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I N ~ R O D U O O I O N 

'El presente trabajo de teeis tiene por ob}eto contribuir a 

una aportación aAe para el Derecho Civil, ya que coao es sabido 

ea una raaa o Area de la ciencia del Derecho fundaaental, que 

equilibra y estabiliza loe derechoe y obligaclonee entre los 

particulares para procurar aei una nana convivencia en la 

sociedad. 

Es eea virtud, para este traba}o de 1nveet1gacl6n. se 

eelecclona coao ~ituio el que ce deno•1na: • El Pacto Coaleorlo ~ 

figura }uridlca que nin duda alguna tiene una trascendencia en 

qarantl1ar la seguridad de loe eu)etoe que intervienen en la 

celebración del acto }uridlco deteralnado llaaado Contrato, ee 

decir. en cuanto a que puede cuapllree o no segun las condlclonee 

y las clrcunetanclae que rilan al acto~ 

Es aei, que esta indagaclOn. para eu deearrollo ee na 

inteqorado por loe elquientee capitulos: El. priaero llaaado, 

Antecedentes Generales del Pacto Ooaoe1r1o •• aqui ee nace 

notar la iaportancla de los prl•eros antecedentee y lae 

concepciones que va adquiriendo el Pacto Coaieorlo en func1on a 

los derechos; roaano. canOnlco y por supuesto aexlcano. ademAs. 

de que coao ee conocido que en todo traba~o de 1nveet1gac10n de 

tesla ea conveniente establecer el concepto de eu titulo. y eso 

ee lo que precleaaente se hAce, o ~ea. que a nuestro ~uiclo ee 



estatuye ya el concepto de Pacto Comosorlo. 

En el capitulo ee9undo denoalnado: • Naturaleza Juridica de 

lae !!:epeclee de Pacto coaoeorlo -. ea evidente que en esta parte 

del preaente ••tudlo •e precisa que ee la naturaleza juridica en 

razón al Pacto Ooalsorio y, ea de abordarse las •odalidadee de la 

1tenclon•d• lnatltuclOn y que co•prenden a lae invocadas 

aod&lldadea. 

en lo concerniente al capitulo tercero. que ee le distingue 

co•o: Expresión del Pacto Coalaorlo y su Regulación Le9al 

ciert.aaente, ee eeti•a que la !unoac16n le9al en tratamiento ~ebe 

de ser exaainada en cuanto a au expresión y regulación en cuanto 

a lo tAclto que lapllca acciones concoaltantee de cualquiera de 

las partee, y lo expreso que atafte a la aanl~eetaclón directa y 

abierta, para aai obeervar laa vertientes que ee pueden generar 

con aotlvo del Pacto Coaieorlo. 

Flnalaente. alude al capitulo cuarto, que eatA 

representado por: t. ApllcaclOn del Pacto Coaiaorio por: a> 

Código Civil Vigente para el Dlatrlto Pederal, b> Tercera Sala de 

la H. Supre•a Corte de Justicia y e> La Doctrina •. Esto ea. que 

lae apreciaciones se refieren a lo que dispone el 06d1go Civil 

para el Distrito Federal. en cuanto a la regulación que ee tlene 

for•alaente, y lae tesla que ealte la H. SUpreaa Corte de 

Justicia de la Nación y el criterio eostenido, por la doctrina 



los cuales arrojan suficiente luz sobre el Pacto COalaorlo en sus 

diversas aodalldadea; de donde resulta que lo precisado ea de 

capital 1.aportancla por doe aspectos: El prJ.aero para conocer y 

doalnar la reCjUlaclOn e J.nterpretaclOn que se hace de lae noraaa 

jur1dlcaa que se desarrollan del citado J.nstituto. en el eec¡unda. 

se tiene para captar plenaaente la praxis del Pacto OOaleorlo en 

aue cU.atlntae aodalidades. 

Por otra parte. se considera que es pertinente seftalar desde 

ahora reflexiones que se sustentan del Pacto coaieorlo. 

Coao es sabido. e1 propósito prlaarlo a que se coaproaeten 

las Partee a1 celebrar el Contrato Bilateral, que !apone 

ob11gac1ones reciprocas. Ea 1ndudab1e que dichas ob11gac1ones se 

cuaplan en su totalidad, coao lo estipula nuestra Legielacclon. 

al establecer que los contratos desde que se perfeccionan obligan 

a los contratantes no solo al cuaplialento de lo expresaaente 

pactado, sino taabi~n a las consecuencias que. según su 

naturaleza. son conforme a la buena fé. al uso o a la Ley. 

En tal virtud, y atendiendo a esta pri.aera finalidad. 

tenemos que el derecho Civil. concede varios aedlos de protección 

al derecho del contratante-acreedor. peraiti~ndole la ~'~cuc!On 

forzada de la obligación del contratante-deudor en aora. 

aplicando. cuando fuere posible lograr la prestación personal de 

~ate, 1ae aedldas ce aprealo que otorga nueetra 1eg1slaci0n c1v11 
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en eue ~lvereoa articuloe. 

Pero, cuando no fuere posible lograr lae aatlefacclón de la 

preataclOn personal. taablén nuestra legielaciOn prev~ lae 

acclonee que se pueden ejercer para cuapllaentar la preetacion 

debida, y entre 

auflclentee del 

estas accionee teneaos la de 

obilgaQo, loe cualee y 

eabargar bienes 

en ausencia de 

cuapliaiento del contratante-deudor, aon reaatadoe para cubrir 

con eu producto la obllgaclOn pendiente de cuapllrle al 

contratante-acreedor. 

otro eje•plo lo teneaoa cuando el contratante-acreedor hace 

etect1va la garantia que en algunos caeos ee tiene sobre el 

patrlaonlo del deudor, coao es el caso de Pr~etaao en Garantia 

Hipotecaria. 

En otros caeos se peralte que un tercero actúe en lugar del 

deudor y a costa de éste. para que de 6ete aodo la prestación que 

se le adeuda al contratante-acreedor quede satisfecha de 

conforaidad con 6ete. Y por últlao teneaoa que en algunas 

ocasiones es el Juez aleao quien actúa en lugar del contratante­

deudor. coao sucede en la !iraa de algún lnetruaento o la 

celebración de un acto juri~lco. 

Sin eabargo, debeaos tener presente. que la citada finalidad 

de obLener de aanera d~recta o indirecta la satlafacc16n de la 



pre•tac16n !avor del contratante-acreedor por alguno de los 

a.dio• anteriormente citadoe, no eie•pre ee posible de realizar. 

o bien. teneaoe que en algunoe caeoe reeulta lncoveniente dicha 

realización para el contrato-acreedor, puee puede reeultar que el 

contratante-deudor haya caido en lneolvencla, o taa.blen. porque 

el cuapllalento tardio o diferente del que prlaeraaente ee pactó, 

carezca de lnteree para el contratante-acreedor. 

Por lo que la Ley le concede a. eete ültlJo, otroe aedloe o 

foraa de tutela para eu derecho y preclsaaente ante eeta 

neceeldad. ee que ee faculta al contrat.ante-acr~dor que ha dado 

cuaplialento con eu obllgaciOn, de destruir el vinculo 'uridlco a 

eu cargo, y de eeta foraa exigir la devo1ucl6n de lae 

prestaclone• que ha cuaplldo, esto ee puede llevar a cat>o por 

medio de la reeoloc16n del contrato por lncuaplialento, a lo cual 

debeaoe de considerar coao la realizaclOn de una condlc16n 

reaolutorla prevista por el Pacto Ooaieorlo TAclto, el cual ee 

debe entender lap11c1to para todoe loe contratoe Dllateralee. 

Por t.&l motivo y coao lo vereaoe a lo largo del presente 

e•tudio, la resolución dei contrato por ~ncuapliaiento debe de 

entenderae coao una condlc10n resolutoria. la cual ee encuentra 

tutelada por la Ley, y debeaoe de entender que ~u e'ercicio ee 

con la finalidad de restablecer el equilibrio contractual que 

debe exie~ic en wia rcl~c16n bilateral que crea obligaciones 

reciproca• entre quienes intervienen en dicho acto, haciendo 
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efectiva la interdependencia de dichas obligaciones que loa 

contrato• elnalac¡aAtlcoe durante eu etapa de e3ecuclón. 

Aaialeao. queda a voluntad de loe contratantes lr aAe all& 

de la tutela que hace la Ley. respecto del derecho del 

contratante-acreedor en convenir en insertar una cl•usula en el 

contrato. en virtud de la cual. al alguna de laa partee no cuaple 

con su obll9ación. el contratante-acreedor, da por rescindido en 

foraa unilateral el contrato, con todae lae coneecuenclas l~ales 

que 6eta entraaa. coao puede aer que con esto ee d~ vida a una 

cl6ueula penal que ee le haya lnaertado al contrato, ee decir. al 

pago de daftoa y periulcloe a que ee hace acreedor el contratante 

que 1ncuapl16 con su obl1gac16n. 



ANTECEDENTES GENERALES 

DEl 
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OEJl!XlHO ROMAHO 

Ninguna duda cabe de que el Derecho Roaano ha eido cuna de 

ca•i todo el •l•teaa juridico que noe rige. En eeta 6poca fue 

donde loe grande• peneadore1 tuvieron la v1e10n de plantear lae 

poeiblee •olucionee a probleaae que hoy en dla cotldlanaaente ee 

no• preeent..an. Por lo que reeulta .lapreecindible estudiar lae 

Loraae legales que usaron loe 'urlatae roaanoa para resolver el 

probleaa del incu.aplialento en loa contratos de coapra-venta, 

lnoainadoe y de arrendaalento. 

En aeta legielaciOn, noa encontraaoe con que no exi•tia el 

Derecho para que la parte contratante que hubiera cua.plldo con au 

obligación, tuviera la facultad para pedir la reeoluclón del 

contrato en contra de la otra parte que hubiera de3ado de euapllr 

con la oDllgación que le correepondia, por lo que teneaoe que el 

con~rat..ante-acreedor o.ntca .. nte eataba facultado por la Ley para 

eslgir el cuapl1.aiento Lorzoeo del contrato violado por el 

de\ldor. 

EN Lll OONPRA-V!!>ITA.- !:eta tenia una eapecial iaportancla, ya 

que. ~! exl~t!a !net!9.pl!.a1ento ~r parte ae1 ven<'edor o del 

coaprador, coao ya ee vló en el ptrrafo anterior. no ee 

autor1aal>a por la l•Y la reaoluc16n 3u41cial 0.1 contreto 



1..ncuaplldo, por lo que eOlo tenia la facultad de pereequlr al 

contratante n99li9ente o de aala f6 para exl9lrle el cu.pll•lento 

forzo•o del contrato. 

Lo que era eepeclal9ente pellgro•o para el vendedor, ya que 

el el coaprador era qu16n 1ncuapl1a con eu obllgaclonee 

contratad•• corria el peligro de no cobrar el precio de la cosa 

vendida y perder la a.laaa en perJuclo de eu patrlaonlo. 

Ante eeto la foraa prlaarla que apareció para prot&<Jer al 

vendedor fu6 que 6ete ae negara a entre<¡ar el obleto aaterla de 

la coapra-venta, h••ta que el precio de la operación le fuera 

cu.blerto 1nte<Jr&.9ente por el coaprador. y para el eupueeto de que 

el objeto ya hubiera aldo entregado, po41a alegar que 61 

conaervabe la propiedad de dicho bien, aunque la entrega aaterlal 

ya ee hUbiera reallsado. hasta que ee le pagara el precio pactado 

en la negoclaclon. 

!:r1 laa coapra-venta•. donde ee estipulaba que el precio 

merJa p.mgado en plato, o lo que ae conoce taab16n con el noa.bre 

de ventea al fiado, en la aayoria de ••ta.• operacione• ee 

acoatuabrab& tranaa.ltlr la propiedad, por lo que en el aupueeto 

ele que el coaprador no pudiera CUbrlr el precio pactado, el 

,,.,,dedor perdia el derecho para hacer uao de la AOCION 

REIN'YDCDIOI.~. ao1e.a.nte 1• Üll!'Y l~ ~ne~!~ ci Qerech~ ae 

e)ereltar la - Aetlo Y•ndltl • 
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Loe lurletae roaanoe viendo que la Actlo Venditl poco pod1a 

ayuda~ al vendedor, y peneando lCJUalaente en proteger al 

coaprador de algl)n lncuapllalento por parte ael venaedor, idearon 

una clAuaula que auy a aenudo •• lntrodu~o en oaal toda• las 

operaclone• que engendrar•n derechos y obllgaclonee entre las 

pertee. y a la cual denoalnaron • Lex ooaieorla •• lo que viene a 

eer e1 antecedente del Pacto Ooaleorlo. aieaa que conelet1a, en 

que el contrato de coapra-venta ee le euaaba una 

virtud de la cual. ei dentro de cierto tleapo el 

cuaplia con su Obllgaclón, el vendedor podia 

cl6uaula, por 

coaprador no 

considerar el 

contrato no concluido, y pod1a optar por exigir Al coaprador el 

precio. o bien. considerar a la coea coao no vendida - inepta 

OJando el vendedor optaba por considerar la cosa. o eea. la 

de tener por reeuelto el contrato. eeta declelOn era de carécter 

irrevocable, ya que no podia exigir al coaprador el cuapllalento 

forzo•o de dicho contrato. 

Al paso del tle.apo, ae d16 en las operaciones de compra­

venta al contado, en conelderar que cuando el vendedor no le era 

pagado el precio eatipulado en la operación, no ee tranaaltia el 

doainlo, o mea, la propiedad, pudiendo entoncee el vendedor 

recuperar el obleto aateria del contrato, pero no por ello e1 

vendedor M! dee119aba oe ~· operación ya que •i el coaprAdor 

realizabe. el pago dentro de un tieapo p~udente el vendedor estaba 

obligado a entregar nuevaaeDte el objeto aateria ae la coapra-
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vent.a, y balo eet.A clrcunet.ancia el se traneaitia el doalnio. 

Ooao ee puede apreciar, en e•te caeo concreto la ·e.ex Ooaieor1a· 

ae ea,pleaba coao un aedio para librarse el vendedor de la 

obligación, y a eu ve: obligar al coaprador a cuaplir con el 

contrato. 

!".n. un principio, cuando tuvo eue prlaerae aparlcionee en el 

4-l>l~o )uridlco del Derecho Roaano, la· Lex Ooaleorla ·, ee le 

conelder6 coao una condic16n euep'4!ne1va, e610 deepuée de realizar 

un eetudio profundo de loe diferentes efectos )ucidicoe que 

producen tanto la condición euepeneiva coao la condición 

resolutoria, ee puede concluir de que la • Lex Ooaleoria 

pertenece al grupo de lae eegundae. 

Por lo que toca a loe contratos inoainadoe. teneaoe que 

ee~alar, que en el Derecho Roaano no todo acuerdo de voluntadee 

t convenio 1, conetltuia un contrato, ~ato ee que para que ee le 

conalderara coao tal, tenia que contener el requisito 

1nd1epeneable de la· cauea Olvllee ·, la que tenia dlferentee 

.. n~feetacionea, coao en loe • Oont.ratoe Verble • en loe que el 

pronunclaaient.o de 

lbdlepeneablee para 

ciertas frasee eacr~ntalee 

que dlchoe contrato• tuvieran 

eran 

vida. 

Loe OOnt.ratoe Lltterle • ee fundaaentaban en que eu 

re<lacclOn tenia un aodelo Ceterainado. Ei'.l lo~ contratoe • Re 

era la entrega de la coaa el requisito indiepeneaDle para que el 

11 



contrato fuera vAlldo. Poeterioraente a eetoe contratos aparecen 

loa contratos OOnseneu M que tenian plena vigencia con el 

elaple acuerdo de voluntaree de lae partee. 

!)) la 6poca del !:aperador Juet1n1ano, exlet1er6n varias 

acelanee que ee derivan de loe contratos Innoalnadoe y a saber 

teneaoe que eon: 

al [.j\ ACTJ:O PRAl!:SCRIPTIS VERBIS.- Esta era una acclOn 

de bUena f6, aleaa que era e}erc1tada por el con-­

tratante CU9plidor. y le daba derecho para pedir -

el cuapl1.aiento del convenio, ejerciendo preel6n 

a la otra parte para cu.pllr con su obllqac10n. 

bl t.A a:JNDICTJ:O CAUSA DATA CAUSA NON SEXlllTA.- Se dal>a 

cuando una de lae partee cuaplia con la obllgacl6n 

a au cargo. eOlo que no podia exigir a la otra - -

parte que cuapliera con la euya, ya que facultaba 

O:nlcaaente a la parte cuaplldora a reclaaar la - -

preetaclOn que habLa eatlefecno, ei ~eta conelstia 

en la entrega de una coea. tenia el derecho la - -

persona que hUblera realizado la entrega a exigir 

la devolución de la aiaaa. ante el lncuapliiiento 

ae la conLr&p~e~tec16n. tenia el recuro de reperir 

lo pagado aedlante la acciOn que noe ocupa. Tene-­

aoe que hacer la obeervaclOn de que eeta acción no 

13 



conetltuida propiamente, en la resolución del con­

trato, de daba acción a la parte que habia CtlllPli­

do de exigir el pago realizado o- la entrega del 

objeto •aterla del convenio por falta de cauea. No 

•e podia ejercitar eata acción cuando la obliga--­

ción conelatla en un hacer. r..os juristas roaanoe -

tratando de reeover eete probleaa, concedierón a -

la parte cuaplldora el ejercicio de la • Actlo 

Ooll • o acción de dolo, para poder recla•ar loe -

perjuicios eufridoe. pero eeta acción presentaba -

dos inconvenientes: E.l priaero el de hacer dificil 

su ejerclclo, ya que se necesitaba probar la con-­

ducta fraudulenta de la persona que se habia bene­

f lclado con la preetaclon recibida, y en el eegun­

do, coneletia en que al oeaando se le •arcaba con 

la nota de • Inf aaia • 

e> t.A CXlNDIOTIO !X ~A.- Era la acclon que 

podia ejercitar la parte que habla cuaplldo con su 

obllgac16n, en contra de la parte que lncurria en 

1ncuapll.a.1ento respecto de au obllgac10n y conala­

tia en que el acreei3or tenia la facultad de rea--­

cind.lr el contrato sin toa.ar en cuenta al el deu-­

dor tuviera o no la culpa. y de esta foraa obtener 

la cevoluclon de lo que habla pagaao. esta recupe­

ración podia ser bien en natura o en eu equivalen-
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te pecunarlo. 

Por Oltlao dlreaoe que fue en eete periodo cuando ee 

considero que e e te tipo de convenios adquirian eu 

perfecclonaalento con el cuapll•lento de la obllga~i6n a cargo de 

alquna de las partee que en ~l lntervenian. Aei coao taablén ee 

d1eron doe caalnoe para exigir a la parte que habla lncuaplldo 

con eu obllgac16n; un prlaer caalno coneletla en recuperar la 

coea entr~ada cuando el convenio vereaba sobre un ob~eto, lo que 

ee lograba aedlante el e1erclc1o de la • OOndlctlo cauea data 

cauea non eecuta -. o taablén podia exigir el reearclaiento de 

loe per~uicloe eufrldos a trav~~ de la - Actlo 0011 •· el 

segundo caalno era exigir a la otra parte el cuapllialento de la 

con~rapren~aciOn. para lo cual podia elercitar la - Proeecrintls 

Verbla 

Por tanto, en loe contratos de Arrendaalento. la falta de 

pago de la renta o del canon, durante cierto tleapo, daba lugar a 

que operara la caducidad del contrato, produciendo con eeto la 

reeo1uci6n, la que eOlo operaba. para el futuro. y no daba origen 

a efectos retroactivos. Lo anterior por eu propia naturaleza del 

contrato. ya que ~ate ee de tracto sucesivo, y no podrlan los 

contratantes hacer autua devoluc10n de las prestaclonee ya 

eatlsfechas. 
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Este derecho tuvo su deearrollo aayor durante la Edad 

Media, en donde el Poder PO.bllco era nulo total.aente para regir 

en cualquier renglOn jurldlco. y por lo tanto para poder regular 

el debido cuapllalento ae cualquier contrato o convenio entre los 

partlcul.aren. 

Por lo que los canonistas crean el .JUR.AKEJn'O PRC»USORIO, en 

virtud de cual las obligaciones reciprocas que se suecitaban en 

un deteralnado contrato. se asuaian no sOlo frente a la otra 

parte. sino t.allbl~n y prlnclpal.aente frente a Dioe~ Por lo que el 

se daba el lncuapllento de estas Obllgaclonee por alguna de laa 

parLee conLrat..antes. ~aba co•pe~enc1a p4r~ que pudieren 

intervenir los TrlbUnales Ecleslistlcoe. 

Loe canonistas. tuvieron la visión de concebir que en toda 

relación que iaplicara obligaciones reciprocas entre las partes 

que celebraban algO.n contrato. exlstia de anteaano una condlclOn 

tAclta. la que hacia conelstlr en que. la otra parte cuapllera 

las obllgaclonea a su cargo. lo que se entiende que tenla que 

reall'ZAr a su vez la contraprestaclOn que le correepondia. ya que 

quien faltaba a la buena fé o a la palabra eapeftada, no tenia 

derecho invocar ésta en su favor. e la buena f~ o ei cuaplla..1ento 

16 



a la palabra dada > por lo que ee creo el aforieao, • a quien 

quebranta eu palabra, no hay que guardarle la dada Y hacian 

consletir esta condlclOn tAcita en loe prlnclploe de equidad y 

vAlldez para el Juramento Promieorlo. 

Por lo anterior cltareaoe la frase con la que resume el 

catedrAtico Argentino Anteo Raaella < en eu obra de Reeoluclón 

por 

Civil 

Incuapllalento, • Pacto Coaleorlo y Moral en los Derechos 

y CO•erclal ·, Buenos Airee 1975 >: La reeoluciOn en 

Derecho Canónico tenia el carActer de una sanción a la aala fé, 

con el fin de asegurar el respeto a la palabra e•pe"ada • 

se puede eetablecer en general, que esta fue la eoluclOn 

substantiva que el derecho canOnlco dlO para reaedlar el 

posible incuapllalento de loe contratos. Paralelaaente a eete 

aspecto ee observó taablén la cueetlOn de aplicarlo en la 

práctica para con esto evlt.ar la anarquia y la inseguridad en 

aaterla contractual. 

El Derecho canOnlco eetableclO que la reeoluclOn del 

contrato no opera• lpeo )ure ·, eeto ee autoaátlcaaente, en 

virtud del lncu.aplialento, coao el ee tratara de una verdaderá 

condlclOn reeolutorla. por lo que el aeellgaaiento no dependia de 

lo si era peraltldo en el Derecho Roaano. con la ·e.ex OOalsoria•. 

Ya que el Derecho canOnlco eatableclO que cada caso aerecia ser 
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estudiado en foraa indlvlaual por lo que fuera turnAdo al Juez. y 

••te apreciaba con eoberano criterio lae clrcunst.!inclas concretas 

4el lncuapll&lento y decld1a ei procedería o no. y como 

coneecuencla decretar el deell9aalento de la proaeea o juramento 

proal•orlo, 

conee-cuencla 

para el caeo de que proeperara trayendo como 

la reeclelOn ele loe reciproco e vinculo e 

contractualea y lae coneecuentee penae eclee1Aetlcaa. adea!e. ee 

le condenaba al pa90 de la clAueula penal. 
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En el prlaer t~ralno. vereaoe coao se re«;ulaba la reeoluclOn 

en loe contratos de loe COdlgoa c1v11~e de 1870 y 1884. y aei 

teneaoe: 

E:n el Código de 1870. eran loe articu1oe 1465, 1466 y 1537 

loe que requlaban la reeoluclOn de los contratos, peraitlenoonoe 

transcribir dichos preceptoe: 

Articulo 1465.- • La condiciOn resolutoria va eieapre 

.laplicita en loe contratos bilaterAlee. para el caeo de 

que uno de loe contrayentes no cuaplieren eu 

obllgaclon. 

Articulo l466.- • El perludicado podr& eeco9er entre 

ex191r el cuapl1•1ento de la obli9aciOn, y la 

reaoluciOn del contrato con el reearcialento de daftoe y 

abono de lntersee: puolendo adoptar ese segundo aedio, 

atln en el caeo de que nabiendo elegido el priaero. no 

fuere posible el cuaplialento de la obligación. • 

Articulo 1537.- • 51 el obligado en un contrato de~are 

de cuapllr eu obllgac~On, podr• el otro interesado 
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exigir juCieialaente el CUllpllaiento de lo convenido o 

la re1clalOn del contrato y en uno y otro caeo el pago 

de daftoa y perjuicios. • 

A redacción de loe tree preceptos antee transcritos no eon 

alno una repetlclOn casi a la letra del texto del articulo 1042 

del Proyecto de Código Civil Eepaftol de 1851, el cual para 

efectos coaparatlvoe se traencrlbe lntegra•ente: 

• c. condlclOn resolutoria va aleapre lapliclta en loe 

contratos bilaterales. para el caso de que uno de loe 

contrayentes no cuapllere eu obllgaclOn. 

El perludlcado podr& escoger entre exigir el 

cuapllaiento de la obligaclOn o la reeoluclOn del 

contrato, con el reaarcialento de daftoe y abono de 

lntereeee, pudiendo adoptar este segundo aedlo aWl en 

el caso de que, habiendo elegido el prlaero no fuere 

posible el cu•plialento de la obllgaclOn. 

El Tribunal decretara la reaoluc16n que ee reclaae. 

al no haber causas juatiflcadaa que le autoricen para 

aeftalar plazo ·.et> 

Cl> FLCIR.f.l«::IO GARCIA GOYENA, concordanclaa. Motivos y 
Co8entarioa del COdigo Civil Eopaftol, MaCrid 1B5J, To•o 
III, PAg. 79-80 
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Don Porenclo Garc1a Goyena le hizo un significativo 

coaentarlo, el 

interpretación 

cual deberia servir de baee para una correcta 

de laa dlapoelclonea antes citadas en nuestro 

priaer Código Civil, la cual tranacrlbiaoe a contlnuaclOni 

Aun cuando la condlclOn resolutoria haya eldo 

e•tipulada foraalaante, ee nece•arlo acudir a loe 

trlbUnalee, poner en claro la lne}ecuclOn, exaalnar lae 

caueae, dletingulrlae de un eiaple retardo, y en el 

exAllen de eetae caueae puede haberla• tan favorables, 

que el Juez ee vea forzado por equidad para conceder un 

plazo ".<3> 

Coao podeaoe apreciar de la trasncr1pc10n anterior, ee hacia 

.enc10n en la necesidad de la intervención del Juez, bien ee 

tratara de la cl•usula resolutoria iaplicita, que taabi~n en el 

caso del Pacto Coaoaorlo Expreso, para que 6ate decretara la 

resolución del contrato alnala•gaatico por incuapliaiento, lo 

anterior deepOee de anaiizar ia gravedad de ia 1nejecuc10n del 

deudor, la cual babia eldo invocada por el acreedor. 

(3) l"LCft!l«JIO GJUIOJ:A GOYEllA, Obra citada, PAg. 10 
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LI coincidencia en la redacción, asi como en los términos de 

loe erticulo• 1465 y 1466 Oel 060i90 Civil Oe 1870, con loo Ooo 

primero• p•rrafoe del articulo 1042 del Proyecto Eepaftol a que se 

ha hecho referencia, ae1 co•o taabién la concordancia del 

articulo 1537 0•1 citaOo 000190 Oe 1870, co•o el tercer pArrafo 

del articulo 1042 del proyecto eeftalado. De•ueetran, que el 

•iete•a que imperaba era el de forzosa e invariable intervención 

Judicial para la reeoluclOn del contrato bilateral por 

lncuapll•lento, aem en el caso concreto del Pacto Ooalsorio 

Ezpre•o, este aletea.a fue acogido tanto por el Código Civil de 

1170 co•o por el de 1184, ya que aat>oa ten1an ld9ntlcoe textoe. 

E• en la expoeiciOn oe •otivoe Oel 060i90 Civil Oe 1870 

donde encontra•o• loa ele11entoe que no• sirven para una aejor 

interpretaciOn y aplicación oe loe articulo• 1465 y 1466, por lo 

que no• perait1.ao1 copiar algunoe de loe co•entarloe a dicho 

060190: 

l!:l. articulo 1465 eetablece que, l• conoicion 

resolutoria va siempre lapliclta en loa contrato• 

bllateralea para el ca•o de que uno de loa contrayentes 

no cuapllere con la obligación; pero, co•o eate 

prlnelp!o pu~!er• ceü.er en perjuicio de un tercero que 

haya aOqulriao Oe l:JUena f~. fue precieo limitarlo por 

el articulo 1467, y exigir para que la reeoluciOn 

per}udique •l tercero que tratt ae adquirir oe buena 
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f6, convenio expreso de que la obl1gac10n ee re•clnda 

por falta de pago y el correspondiente regiatro del 

contrato ·.t3> 

De lo tran•crito en el p.trr•fo anterior, podeao• ver que, el 

leglalador de aquella 6poca, exigia, que para que la reaoluclOn 

del contrato alnalagaitico por 1ncuaplialento pudiera perjudicar 

a 1o• tercero• de t>uena f6. ee exlgian de doa requieitoe 

indlapenaablea: 

al Que hubiera Pacto ooaoeorio ~reao y no la ala-­

ple preaunc10n de la cl•ueula reaolutoria iapl1-­

c1t.a. 

bl Que el contrato en cueat10n .. hubiera lnacrit.o 

en el Regiatro pQblico de la Propiedad. 

En la al- upoalclon de aotlvoa clel OOcllgo de 1170, al 

cltar al articulo 1'65, ...,ciona la poalb111dad de que aediante 

CJ> ~ S&llCl9:Z leDll1. UllQUIU, La Reaoluclon de loa oontratoa 
por lncumpllaleato, mlt. PorrOa Hnoa. S.A. aa. mlclOn. 
lleJ<lco 1110. P69. 51 
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un coaevio expreso entre lee Partee, ee pueda aodltlcar. esto en 

u•o de la lll>ertad contractual, la responsabilidad derivada del 

inc:uaplialento legal no conet1tu1a un sarco rigldo e inderogable. 

Para concluir ••t.a espo•lc10n, no• peraJ.t1reaoe citar la• 

diferencia• que exi•ten entre la condlclon reeolutorla expreaa y 

l• reaoluclón 1-pliclt.a, que aegún Don Manuel Nateoe Alarcon, ae 

a.aprende de loa códigos de 1170 y 1884, ya que en eete punto 

concue~can integra.ente: 

t. La reaoluciOn del contrato producida por el 

veriflcat1vo de la coadiclOn reeolutorla expreea •e 

produce de pleno aerecho en el acto que 6ata ee 

r .. 11aa1 por el contrario, la reeoluc10n debida a la 

condición reeolutorla 1apl1cita exige una aentencia 

ludicial en luiclo contradictorio. 

2. t.a reaoluclón 110tlvada por el veriflcativo de 

condicldn re•olutoria iaplicita depende de la voluntad 

del contrayente per1U41cado, que tiene derecho para 

exigirle o para pretender el c:uapl1a1ento del contrato 

y la ln08anls.acl6n de dallo• y abono de intareaea. En la 

condicl6n reaolutorla expreaa nada nay de pendiente 4e 

la vcluntad de lo• contrayeate•, puea t.an lue<JO coao .. 

Yerlfica el aconteclalento previ•to por ellos. ae 

reauel,,. el contrato de pleno derecho. 



3. La reeoluclOn producida por la cond1cl0n expresa 

no da lugar al reearcialento de aanoe y 'per3ulcioe a 

favor de algunos de loe contrayentes, porque ee el 

resultado natural de au voluntad y no al efecto de una 

falta 1aputable a alguno de elloa. 

Por ei contrario, la reeclalOn proveniente de la 

reaoluc16n 1aplic1ta otorga derecho al perJudicado para 

exigir el reearciaiento de daftoe y abono de 

intereeee.<4> 

141 llAllllEL PORRUA, D1cc1onar1o Razonado de t.eg1slac16n y 
Jurielprudencla, Toao IXI, Ed.lt. Porr~a Hnos., Mexlco 1982 
P6g. 1364 

25 



0JNCEPT0 DEL PAaro CXlHISORIO 

Et.iaológica .. nte • el Pacto Ooa1.eor1o ee foraa con loe 

vocablo• latino•, Pacto e1qn1flca eetlpulaclón y, coaieorlo eu 

acepción e• lo obligatorio o Vll1do para deterainar tleapo y 

ofrecialento para cierto dia ·.<5> 

r.i. ant.eceaente del Pacto Ooa1eor1o, lo encontraaoe en la Ley 

OOal•oria, que con•1et1a en; • Que el contrato ae coapra-venta se 

le euaaba una c1•ueu1a. por vltud de la cual el dentro de cierto 

tleapo el coaprador no cuaplia con eu obligación, el vendedor 

pod.1.A considerar el contrato coao no conclido; y podia optar por 

exigir al coaprador el precio, o bien, considerar la cosa coao no 

vendida, o •ea, • Inepta • 

Ellta definición la podeaoe con•iderar auy liaitada, para que 

ee pueda aplicar en la actualidad, ya que por un lado, eólo ee 

daba por el contrato de coapra-venta, y por otro, no da derecho 

al contratante que cuapl16 con su obligación de pocier exigir el 

pago de daftoa y el aban~ de intereaea. 

151 NANUEL POIUlUA, Obra citada, Plg. 1365 



El Pacto Ooaisorio, aeqún la LegialaclOn Argentina e• el 

si9u1ente: 

t.a convención hecha entre el acreeaor y el deudor. 

por la cual reeuitaba que el el deudor no eatieface la 

deuda en el t6ralno pre~ilaOo, ee queda el acreedor con 

la prenda Hacl6ndola auya, por sólo lo que tiene dado 

eobre ella ·.c6> 

ooao poaeaoe observar de la definición anterior. e1 éste se 

aplicara, eeria de un tipo leOnlno, ya que a todoa loa que 

prestaran eu dinero y recibieran alq'1.n ob,eto en prenda, les 

eeria totalaente fevorable 

obllgac10n en el tle9PO 

que el deudor no cuapliera 

preetablecido para ello, 

con 

y 

su 

~ 

coneecuenc1a en la aayor1a ae loe caeos por la ainiaa cantidad 

aacaria aayor provecho, abU.aando de la necesidad de los que piden 

prestado. 

Pacto de la Ley COaieorla.- - Ea el que ee hace entre el 

coaprador y el vendedor estipulando que el no paga la cosa, haata 

cierto dia eeftalado, ee aeehaga la venta. 51 el co8prador, no 

<fil ibidea. 
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entrega todo el precio o la aayor parte en el plazo asignado, 

queda a elección del vendedor deaandar el precio y llevar a 

efecto la venta o revocarlo y retener para ei la eeftal o parte 

del precio que hubiere recibido y escogido uno de estos me~ioe. 

no podr• deapu6e arrepentirse y valerse de otro ~ 

En eet.a definición, ee advierte de nueva cuenta que ee 

11.aita para el contrato de coapr~a-venta (lnica.ae:nte, aunque ya 

le da opción al vendedor para obterner cierto beneficio, el que 

podri .. o• equ1par•r ai pago ele dafto• y abOno de 1ntere•e•, io 

ant•rior, porque autoriza al vendedor para quedaree conla seftal o 

parte del precio eec¡ün eaco)a el vendedor. 

Para el tratadista Baudry t.acant1ner1e Et barde, el Pacto 

COaJ.eorlo ee: • La cliueula por la cual lae Partee convienen en 

que el contrato •era reauelto al una u otra de ella• no 

cumplieron con •u obligaclOn. ~l Pacto OOalelorio no ea e1no una 

cond1c10n resolutoria de naturelaza particular ~ 

OOao podeaoe notar, eet.a definlclOn ya ee aAe aaplla , pues 

no ee refiere a un contrato en particular, lo que el ee resalta, 

•• que el autor cal.te la pena que sufrir• el contratante que no 

cuapla con •u obllgac16n coao pue<1e eer el pago de loe daftoe y 

abano de lntereeee. 
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Para noeotroe ia definición del Pacto Coaleorlo eeria la 

alqulente, Es el convenio en virtud del cual lae partee que 

intervienen en un contrato, convienen en quu este eera resuelto 

el una de ellas no cuaple con su obllqaclOn, en cualquier etapa 

del contrato. hacl~ndoee acreedor al pago de loe daftoe y 

per~ulcioe que ee le ocaelonen al contratante victlaa del 

lnCllllpllalento • 
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NATURALEZA JURIDICA DE LAS ESP!!Dl:ES DE PAOl'O OOMISORIO 

Antes de entrar al estudio, que deteralnarA la naturaleza 

'uridlea de la reeoluc16n por cauea de 1ncuapl1alento Pacto 

Ooaleorlo >, vasos a realizar un anilleia de eetoe derechos: r..oe 

Derecnoa de ExtinclOn. ~ derecho que tiene la victlaa para 

reeolver un contrato y eue c~neecuentee obll9aclonee, eetae 

4er1vadae de un contrato elnala9 .. tico, para el caeo de 

lncuapliaJ.ento, ee puede colocar dentro de la categoria genérica 

de loe derecnoe eub,etlvoe que ee denoainan de • Extinción 

noabre que ee lee da, por tener coao principal ob)etivo la de 

da)ar ein efecto, por aedlo de la aaniíestaclOn u.~ilateral de la 

voluntad de su titular, un acto concluido o una reeoluc16n 

particular. 

La doctrina aleaana ee ha referido a eate g~nero de derechos 

coao derechos neqatlvos • o contraderechos por su 

finalidad ealnenteaente de car6cter extintivo. A su vez eetoa 

derechos de extlnclOn, pertenecen a una e9pec1e de g~nero 

Oe.noalnado • derechos de f oraaclOn • cuya nota de dietlnc16n ea 

e! tr~n~f or•ar un estado juridico por aedlo de la aanlfeetaclOn 

del titular. 

Teneaos que existen dos grupos de de~echos de extinción, que 
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NA'I'IJRAU!::U. JU!UDIOA DE LAS ESPECIES DE PACI'O CXll<ISORIO 

Antee de entrar al estudio, que detera1nar6 la naturaleza 

luridica de la reeoluclón por cauaa de 1ncuaplla.1ento Pacto 

Ooa.l.eorio >. vaaoa a realizar un anilieis de eatoe derechos: t.oa 

Derechos de l!XtlnclOn. n derecho que tiene la victiaa para 

reaolver un contrato y eua conaecuentee obligaclonea, estas 

cierivadaa de un contrato slna.lagUtlco, para el ca a o Oe 

incuapllalento, se puede colocar dentro de la categoria genérica 

de loa aerechoa aubletlvoa que ee denoalnan. de • !:xtlnclón 

noabre que ae lea da, por tener coao principal objetivo la de 

dalar ain efecto, por aedlo de la aanlfeetaciOn unilateral de la 

voluntad de au tltUlar, un acto concluido o una reaoluclOn 

~rt.J.cuJ.ar. 

La doctrina aleaana se h.a referido a eete g~nero de derechos 

co•o derechos ne-qatlvoa • o contra<1erechos por BU 

flnall<1ad eainenteaente ae carActer extintivo. A Bu vez eBtoe 

derechos ae extinci.On. pertenecen 

denoalnaac • ~crcchoa Ge íoraacion -

a una especie <1e g~nero 

cuya nota de distinción ee 

el transforaar un estaao Jur1dlco por aedio de la aanlfeetaclón 

del titular. 
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Tenemos que exieten doe grupoe de derechos de extinción, que 

son: 

E.l priaer qrupo que eeta constituido por aquéllos cuyo 

efecto extintivo se produce lnaedlataaente en la esfera Juridlca 

del esfera Juridlca del titular y eOlo esporAdicaaente ataca la 

eefera Juridlca de otro suleto, coao ee el caso de la renuncia a 

la herencia. 

El. eegundo grupo, ee lnteqra por aquéllos en los que el 

e~ecto extintivo repercute inaedlataaente en la esfera luridlca 

de otro euJeto. A este grupo se le conoce coao M derechos de 

agresión 

Estos derechos de agresión, en algunas ocasionee su origen 

proviene de un negocio luridlco, coao lo vendria siendo el Pacto 

coalsorlo E:l::preso, otras ocaelones es la Ley la que lee da vida, 

coao pueae eer el caeo de la revocación de la donación por 

ingratitud del donatario. En alqunae casos nace con)untaaente con 

el derecho posltlvo que se pretende extinguir. por e)eaplo, en el 

caso de la nulidad, lo que sucede cuando de los derechos 

positivos se originan relaciones inconclusas o defectuosas. o 

bien, nace con.posterlorl~ad coao en la resolución por causa de 

lncuapllalentu. A es~~s ~ercchoo oc ie: ha ccn~i~~redo derecho~ 

subjetivos dado que para su ejecución se exige aan1feetac10n 

unlla~eral de voluntad del suJeto titular. 
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En estos d~rechoe de iapu9nac1on. se deben dlstln9ulr, 

aqu•11oe en que basta la sola aanlfeetaclOn de voluntad para que 

tenga lugar la extinción de la relación luridlca, en esta 

especie, podeaoe ee~alar coao eleaploe, la revocación del 

aandato, o l.& cliueula reeolutoria expresa. Y otros en los que no 

sólo baBt.a la aanifestac16n de voluntad para la extinciOn, s.lno 

que neceeariaaente tiene que haber un pronunci&A.1.ento del órgano 

)uriedlcclonal, coao e3eaplo, podeaos citar la acción 

redhibHoria. 

Detie.aoe de tener presente que el efecto extintivo de estos 

derechos de 1.apugnación, en algunas ocaelones, se verifica desde 

e1 aoaento en que ee pro~cc la extinción para delante. coao e~ 

el caso de la reecie10n unilateral. Y en otras ocasiones se 

reall%a con efecto retroactivos al aoaento anterior. en el que la 

relación luridlca ha nacido, la acción de nulidad. 

coao not...a caracterietica de estos derechos teneaoe que por 

lo general son tranaa.1.slblea, salvo que la Ley seftale otra cosa, 

esto sucede cuando se transfiere la relación o el derecho a que 

se refieren. asialsao. son renunciables en cualquier aoaento. y 

por lo que ~oca a su duración. la alaaa no va •Ae all6 ~ que la 

cie los dere~tiva: p.:¡s!:.!...,_..o:: ~.:~ 'ti~n~e e dletingulr. 
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cuando en deteralnada relación juridica, hay la existencia 

de varios oerechoe de impugnación. una vez que es extinguida 

dicha relación, coao consecuencia del ejercicio de uno de estos 

derechos, loe deaAe derechos neqativoe. pierden eu finalida, 

aunque no ee hayan ejercitado y coao coneecuencla ee expiran. 

Pa•areaoe a tratar algunas de las notae dletintlvae del 

derecho de reeoluc10n. y comenzareaoe por decir, que ee dentro de 

la cat.egoria de loe derechos de iapugnaclón, en donde ee incluye 

el derecho de reaoluclOn por incuapllaiento. aleao que al lqual 

que loe derechos de anu1aclOn. de reecleión por lesión y de 

reeoluclOn por excesiva oneroeidad sobrevenida. ee encaainan a 

extln'JUir la relaclOn Juridica proveniente de un contrato. 

Hay que hacer notar que la diferencia de todas las f oraae de 

extinguir la re1aclOn proveniente de un contrato, aleaae que ee 

han expuesto en loe pArrafoe precedentes, consiste en que la 

anulación y la reeclelOn por leelón, la causa en que toaa eu 

fundamento para que ee d~ la extinción ee inherente al contrato 

aJ.••o. al acto Juridico que origina la relación, ee puede dar 

porque ee haya aanl~eatado llbreaente. 

Por lo que hace a la reao1uclón por lncu•plimiento y 1~ 

exceaiva oneroaiaa~ sobrevenida. la causa que da origen a la 

ei:tlnclOn. ea un hecho aJeno a la fuente de tal relación 

Juridica, ya que el alaao no es alqo inherente al cantrato aleao. 
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eino que, coao eu noabre noe lo indica es un derecho sobrevenido 

independiente totalaente. 

En conclusión podeaos seftalar; 

Priaero, que las accione• de anulación y reaclalOn por 

leeiOn, ee dan paralela.11ente a la relación 'uridica que nace de 

un contrato, el cual a la postre ee anulado o rescindido: la 

acclOn de reeoluclon. ee todo lÓ contrario, ya que la aleaa ee 

d• con posterioridad, lo que suceae cuando ha expirado el téraino 

para cuapllr con el contrato, 

Yet"iflcado. 

cuapllaiento que no ee ha 

Siequndo. la acción de anUlac.t.On y reeclelón por leelOn van 

dlrecta.aente en contr• del fundaaento y por lo tanto invalidan el 

cont['ato, • 41ferencla, l• acción ['esolutorla no ataca al 

contrato, ya que eete ee plena.ente v611do, y aOlo ae concreta. a 

invalidar- 9\19 efectos, l•pldlendo que e!!toe se produzcan en el. 

futuro, esto ea en J.oa contra toe Ce tracto sucesivo. o 

el1alnand.o J.oa anteriores que ee hayn originando al es que el 

contrato es de e'ecuclón 1119edlata. 

que la elialnaclOn de los efectos estA condicionada a respetar 

loe derechos adquiridos por terceros de t>Uena fé, el es que el 

citado tercero adquiere en el tleapo que tenga estipulado de 
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duraclOn el contrato de que ee trate, quedando a eaivo y 

a.antenléndoec vAlldoe. 

En cuanto a eu e)erclclo, en esta cate9oria de derechos de -

1.mpugnac10n, debeaoe de hacer una iaportante dlet1nc16n, segiln -

sea el caeo de una reeoluc16n Judicial o de una reeoluc16n 

de derecho. 

Por lo que toca al prilter caso, la declarac16n unl-

lateral de la voluntad. aieaa que •e a&n1f1eeta tendiente a con­

eegulr la reeoluc16n, pone en aovlaiento el proceso judicial. 

en caablo, en el ee4)Ulldo caeo, el efecto de eeta aaan1feetac16n 

unilateral de voluntnd, ee pueoe preeentar por desconfianza, por 

cllueula re•olutoria expreaa, lo que ee euflclente para que ee dé 

el efecto extintivo. 

!:etrechamente vinculado a la naturaleza 3ur~dica de la re-­

eoluc16n por lncuapliaiento del contrato, noe encontraaoe coao -

f\UIG&a.ntar o lu•t1t1oar ••a fitur• lur1Gic•, ya que ••CJWI la 

opinlon de R1pert, en eu obra, La Regla Moral de lae 

Obligacionee Civiles • la reecluclOn, aáe que una apl1cac16n -

de la Ley de lae Partee por 6etae en el contrato, ee un fra­

caso del ale•o contrat~. un golpe a eu eficacia, un anlqulla--­

•lento retroactivo del propio contrato. 
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es por 

solución del 

lo anterior, que la figura juridlca 

contrato por lnCUApllalento de una de 

de la re-­

lae partea 

ee preeent.a coao algo anoraal, ya que coao ee ha sostenido, -

e•t.4 1netltuc10n choca en prlaera lnntancla con loe princlplo~ -

funda.llentale• del IJerecho, toóa vez que desde el aoaento en que 

lae doe Partee •e han coaproaetldo, no existe ra~On para per­

a..1t.1r que una de ella• pida la ruptura del vinculo, con el pre­

texto de que eu contraparte no ha ~plldo con eu obll9acl6n. 

D> el aupueeto anterior. la parte per)udlcada no ten­

dr4 -'• que pereegulr en forma judicial a eu deudor y de eeta -­

foras. forzarlo a dar cuaplJ.aiento con eu obll9ac16n, y aie.ntrae 

exleta la poelbilidad ~e obterncr la eatlefacc16n de la obllga-­

clOn lncua.plida, no ee puede luati!lcar que el acreedor pretenda 

por tal activo deevlncularee de eu obligación, pidiendo la reeo-­

luciOn del contrato. 

Este derecno que tiene el acreedor de exigir a eu deu­

dor la e}ecuciOn forzosa de la obllqac16n, con indea-­

nlzaclón de daftoe y per}u1cios, tiene una fuerza relativa~ 

puea nadie le garantiza al acreedor contra la ineolveocia en 

que ne pueda encontrar el deudor. al aoaento de concluir el -­

procedlaiento e}ecutivo, por otra parte, puede suceder que -

con el lncuapll..alento del deudor, ~e p~c=d~ el lntec~a por 

parte del acreedor, en que se e}ecuLe la contraprestaclOn. 
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No ea eOlo 1uatiticable la figura de la resclualón por 1n-­

CU11plla1ento por aotivoe de utilidad en la practica, eino que --

coao ee aanlfieeta • se trata de la conea9raci6n legal de la idea 

de justicia contractual ·.c7> 

De lo anterior podeaoa eeftalar. toaando en cuenta el co-­

mentario anterior. que eeria contrario a la lógica y a la equi-­

dad, que una parte tuviera y gozara de todos loe derechos. 

aientrae que la otra careciera de elloe. 

Para 3uetif1car eata figura, han eur9ido varias tea-

rias, que tratan de explicar deade el punto de vista lOgico,-

3ur1dico y •oral eu existencia. por lo que procedereaos a 

desglosar algunas de ellas y aei tene•oa: 

L!: 'l'l!XlllXA !E U. CDHDXCXON RESOc.UTORXA TAC:ITA. 

ll!:llta teorla toaa eu funda.ento en el articulo 1114 del co-­
d190 Civil P'ran~e. y aun prlncipale• '"'9Uidore• eon lo• autores 

de la escuela de la exe9eei•, y ta.ablén alc;unoe tratadletae 

poaterioree, toaando su baee en el priaer pirrafo del citado 

<7> GEJR.GES RIPEltT, La Regla Moral de lae Obllgacioneo, Traa.­
Trad. Carlos Valencia Estrada, c..a Gran Coloabia, Soga-­
ta 1946, Pa9. 30 
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articu.lo, que a la letra alce: 

· c. coodición reeo1utor1a estA eleapre eobreenten014a 

en loe contrato• einal&gaitieoe para e1 caso de que una 

de la• parte• no cuapla au co•proaieo 

Eat:.a idea e• un• ae la• t..eoria• IÚIB al..aplee, ya que coao lo 

clt&ao• con ant.eriorlcad parte de una condición reeolutorla 

t.iclta:, que a cont.J.nuaci6n explic8aoa: 

1!!11 loa contrato• co119Ut&t1voe y eo loe einalagaitlcoa. 

lliA<Juno oe lo• contratante• ee co11Pro1Mtte a cuapllr euobl1qac16n, 

e1Do .,.,a el requlelta y condlc16n de que el otro no ~· de faltar 

a la 11Uya. Toaanda caaa punto de partida lo anterior. ..., 

eetablece que: 

de ella• no 

• O,¡ando doa pereonae, 

da en cierta aanera 

una con l& otra, caaa una 

... que un coneetia.1.ento 

condicional al aceo, ee coapro11ete porque la otra ee coapcoaete 

t&al>16n can ella. 

Lo anterior noe lleva a penear en que la reciprocidad de lae 

obligaclonea tr:~ apare3ada neeeaariaaen~e la ae lae 

pr-e•t.acionea, ea virtud de eata idea podello• Oecir q-we por un 

lado d6 oriq!!J> a la excepción de incuaplia.l.ento, y par el otro, 

al derecno de pedir la reeolución. 
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Iqual.aente. atento a la anterior coneideración, la 

aaniteetación de Bigot de Preaaenen. en eu EXpoelc16n de Motlvoe 

del Código Civil Pranc~e, en el que expreeo: .•• en loe 

contratos elnalagaAticoe cada parte ee preeuae no haberse 

eoaproaetiOo -'• que bajo una condlclOn reeolutorla para el caso 

de que la ot~a parte no eatieta9a eu coaproaleo ... • 

Esta teoria ha tenido diversas oD}eclonee, y una de ellas es 

1a que deetaca, ya que advierte que en caso de aC1.aitlrla nos 

4ar1a coao conciue10n, que todos loe contratos bilateraiea eer!an 

contratoe concU.cionalee. lo que seria un total absurdo. toda vez 

que la conc.tlción ee e6lo un e1e11ento accidental del negocio 

luric11co, en t.anto que el Pacto Coaleorlo TAclto. ea un eleaento 

natural ce ~l y es a4e bien una coneecuencla eventual del 

.útCUJOplilliento. 

Oon respecto a la preeunc10n de voluntad de iae partes que 

aupone la Teorla de ia Condición Resolutoria T•cita. al ee~alar 

que dicha resoluciOn responde a la voluntad ae l•• partes en el 

aoaento de celebrarse el negocio, Ripert, la objeta, al eeftalar 

que ex1st1r1a un abUso evidente de la preseunta voluntad de las 

partes, 

~e de 

es cuestionable que hayan pensado en eu 1nejecuc16n. 

aer aei no hu.bleran ccn~r4tado. lo 169ico ee que no 

ra 
se 

ha.ye pensado en la ineJecuciOn Oel aleao. y de haberlo previ9to 

as1. hubieran estipulado un Pacto COaiaorlo E:xpreeo. 
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Oltareaoe una observación que hace o.apitan~. al articulo 

1184 Gel 06diqo de Napoleón, &laao que d& oriqen a la teorla que 

noa ocupa~ y eeftalai 

• Ell 1nexpl1caDle la poa1D1lidad eataDleclda en dicno 

precepto de que el deaa.ndaOo nea condenado al pago de 

daftoa y perluicloa, ya que tanto en el Pacto Oo­

aleorlo T•clto, coao en la condición resolutoria ex--­

preea, la reso1uci0n poeterlór ael contrato ee solo -­

una consecuencia del acuerdo Ce voluntaaes entre las -

Part.ee 

Ooao parte !lnal de la expoaiclón de esta teoria, se deDe 

reaaltar el car•cter pot.estatlvo que aani~ieeta la reaoluclón Oel 

contrato por 1.ncuap11a1ento. ee debe advertir que una condlclOn 

reaolutor1a. ea aquel1a que ee piaaaa en un contrato por voluntaa 

oe las partee, en tanto que la re&oluc16n del contrato por 

1.nc:uapl1&lenta toaa eu baae veroaaera en una dlepoeic16n de ia 

Ley. 

TCO!\H CE U. Ol\USA IU!XJIPROCA. 

Loe prlncipioe de esta ~eoria lo• encontraaoe en la doctrino 

del Oerecno Canónico. teniendo b\Jena acogida en alguno~ 

t~atadiatas franceeee. caao concre~o lo teneaos en Oeaolollbe, 

qu.len aeevera: • ~e ~lendo en los contratoe s~nalagaAticoa la 
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obligac10n de una de lae partee cauea de la otra, de ello resulta 

que el una de ellae no cu.ple con eu obllgaciOn, la obllgac16n de 

la otra cesa por eso aleao. * 

De loe expositores aodernoe, uno de loe que aAe han 

sobresalido es OSpitant. quien ha sostenido: - oue la causa es el 

fin conteaplado por lae partee, y que dicho fin ee la e'ecuc16n 

cie la obllqaclOn aeualda en contrapartida por el otro 

contratante, y que deepu6e de hacer un anAliele a la voluntad de 

cada contratante ee puede concluir, que lo que quieren obtener ee 

la preetac10n que lee ha eido proaetlda, y que el dicha 

preetaciOn no ee cu.plida voluntarlaaente ee debe entender que el 

objeLo en cll~ considerado ha faltado -

Debeaoe de entender que la causa, que ee iapreeclndlble para 

la foraac10n del contrato, aón deepuée de que ~ete ee ha 

perfeccionado, cont1n0a deeeapenando un papel preponderante 

relacionado con el cuaplia.lento del aieao, ya que el alguna de 

lae obllgaclonee reciprocas no ee CU11pllda, eu contrapartida 

queda sin causa y coao coneecuencla el contrato debe extlnquiree. 

Los cauealletae noe ponen coao e~eaplos loe siguientes: 

Que el la prestación consi~~!~ en entregar deterllJ.nada 

cantidad de dinero y que el deudor 9e encuentre insolvente, por 

lo que el procedlalento de eJecuc10n forzada resultaria lnütll; 
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Otro e,eaplo. ee que cuando la preetaclOn con la que ee 

contaba no eea poeible de verificarse aOn por el •edlo de la 

e,ecuciOn forzada, el acreedor ee tendrA que conforaar Onlcaaente 

con la 1ndean1zacl0n, en tanto, el no ee destruye la causa, el 

almao eet.aria obligado • cumplir con eu obliqaclOn. Por lo que 

reepecta al cuapliAlento retardado o fuera de tieapo. podrA 

•iqnlflcar un reeultado negativo para el acr~or. ya que para 

eae •omento pudieron haberse aodlficado laa condiciones 

favorables que exietlan para el •o.ente en que era exigible la 

obli9aciOn. 

Oon loe anteriores e,eaploe loe sustentadores de eeta teoria 

pretenden aemoetrar que el el 1ncuapl1.alento la.pidiera al 

acreeaor alcanzar el obleto que ee proponia, servir A 

func1aaento p:ra pedir la reeoluclOn del contrato, y han expreeed.o 

el elquiente razonaalentoi • El. ob,eto ae vista del cual yo 11e 

he obligado no puede eer alcanzado, por consiguiente, al 

obligación eeta sin causa. yo puedo eer descargado de ella • 

!:eta teoria ha •ido durll9ente criticada por algunos autores. 

y entre loe que eobreealen Rlpert y Mazeaud, ya que el prl.aero ha 

aanifeetado, que e1 en la reeoluciOn por lncuaplia.1ento exlet1era 

en reaiidad falta de cauea. el contrato en vez de eer reeuelto, 

proceder~a. ee ao~ici~aca au nui!~~d por falta de cauea. 



Kazeaud ha externado eu opinlOn en el sentido de: • QUe para 

ioe cauealletae ee la cauea un requisito indiapensable de la 

foraac16n del aieao contrato, de tal suerte que en el caso de 

faltar la causa el contrato eeria nulo, en tanto. que la 

reeoluciOn del contrato por lncuapliaiento supone la exietencia 

de un contrato vAlido al aoaento de su conclua16n ·.<8> 

Se ha dicho por otroe autores que la causa no desaparece por 

el hecho de que la otra parte no cuapla con la obligación por 

ella contraida, aei coso taabl~n que la obligación no se extingue 

por el hecho de eu ln~ecucl6n, ya que de ser asi estariaaos en la 

la hlpOteels de que cada uno de loe contratantes podrian destruir 

la causa de la obligaclOn del otro y de eeta foraa deterainarlan 

la reeoluc16n del contrato. 

Por lo anterior podeaoe reeualr que los causalletas 

enfocaron aal el probleaa, desde el aoaento de establecer la 

falta de causa, coao baee de le re~oluc16n del contrato, ~ no 

coao fundaaento para pedir la nulidad del contrato, lo que seria 

correcto. Abundareaos diciendo que en ninguno de nuestros Códigos 

Civiles de 1870, 1884 de 1928, se conteaplO la causa coao un 

eleaento de v6lidez de contrato. 

<B> MAZEAUD, Lecciones de Derecho Civil, Parte II VOiuaen III. 
Buenos Airee 1960, P•9. 359 
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TI!Xll\IA DE U. SANOIOtl. 

!:l. preaupueato de eatA teoria ea que la reaoluclón del 

contrato bilateral por lncwaplla.lento constituye una sanción d~] 

loe coaproalsoa contractuales. conelatente en la acc10n que se le 

di al acreedor en contra de eu deudor, quien no ha respetado la 

palabra eapeftaca. 

L4 aanclOn en eata teoria io·vendria a ser la reeoluclOn por 

incuap11.a1ent.o y la inaeanizac16n ce Cafto• y perjuicios, 

acclonee que se le otorgan al acreed:or para def enderae del acto 

lllclto de au deudor incuaplido. E:n~re ioz expoeltore~ de eeta 

teoria aobreeale Gaeca, Avletta y 3oaaerand. 

ooao ele.ente dietintlvo de eeta eanc10n, podeaoe citar, que 

para que ee lleve a cabo la reaoluclOn, ee neceearlo, que el 

iDC"Lmpl..i.JLtento del contrato for%oeaaente ee deba por culpa del 

deudoc, por lo tanto teneaoe que el el 1ncuapli.a..1ento ee origina 

por un caeo fortuito o tuerza aayor. no cabria la eanciOn a que 

se refieren loe expoe1torea de esta corriente. ne lo anterior. se 

establece que exigir el cuapl1.al.ento del contrato. que ee una de 

laa opciünc: cr~~ tiene el acreedor en contra de eu deudor, no 

tendria tal carActer. 



entre eue detractores, podeaoe citar a Meesineo, quien ha 

aaniteetado que la reeo1ución del contrato por 1ncuap11alento no 

ee propiaaente una eanclón, sino que. l&Ae bien ee un aedlo del 

que ae vale la parte cuaplldora para lit>eraree de eu propia 

ob11gac1ón, y coao coneecuencia, ce1ebrar otro contrato; 

tendiente a obtener una preet.ac16n 1d6ntica o e-quiva1ente a la 

que ie ha faltado a cauea del incuaplialento de eu deudor. 

Lo anterior, beneficia 1gual•ente a 1a parte que na 

incuaplldo ya que ee verA liberaao ae aar cuapllaiento a su 

obll9acl6n y eólo tenar6 que reparar loe aa~oe y perlulcloe que 

con trU acciOn le ocaalonO a su contraparte. Ooao ee puede ver, la 

reeoluclón ee aprovechada por aabae partee. 

Por lo ante• expuesto, conclu1aoe que la sanción no puede 

mer la reeoluc16n del v~nculo 'ur1d1co, eino Onicaaente lo ee 

el re .. rcJ.alento de daftoe y per)ulcloe. 

LA T!XJRIA CE U. !lCUIDAD. 

Lo• 

es 

princlpalee expoeltoree de eeta teoria 

contrario a .\a equidad que el contrato 

aanifieetan, 

bilateral sea 

eJecutado, por una Parte cuando 1a reclprvc!~~~ de loe derecho~ 

y obllgacionee ha eldo rota por el lncuapllaiento 4e la otra 

Parte. 
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Ripert, que es uno de sus defensores de eeta teor1a ha 

d.lcbo, cuando ee ha eeteblecido firaeaente el principio de 

interdependencia de eeae ob1lgaclonee reciprocas, no pueden 

sacaree a6e que una coneecuencla lógica: • Que el contrato debe 

de .. p.arecer si eu e3ecuc10n lncoapleta ha creado una injusticia• 

- Agregando adellAa que el articulo 1184 del COdigo Civil Pranc~a 

equivalente al 1949 de nuestro 004190 Civil actual >, • ee la 

conaagración de la idea contractual .•. la idea profunda es 

aieapre la ai•aa1 el contrato·es respetable cuando ha sido 

cunclu.ido, porque responde a ~lnee legitl..aoa, y porterlor•ente, a 

su concluclOn ha eido desequilibrado, ya por falta de una de lae 

parte•, ya por un evento pura.ente fortuito ·.<9> 

Reapecto de eeta teori• cabria objetar que existe, a nuestro 

Juicio, una confuelón reepecto del t~ralno Contrato concluido, ya 

que •i atende9o• el significado eatricto de la palabra 

OoncluelOn, det>emoa de entender que el contrato ha dejado de 

t.ener vida, por ha.berae aatlafecho en todos aue téralnoe, por 

baber cumplido con •u• obligaciones o porque au existencia llegó 

a 8\1 Ein, y no co•o lo p~etende aaneJar Ripert. en el sentido de 

que cuando ee ha celebrado un contrato concluido. debi~ndole 

11 ... r contrato foraalmente celebrado. 

<91 Xbide•, Obra citada, Pag. 115 

46 



Otra ob}eción que se le puede hacer a esta teoria. ee el 

sentido de que no aporta coneideracionee de car6cter 1urid1co 

para su fundamentación, eino que, ee basa en coneiderac1onee 

puraaente aoralee. 

LA T!XlR:tA SlllALAGllATICA GEHErl:OO Y lll!:L SDIALGMA PllNC:tONAL 

sustenta 6eta teoria el concepto de Sinalagaa, que viene 

a eer el 119a11en reciproco que ee da en alqunoe contratos. y que 

tiene relación entre la preetac10n y la contrapreetac16n, y en la 

••tructura del contrato bilateral, en e1 eentldo eetrlcto o de 

preatacionee reciprocas. 

E:n eeta teoria ee divide el Slnalagaa, en gen6t1co, que ee 

u•a para eeftalar el aomento de foraaree el v1ncu10, y funcional. 

que considera Ía v14a del aleao vinculo, ya que eete Sinalagaa ee 

119Plea durante la e3ecuc16n de dlcno vinculo. 

Elltableee 6eta expoelcl6n que la obll9acl6n de una parte 

elgue llqada, no eólo a la exietencia originaria, eino taabi~n. a 

la vida posterior de la alaaa obl1gac16n, y por lo tanto, a la 

poalbllldad de cuapllr. 51 ee coneervara a610 el slnala9aa 

Gen~tico, la• obl1gac1onee eaanadae del contrato ee deeprenderian 

del reciproco 119aaen pr1a1t1vo u or191nar1o, y por 10 aleao 

tendria una vida independiente de las v1c1e1tudee que con 

poeterioridad afectan a la otra. 
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E.a por e~to que esta teoría sostiene que no basta la 

preeencia originarla de obligaciones contrapuestas que tiene por 

objeto. diversas preetacionea y contraprestaciones unidas por 

una razón de Juetificac!On 9en~tlca, el derecho coao ee obvio 

•ique la vic:Sa de 1• relaciOn, y el contrato queda resuelto el 

enaequida una de la• obligaciones no ae eatietace o no puede 

llegar a reallz.ree. En eete p6rrato vereaoe el tunda•ento 

ju•t1ficativo cSe la re•oluc10n por 1ncuapllalento Pacto 

Coal•orio >. y el de la re•oluciOñ por J.aposibil1dad sobrevenida. 

Entre •u• expo•itore• ten .. os a Alberto Trabucchi y a Lui9i 

No•co, quien en su aonogratia •obre e•te teaa ha dicho: 

Que toda la• obli9ac1one• que .., cuaplen espont6ne&11ente, 

e• decir, •in que hayan aido J.apue•ta• por una eopecial 

d1•po•ici0n cSe le Ley, tiene por fuerza uno de e•to1 do• 

origeae•, o una cauaa 9ratuita, a aaber ani.au• donand.1. o bien, 

una cauaa onerosa, en cuanto que ••t.6.n rec1proca9ente ligadas 

por una relaciOn de interdependencia. que puede eer 96netica y 

funcional. ·110> 

ClO> LUIGUI M:JS(X), C. Resolución de los contratos por 
XncuaplJ.aiento, Edit. Dux, Barcelona. P69. 19 
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c. gen•t.ica que tiene en su aspecto eul:ljetivo coao una 

••pi.ración i~al a una plena equivalencia de lae preataclones de 

cada una de la• parte•. y que cuando hay ruptura o oeaequlllbrlo 

1A.1cial entre ellae, da origen a la acción de reaclelón por 

leeiOn. 

tutela Juridica no pueoe 11.aJ.t.arse al aoaento 

for-aatlvo. ya que en ocaalonea ~o garantiza ai otro contratante 

la relaclOn del Oeber reciproco. por lo que ea necesario ext.ender 

eaa lnterdepenaencla ae laa obligaclonee autua• a la faee de 

eJecuclOn del contrato. 
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ESPECIAL EN LA CXlHPRA-VDITA 

De•pu~• ese baber analizado la Naturaleza Juridlca del Pacto 

OOaleorio o la reeo1ucl6n del contrato por 1ncuaplia1ento de una 

de la• part.ee, eatudlare•o• eue efecto e en al.gunoe contra toe. 

comenzando con la Ooapra-vent.a. 

A .. nera de prelabU.lo y con el fin de ubicar bien ~ate 

lncl•o. anal.izareaoe breveaente loe eleaentoe tanto eeenclalee 

co•o de v6lidez de este contrato. 

00.enzaremoe por citar l.ae definiciones que proporciona la 

doctrina y la Ley; la priaera de ellas eetablece que: • Ee el 

contrato por virtud del cual una parte, llaaada vendedor, se 

obliga a tranaferir la propiedad de una coea o de un derecho a 

otra llaaada coaprador, mediante el pago de un precio cierto y en 

dinero • • ll l> 

La de~inici6n legal la establece el articulo 2241 del 064190 

Oiv11 y 8ellala: Habrt coapt"a-venta cuando uno de loe 

111> L. AGUU.AR OARBAJ&L, contrato• Oiv1le•. Editorial Porr(&a, 
1• E41c16n, N6s1co 1964, Pl9. 64 
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contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de 

un aerecho y el otro a su vez se obliga a pagar por ello un 

precio cierto y en ainero. • 

De las aefiniciones anterloraente citadas, podeaos 

establecer las s1CJU1entes caracteristicas: 

1.- En la coapra-venta, teneaos coao nota 

la entrega ~e una suaa de dinero por 

<1.1.stintiva 

parte ael 

coaprador al vendedor, lo que equivale al precio. Ya 

que de otra foraa, si en lugar de dinero se entregara 

otra cosa, no seria una coapra-venta. sino una permuta. 

2. El objeto de la coapra-venta puede ser un derecno 

patri.aonial cualquiera, coao son: 

a> Un derecho real. 

bl Un aerecho personal. 

e> Un derecho intelectual. 

Tratareiaos a llllnera de cita los eleaentos esenciales: 

I. El consent1..a.1ento; es el acuerdo de voluntades que 

tiene po~ objeto la creación o Lransmisión de derechoa 

y obligaciones. 
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conalderanc:1o por nuestra parte necesaria 

algulente aclaración, 

lle9A a un acuerdo, 

interés !uri<Uco, 

conaentlalento .. 

al existe la aanifeetación y 

pero ~o ae trata de un punto 

taapoco llega a exletlr 

la 

•e 
de 

el 

II.. El objeto; en este punto tene~os que hacer la 

dlntlnclón c:1el ob,eto directo e indirecto. 

La teralnologla )uridica por razones practicas en 

l.engua)e, ha confundido, y esto ocurre 

prlnclpal.Aente en nuestros Códigos~ el obleto de la 

obllgaclón con el obleto c:1el contrato.. Lo que ee puede 

corro1>0rar con la tranecrlpclOn del articulo 1824 del 

Código Civil. que a la letra dice: • Son objeto 6e loa 

contratos: 

1. La coea que el obligado debe dar .. 

l. El hecho que el obligado debe hacer o no 

hacer .. • 

Doctrlnarlamente. el obleto directo conelete en crear o 

transa.ltlr obligaciones en loe contratos. 



l!:l. objeto indirecto ee la coea o el hecho. o sea. que en la 

obllgac16n el ob)eto directo, ee la conducta del deudor. y el 

l.ndlrecto la co•a o el hecho relacionado con dicha conducta. 

ooao elementoe de vAlidez teneaoe loe eiquientee: 

I. La 

aaneraa, 

foraa. 

en la 

la que se presenta en tree dif erentee 

Eacritura PO.bllca. en el contrato 

Privado y por últl.ao en lo coneeneual. TratAndoee de 

blenee aueble•, la coapra-venta es consensual, lo 

anterior coao regla general. En aigunoe caeos el 

contrato coneensual en opoeic10n al real, en virtud de 

que para eu vAlidez no ee requiere de la entrega de la 

cosa, ll99ando al caso de que el coneent1..aiento puede 

eer tacita. 

r. coapra-venta ese blenee inaueblee, e lea.pre 

<ie:Dert eer foraal. coao loe eetablece el articulo l316 

del OOdigo Civil: 

Tratandoee 

contrato para 

de coapra-venta Oe lnaueblee, 

BU vtlidez deberA haceree 

el 

por 

escrito. ya sea pr~vaao. por duplicado y ante ~oa 

teetiqoa. o en la Eacritura PO.blica. 
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A eete respecto, el Código Civil diepone. que loe 

contratos de coapra-venta de in..aueblee cuyo valor de 

avalOo no exceda el equivalente a ~reecientae eeeenta y 

cinco vecee el salario ainiao general diario vi9ente en 

el Dietrito Federal, en el aoaento de la operación y la 

conetituciOn o traneaieiOn de derechoe reales eetiaadoe 

haeta la aieaa catidad o que garanticen un cr6dito no 

aayor a 

privado 

cuya e 

dicha •~. podr• otorgarse en docuaento 

firaado por loe contratantes ante doe teetigoe 

finaAe ee ratifiquen ante Notario, Juez 

OOapetente o Reql•tro PQllllco de la Porpledad. Tal y 

coao lo eatablece el articulo 2317 pArrafo priaero. 

Pode.o• decir que la f oraa ee requla para 

proporcionar un aedio de prueba de la realización ~el 

acto. 

XX. Auaencia de v1c1oa en la voluntad; ee el eie .. nto 

fundaaent.al del acto 'uridico, eeta voluntad debe eer 

cierta, libre, siendo el resultado de una detera1naci6n 

real y eepontAnea.ente decidida, loe vicios de la 

volWltad pued.en eer, el error, dolo y violencia: 

El error.- Lo podemos considerar coao un concepto 

faleo de la reAll'1¡¡d, e~ un• creencia no conforwe con 

la verdad. .lUridicaaente ee el error •ufrido por el 
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autor de un acto iuridlco, el cual vicia eu voluntad y 

coao consecuencia puede o no provocar la nulidad del 

acto. Desde eete punto de vinta el error ee puede 

claeificar de la siquiente foraa: 

a) Error 1nd1ferente. 

b) Error nulidad. 

C) Error obetAcul.o. 

El. dolo y la Mala Pe.- este ee encuentra ee~alado 

en el articulo 1115 del OOdigo Civil que dice. ee 

ent-1.ende por Dolo en loe contratos, cualquier sugeeti6n 

o artificio que ee eaplee para inducir a error o 

aantener en e1 a alquno de los contratantes; y por Mala 

Fe. la dlel.aulaci6n d~l error de uno de loe 

cootrat.anee, una ve: conocido • 

La viclencia,- El articulo 1819 del 00d190 Civil, 

1& O.f~1 • Kay violencia cuando •• eaplea la fuerza 

fi•ica o aaena:ae que 1aporteo peligro de perder la 

vida, la honra. la libertad, la ealu~. o una parte 

conalderable de loe bienes del contrat.ante, de •U 

cónyuge, aecendient..es, descendieotee o de sue parientes 

colaterales d~~tro del 8e9Undo GraOo 
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La vi. tencia. ya sea f'lelca o moral. ee presente 

noraa.i..ente cuando ee trata de debilitar el &niao de 

una persona y conaequir con ello una declaración de 

voluntad no deeeada por el externante. 

C. violencia •oral, produce el te11or paicol69ico 

el cual vicia la Voluntad, al supriair con ello la 

libertad de deeiaiOn. 

III. LA licitud en el obleto y en el activo o fin.­

Emte el89ento ae encuentra regulado por el articulo 

1793 fracción III del OOd.l.go Civil. 

Po~c::.os decir, que pa,ra que el contrato aea 

v6lido, ee indi•pen•able que a lo que se obliga al 

deudor, coao el origen de •u proceder aean licitoa, ea 

decir, que no .. an contrario• • lo eatablecldo por l• 

leye• de 1nt•re• p(¡blico. Por lo que podeaoe ver que 

un contrato que viola lo e•tipu.lado por la• noraaa 

juridJ.cae no ~ tener v611dez, y deber• aer 

declarado nuio. 

IY. capacidad. - Para que un acto luridJ.co •ea 

debidaaente perfeccionado y tenga vAlidez, e• requi•ito 

1ndi•peneable que la• parte• que en el intervienen aean 

capace•. LA capacidad e• la cualidad con que debe 



contar el eer huaano para eetar en aptitud de tener 

derecho• y obligaciones para eJerc1tarloe. D1re•oa en 

principio que todo individuo tiene capacidad y 

ezcepcionalltente algunoe •on incapacee. 

l!Zl•tiendo do• clalM!e de capacidad: 

a> La capacidad de goce. 

b> La capacidad de ejercicio. 

La pr1-ra ea una verdadera aptitud para tener 

derecho!!. &a un atribUto de l• per•onalldad y la poseen 

todo• lo• Hrea hua&no•, eln excepc10n. Pero el pueden 

tener 1ncapac1cSad parci•l, cuando a una pereona 

deteralnacSa o • un gn1po de •uleto• •e le• vedan 

cierto• CS.recboa. aOlo d8 ello• aon incapaces. t.a 

incapacidad d8 goce tiene coao eap1r1tu ~undaaenuil el 

de proteger lo• intere .. • •oclalea. 

r. "'99Uft4& cla ..... refiere, que para realizar el 

acto 'ur1d1co la• per•ona• que lo reallzan tengan la 

capacidad de e'ercicio. Lo anterior ee ex!;c con el 

prop6aito Oe proteqer • cierto• grupo• de peraona• que 

por d1"9r•a• cauaa• aeri.n v1ctlaa• de abU•o•. ejeaplo; 

la incapaci.s&d de ejercicio, •on lo• aenor•• de edad, 

lo• •nferao• .. ntalee, loe •cU.cto• a l•• droga• o a la• 

57 



bebid.t• eabriaqantea. 

Qabe aclarar que no ee que alc¡unae de lae pereonaa 

ante• c1tad.t• no tenqan ca~cidad, e1no que, dicna 

voluntad e• 1neuf1c1ente para servir de baee a un acto 

turldico, por lo que lo• acto• celebrado• por eatae 

persona• carecen d8 eficacia )ur10lca, ea por elio, que 

el derecno tutela a laa pereonae que auf ran alqunae de 

lee a1tuac1onea ya eeftalad.a•, por carecer 

eet•n41alent.o, refl.ex16n o podeC" de co1NDicacl6n; po1: 

lo que creó coao recureo de dicnae peraonae la nUlldad 

para que de eata foraa eate protegido• aua intereeea. 

Debelloo aclarar que cuando ee habla de infante• o 

de enatenedo• aentale• en periodo• no lOcidoe, el 

t6.-.J.no ai• apropiado ee el de auaencia de voluntad 

negociadora, lo que vlene a aer falta de voluntad, que 

procluce 1nexiatenc1a 0.1 acto, provoca taabi6n la 

capac1d.td de e)erc1c1o y origina l• nulidad. 

~roa eleMntoa de h coapra-venta, eon l.a coaa u obleto y 

el precio. Por 10 que M refiere a 1• coaa u ob)eto, eata ~ 

teoer di.,.rao• grado• Ge detera1nac16n: Individual, 11 ... da 

tAllbi~ de cuerpo cierto, en eepecie y en g6nero. 
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Si noe encontraaoe con que la cosa u ob}eto de una coapra­

venta no se pu~e deteralnar, la consecuencia Juridlca es la 

inexistencia de dicho contrato. Aei taabl~n. que la cosa debe 

eet.ar en el coaerclo, aunque la re<]la ea que todas las cosas son 

aueceptlblee de coaerciallzaree, y laa excepclonee a esta regla 

las aarca la Ley. 

Alguna• puede estar fuera del comercio por su naturaleza, y 

eatAn fuera del coaerclo cuando la ley lae declara irreductibles 

a propiedad privada, igual que el anterior caso, el la cosa esta 

fuera del comercio au consecuencia ea la 1nex1etenc1a. 

Por lo que se refiere al precio, este lguai.ente ea un 

eleaento eaencial, este debe aer cierto, en dinero y 'ueto, ~etae 

eon sus caracteriaticaa, laa doa prl.aeraa son eeenclalee al 

precio aleao, la tercera no. 

coao nora.a teneaoa que el precio ea fijado eleapre por las 

,.rtea, excepc1onalaent• pueGe ••r filado por un teroero. 

MCIDALIDADES CE LA CXlMPR.A-VENTA.- coao pri.aera observación 

direaoa que la leglalac10n civil no regula todae laa aodalldadea 

de ~ate contrato, sino que, ee concreta a enunciar algunas de 

ellas, podeaoa aintLtizar diciendo que ea una claelflc16n 

enunciativa ate no ll.a1.tatlva, ya que lae partee, haciendo uso 

~ci p~!.n~ip!c ~e autcno~ia Oe la voluntad. pueden estipular y 



pactar otra• auy ~1vers4e. con la Onlca llaltaclOn que no 

coatraven9an el orden pOblico y las bUenae coetuabree y por 

164)1ca ninguna noraa l~al, otro requlalto que ee 1..apone a 

cualquier aodalidad que lae partee contratante• produzcan ea que 

.. ta O.be 9er factible de inecribirae en el Re<Ji•tro Público de 

la Propiedad, para que Oe eeta fo..-a pueda eer oponible a 

tercero•. 

Dentro de lae aodalldadee que regula le ley teneaoa las 

aiCJUlentee; 

I. Vent.& con Pacto de Preferencia.- Ea •quel en el 

cual el coaprador de un bien. para el caeo de que con 

posterioridad quiera venderlo. preferir& al vendedor en 

id~nticae poelbilidadee. a cualquier extrafto. 

Eaenclal.aente tiene por obleto que el vendedor tenga la 

poalbllidad de volver adquirir el bien que priaera.ente 

•lena. 

E.et.a &OdalldAd ee encuentra re<]Ul.ada por loe 

articulo• 2303 y 2308 del 06di90 Civil. 

II. Pacto de no vender a detera.1.nada persona.- E.ate 

pacto ee refiere ale que nada a que el nuevo 



Este pacto es regulado por el artículo 2301 del 

Código Civil. 

III. Compra de Esperanza.- Esta se encuentra regulada 

por el artículo 2792 del Código Ci•.•il, el cual la 

define de la siguiente manera: •se llama Corr.pra de 

Esperanza, al contrato que tiene ~ar obJeto adquirir, 

por una cantidad deterr.iinada, los frutos que una cosa 

produzca en el tier:i?O fijado, ter.tanda el cowprador 

para si el riesgo de que esos frutos 010 lleguen a 

cxist~r, e ~ien, los productos inciertos de un hecho 

que puedan esti~arse en dinero. 

El vendedor tiene Cerecho al precio, aunque no 

lleguen a existir los frutos o productos co~prados". 

A la compra de cosa futura, tanbién se le conoce 

con el nornbre de col!lpra esperada, co::lo vir.os de la 

transcripción del artículo 2792 del Código Civil, 

en la cual sus características son: Es una ven-ta de 

cosa principal, futura, incierta y en la cual el 

comprador toma al riesgo de que no llegue existir, el 

contrato respecti\·o se considera aleat:orio co::io lo 

previe~e el artículo 2309 del Código Civil. 



Todo lo anteriormente citado presenta un grave 

problema teórico, ya que casi todas las obligaciones 

que regula el Código Civil afectan las obligaciones, 

y por el contrario, esta modalidad ataca al objeto 

mismo de la ob~igación, como elemento de esencia, 

ya que para el caso de que la cosa futura no llegare 

a existir, tendríamos una obligación sin un elemento 

esencial como lo es el objeto. 

Cot"lpra-Venta a visitas.- En esta modalidad el 

objeto ~ateria del contrato lo viene a formar un 

conjunto de bienes, mismos que pueden ser honogénos y 

de la rnisr.ta especie y cal id ad, bien de especies y 

calidades distintas, el conjunto será deterr.iinado por 
el continente. Es una compra a ojos cerrados, por lo 

que poco importa que las partes se hayan imaginado 

que el acervo hubiera sido r.'layor o menor al que 

realmente se contiene, por lo que el contrato no se 

podrá rescindir en tal caso. 

Es esta modalidad la tra~smisión de la propiedad 

se efectúa por el rneor acuerdo de voluntades, sin 

que para ello sea necesario que previar.tente se guste, 

cuenten o midan, lo anterior esta reglamentado en 

el artículo 2259 del Código Civil en vigor. 

Existe la posibilidad de rescindir el contrato, 

cuando el vendedor presenta el acervo, r..ani:estando 

que su contenido es h o m o g é ne o , d i e h a -

re s e i s i ó 4 se encuentra r¿gulada en el artículo 

- 62 -



ll60 del OódJ.90 Civil y que existe dolo por parte del vendedor, 

que con eu proceder hace incurrir en error al coaprador. 

Ooapra-venta• sobre aueetrae.- Esta aodal1c1ad se define de 

la •igulente aanerat • Ea cuando loe contratantes ee ponen de 

acuerdo para la celebración del contrato, ein tener a la vleta el 

objeto aleao, elno sólo una parte deeprendlda del ob,eto, 

e•tablec1endo en el.la toda e laB caracter1et.1cae o 

eepecificaclonee. y en general todoe loe datos neceearloe para eu 

coapleto conoci.&1ento 

Abundando en la anterior def1nlc10n, dlreaoe que las 

11Ueetrae son la baee par~ ia celebración del contrato. y adeaAs 

aervlrAn para eer coaparadae con lo objetos que con poeterlorldad 

aer•n ent.re<Jadoe por el vendedor, eu reglamentación la 

encont.r .. oe en el articulo 2258 del Código Civil. EB de haceree 

notar que en ••ta •odalidad el contrato •e Lora.a en el aoaento en 

que loa contratantea ne ponen de acuerdo, en función de la 

aueetra. y desde eee ao9ento se perfecciona. 

Haeta aqu1 eetudiamenoa en foraA genetlca alguna• de lae 

aodalldadee ese la coapra-venta, ale .. • que ee encuentran 

f"819U.l•CSa• por nue•tro 06d1go Civil, a cont1nuac10n e•tucllareaoe 

l•• do• aodallCS.dee prlnclpale• de la coapra-venta y que eon la• 

que noa 1.ntereaan para el eatudlo del Pacto Ooal•orio. 
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cx:MPRA-V!Jn'A OON llESDtVA CE DOHDIIO.- ea~a aodalidad eo una 

ele la• a6.• uaadae en la vida d.larla, y ee la que le brinda una 

.. yar -.qur1c1ad al vendedor, ya sea para recibir integro el 

precio pact•do o en au defecto para recuperar el on,eto •ateria 

del contrato de coapra-ventas 

E.ata aodalldad la podeaos definir coao, aquella • en la cual 

la tranaa1•1•6n de la propiedad ee eu,eta a la realisaclOn de una 

cond1c16n au•penalva. que canalete en el pa9D del precio o en 

cualquiera otra licita. poalble y que no contravenga a la 

llbert..d de contratar de &llJUD.& de lae partee. dicha condi.ciOn 

deberi de reallsaree dentro de detera.1.nado tleapo • 

Eata •odalldad ee encuentra regulada por el articulo 2312 

del OOdlgo Civil, el cual aupone que la condlclOn canalete en el 

pago del precio de la coea coaprada. 

A eeta •odalldad ae le ha ob1etado porque que ataca la 

eeencia al- de ia coapra-venta, ya que es el -4io ú• u•ual 

de transferir el doalnia. 

Dicha aD)eciOn na tiene func1aaento, ya que e•ta aodalidad e• 

pena1tic1a atendiendo al principio de la autanoaia de la voluntad, 

y n.o ea cierto que ataque la •-ncia al ... ese la coapra-vent.a, ya 

que •1 bien ea cierto. que c11cbo contrato tiene coao una (1e 1ue 

flnalic1aeie• la tranaferencia de la propiedad, eato no quiere 
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neceearla•ente 

contrato. 

dicha transferencia se tenqe nrlil~r 

en el •o•ento aisao de la celebración del 

Coao lo establece el articulo l246 del Oódiqo C1v11. ya 

citado uno de loa contratantes se obliga a transferir la 

propiedad de una cosa... a aayor abundaaiento nos pertitiaos 

transcribir el articulo ll49 del Código en cit~: Por re9la 

general. la venta es pcrfect..a y obligatoria para que lae partes 

cuando se han convenido sobre la cosa y su precio. aunque la 

pri.9era no haya sido entregada. ni el segundo satisfecho 

Oo•o pode•os ver de los textos de los art1culoe 2248 y 2249 

del Código Olvll para que se tenga por celebrado y obligatorio un 

de coapra-venta. no es requisito indispensable 

transferir el doalnlo de la cosa en el instante alsao de su 

celebración. por lo que la exletencia de la aodalldad en estudio 

es Justificada y vAllda. Para que la venta con reserva de doalnlo 

aea oponible a terceros, es necesario que el contrato se haya 

1..nacrlto en el Reqletro PUbllco. para loa lnauebles y para los 

aueble• ~actlblea de inscribir. co•o lo previenen los articulas 

4314 pArrafo rr y 2313 dei Código que se cita. 

Ea conveniente precl•ar la eltuaclon de los contrat..antea 

&1.entra• no ae realice la eondlclón. Por iu ~ua respecta al 

vendedor. este no podra ven~er el bien a otra per~ona. ya que ~e 
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hacerlo, estaria contraviniendo una noraa prohibitiva. y la 

consecuencia aeria la nulidad absoluta de eee contrato, lo alsmo 

ocurriria si es el coaprador quién pretende vender el bien sujeto 

a reeerva de doal.nlo siempre y cuando coao ee dijo con 

anterioridad dicho contrato hubiera sido lnecrito, ya que de 

lo contrario lo• terceros adqulrlentee no eatarAn obligados a 

respetarla. 

De lo expueoto hasta el aoaento. podeaoe decir. que para que 

tenga plena vAlide~ un contrato de compra-venta con reserva de 

doalnio. sus efectos sean oponible contra terceros, es requisito 

indispensable estipular expresa.ente en el contrato, el Pacto 

Ooa.l.eorio y ade.aAe ee lnecrit>a en el Registro POblico. coao lo 

eet.ablece el articulo 1950, del Código Civil que a la letra dice: 

La resolución del contrato fundado en la falta -­

de pago por parte del adquiriente de la propiedad de -

bienes lnaueblea u otro derecho real sobre loa alsaoa~­

no surtir& efectos contra tercero de buena f~. el ee 

ha estipulado expresaaente y ba •ido inscrito en el -

Registro Público en la foraa prevenida por la ~Y • 

Oo•o consecuencia de la eetlpulaclOn de una clAuaula 

reeolutorla expresa e Pacto COaleorlo >. ee podr6 rescindir de 
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pleno derecho el contrato en cuestión, coao lo establece el 

art1cu1o 1940 de1 Código Civil que dice: 

• La condición es resolutoria cuando cuaplida resuelve 

la obligación, volviendo las cosas al estado que te-­

nla. coao •i eaa obligación no hubiera existido • 

Podeaoa eetablecer a nuestro auy particular juicio que en 

el contrato de coapra-venta con reeerva de doainio ee ha 

eet.ipulado el Pacto OOalsorlo EXpreso. no podr• el vendedor 

~ndar el cuaplla.lento del contrato, sino que neceeariaaente ee 

tendr• por rescindido coao lo establece el articulo 1940, antes 

cit.:tdo, y en con~ecuencia tan.poco podr! invocar el articulo 1949 

de1 citado ordenaaiento. 
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En e•te punto analizareaoe loe ele.entoe del contrato de 

prenda e hipoteca, ••1 coao lae definicionee que ae han dado de 

e•to• contratos t.anto por la doctrinacoao por la ley, para poder 

detet"allar, 11 el Pacto ooa.J.eorlo Ticlto o Expreso pueoe 

aplicarse a dicho• contratos. 

Ell¡>esareiooa diciendo que el articulo 2856 del Código Civil 

vl9ente, establece, tA prenda ee un derecho real constituido 

•obre un bien aueble ena,enable P41ra 9arantlaar el cuapllaiento 

de una obllgac10n y au preferencia en el pago. • 

A contincuclOn proporcionaaoa la def lnlc10n que di la 

doct.r.laa: • La prenc1a e• un contrato por ~lo del cual un deudor 

o un tercero entr99a al acreedor o atm tercero ia po1eeión de un 

bien -.ieble enajenable para garantl.ar el cuapliaiento de su 

obll9aciOn y 9\1 preferencia en el pa90, con el producto de su 

venta en caao de lncuapllalento de la alaaa obllgac16n ·.t12> 

<12> lllAICtl SAJ011!2 MEl>AL, De loa contrato• Olvlle•. E41t. PorrOa 
10• E41c10n, N*ltlco 1919. Pig. 469 
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·A nuestro juicio bareaoa notar que la segunda definición que 

•e dA del contrato que noe ocupa, ea la aAe coaplet.a de la 

Prenda, veremoe que en ella concuerdan todae las caracteriaticas 

del aenclonado contrato4 

l!SPf:OI!:S • 

l!:l:isten 

prl..a.era ae 

do• tipoa; que aon, 

conatituye por la 

la voluntria y la leqal. 

voluntad espontánea del 

conatituyente ya aea el deudor o una tercera persona, y la 

eecJUDda, ee foraa por virtud de una obligacOn leqal de otorgar 

eea 9arantia, coao e'eaplo de lo anterior, podemos citar la 

obl1gac10n del deoudor all.aentist.a, coao lo eetablece el articulo 

317 del OOdiqo Clvil vigente para el Diatrito Pederal, que a la 

letra dice: 

El a.-guraaJ.ento podri con•i•tir en Hipoteca, 

Prenda; ~!ansa, Depó•ito de c•tidad ba•tante a eubirir 

loa al18entoe o cualquiera o·t.ra foru de garantia sufi­

ciente a lu1c1o del Jues • 

ll81 collO tallbi&n la del tutor. Loa anterior•• elemploa aon 

de Prenda Legal, pero no lo• Qnicoe. 



Delltrc ~a la ante~!or clasl!lcaclOn veaos que la Prenda 

pueQe oer ~ac.!>!dn 01v11 o >farcantil. eeta se enCuentran requladae 

por los articulos 2856 a J892, del ordenaaiento l~al antee 

citado. la prlaera y ~a aegund3 por los articules 230. 240 y 334 

de la Ley de Tituloa y Operaclonee de Crédito. 

Las dlferenclae entre estas doa subeepec1es consisten en la 

for'al!l coao ee conetltuyen y sus efectos, coao ejeaploe teneaoa, 

que la Prenda civil sobre cr~ditOe el acreeoor pl9noratlclo no 

puede cobrar <llchos cr~ltoe , coao loa dispone el articulo 286• 

del Oód.lgo Civil en vig~r para el Distrito federal, que a 

continuación tranncrlbi.Jlos: 

• E.l acreedor a quién se haya dado en prenda un titulo 

de cr~ito no tiene derecho, at1n cuando se venza el 

plazo del cré41to eapeftado, para cobrarlo ni para 

recibir .su !aporte, a(l.n cuando voluntariamente ee le 

ofrezca por el que loe debe, pero podrA en a.abas caeoe 

e.ltJ.glr que el laporte Cel crédito aea Cepoaltaao • 

Lo anterior e• una diferencia eubetancial con la Prenda 

Mercantil en la cual si ee 16 autoriza al acreedor prendarlo 

cob~ar el cr6d.1to pignorado, coao lo regula el articulo 36 de la 

(Ay General ce T1tuloa y Operacionea ae Or64lto que dice: 
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El endo•o con la• cliusulae • en garantia en 

prenda • u otra equivalente, atribuye al endosatario 

todoe loe derechos y obligacionee de un acreedor 

prendario respecto del titu.lo endosado y lo• derechos a 

61 .lnherentee, coaprendiendo lae facul.tades que 

confiere ei endoso en procuración ••• • 

Loe elCHMt.Dtoe que intervienen en la f oraaclOn de eete 

contrato eon loe peraonalee y lo• foraales: 

Loe eleaentoe pereonalee lo conetityen lae partee que 

J.ntervlenen en la foraaclOn del contrato y que son: 

conetituyente de la Prenda, que viene a eer el deudor, a un 

tercero ajeno a la obligación, puede eer con o sin autorización 

de1 deudor, tal y coao lo establece el articulo 2867 del citado 

06di90. 

Tanto el deudor coao el tercero ajeno a la obligación 

original necealtan. de la capacidad general para contratar coao 

del poder o legltiaaclón para disponer del obleto que ee pretende 

dar en prenda, ya que ee de explorado derecho que sólo el duefto o 

la persona autorizada por 61, para el exclusivo obleto de 

prll)Dorar una cosa, lo anterior ae encuentra reCJUl&do por el 

articul.o 2868 del 06di90 Civil que a la letra dice: 
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• Nao.le puede csar en Prenda l•• co••• a)enae •in eatar 

autorizado por au dUello • 

El lleCJUDdO eleeento per•onal ee el acreedor prendarlo, 

alsaa que •6lo neceaita de la capacic1ad general para contratar. 

Qu.191! .a. ocaalon•• p.MOe celebrar el contrato con un tercero, 

collO y6 .., Olio aleno a la obligaciOn original. 

El deudor orl91nal de una obligaciOn no necesaria.ente foraa 

parte de la conatltuc10n de la Prenda, cuando 6et..a ee eonetltuida 

por un tercero. 

!:.le9e.ntoe Por..lee.- son doe, la Poraa y lo Real, ya que 

aieapre debe constar por escrito. 

contrato en nueetra le<Jielac10n 

Y real porque ee el Onico 

que todavla requiere de la 

entr99a de la coea para que ee perfeccione el aleao. 

La foraa ae encuentra relJUl,ada por el articu.lo 2860 del 

064190 Civil que eatabl&ce• 

El. contrato de Prenda debe conatar por escrito. 

Si .e otorga en docuaento privado, ae foraar•n doe 

e!eaplaree, uno para cada contratante 
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No surtir• efecto la Pren4-, contra tercero aJ.no 

con•ta la certeza de la fecha por el regi•tro, e•cri­

t.ura p(lblica o de alguna otra aanera fehaciente • 

E:l articulo 1858 del 06diqo en eatudio, deteraina porque el 

contrato a. Prenda ea Real al eatablecer: • Para que .e tenqa por 

constituida la Prenda, deber6 ser entregada al acreedor, Real o 

)uridic...,nte • 

Se entiende que la entrec.¡a ea )uridica, cuando el acreedor y 

deudor deterainan que el ob)eto aateria de la Prenda quede en 

poder del deudor o poruqe la ley aai lo estipule, taabi~n puede 

:!!eC que dicho objeto que<1e en poder de un tercero, por lo que en 

eetoe ca•o• la Ley exige la inecripclOn del contrato de Prenda en 

el Re4)1etro P11bl1co para que pueda eurtlr efecto• contra 

terceroe. 

Oo•o y6 ee eeftalO la Prenda ee puede conetitutir eobre 

cr~toe, aólo que la Ley exige que para que ésta quede 

debicla9ente coantituida, ae debe notificar al deudor del cr~dito. 

A•1.aiaao. existe otro caeo en el cual se requiere la 1necr1pc10n 

del contrato de Prenda en el Regietro PO.blico de la Propiedad, y 

e~te e• cuando ee di en prenda una cosecha en pie, cabe 

8encionar. que eete otro caso podri quedar 1.ncluido can l: 

salvedad que ee h1%o en el pArrafo anterior. cuando la entrega ea 
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'uridica, ya que quien deber& cuidar la cosecha eer& el deudor o 

urcero que la <'* en Prenda. 

rxZM!>r1'0S REALES. - E.et.o 11 11on do 11 : La COaa Pignorada y el 

Qr..Uto Garantisado. Por lo que hace a la COaa Pignorada flete 

debe ser un bien aueble, coao lo dispone el articulo 2856 del 

0641go Civil y que a la letra dice• 

• La prenda •• un derecho real conatituido eobre un -­

bien aueble ena}enable para qarantlz•r el cuapl1aiento 

de una obli9aciOn y eu pref erencla en el pago • 

aunque coao ya viaoe eata r99la general ac1&1.te una excepción 

la ~l viene hacer que t.aab16n ee pueda dar en Prenda lae 

coeecnaa en ple lo que e• un lnaueDle, estA regulada por el 

articulo 2157 en relación con el 750 FracciOn xi. aaboe del 

Código Civil. 

Taabi6n ee puede dar en Prenda un bien corpóreo o 

incorpóreo, coao los cr6<11toe. Pued.e recaer taab16n eobre un cien 

fun9lble, coao lo• frutos. ya tratado anteriormente, o bl6n aobre 

una detera.lnada catldad de c1.1nero, en eete •upueeto ee dice que 

ee traenaJ..te la propiedad ai acree<1or prendario. por que ee 

coneide~a un& prenda lrreqular. 
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otra de la• caracterietlcae de la coaa plgnoratlva ea que 

debe de recaer aobre un bien eueceptlble de ser enaienable coao 

lo apreclaaoa al transcribir el articulo 2856 del citado Código 

Civil. por lo que coao eieaplos de bienea que no pueden eer 

obieto del contrato de Prenda teneaoe; la pensión aliaenticia y 

loe derechos de un e}idatario. aa.boa por la caracteriatica de ser 

lnallneables. ya que de celebraree dicho contrato estarla viciado 

de nulidad absoluta. 

Por Oltlao dlreaoe que loe acceeorloe o loe lncrementoe del 

bien pignorado quedan coaprendldoa dentro de la Prenda. lo que 

taablén incluye los frutos. Eetoe frutos son propiedad del que 

constituye la Prenda. sólo que no los puede reclaaar salvo pacto 

en contrato. 

Por lo que toca al crédito garantizado. este debe ser 

vAlldo. una obliqaciOn natural no bastaria para garantizarlo, 

ee !JUBceptlble de recaer en una obllgaclón futura. sólo que la 

venta o adjudicación ludiclal de la cosa. para cubrir el !aporte 

de la deuda. no se podrA verificar, salvo que la obligación ya 

sea exigible. 

~ o;;: taA PñE:l.."Dñ.- E.atoe loa poúa•O& dividir en dos; loe 

Efectos Esenciales y '.lil Derecho Real en !avor del acreedor 

prendario. 
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Lo• !:fectos ~enciales u Obligacionea a cargo del acreedor 

prendarlo •on tre•: 

a> Proveer a la conservac10n de la coea coao el fuere 

propia, por lo que estA obligado a reparar o 1ndean1zar 

por loa daftoa que la cosa sufra por au culpa o 

negligencia, obligación que se encuentra regulada por 

el articulo 2876 fracclOn I del COdigo Civil. 

b> Abeteneree de uaar la cosa pignorada ya que al 

acreedor prendarlo carece del • }ue utendl ·, salvo que 

por convenio se le haya autorizado, y para el caso de 

que haga uso de ella. el constituyente de la prenda 

puede exigir que la cosa ee deposite a un tercero. 

Igualaente carece del • 'ue Fruendi o eea, el 

Derecho a la percepción de loe frutos. ya que por lo 

general le pertenecen al constituyente de la Prenda. 

e> Restituir la cosa al constituyente de la Prenda, 

una vez que aea pagada la deuda principal. 

Por lo que toca a laa obligaciones eventuales, que eetAn 

acargo del conetltuy~nte o du~fto ~~ l~ ccn: pl;noraaa, •~ reducen 

a reeabolear al acredor pignoraticio loe gastos necesarios y 

Ot.llea que eate hUblere aeseaboleado para la aejor conaervac10n 

de la cosa. 

76 



Derecho real de Prenda en !acor acreedor 

pignoraticio, le dA eatoe trea derechos: 

a> El. • JUe Poeeidendi •• que ee el derecho a la 

poeeaión de la coaa, y a perseguir y recuperarla aWl en 

contra del aiaao deudor o constituyente de la Prenda, 

eete derecho sOlo nace cuando se constituye la Prenda y 

la cosa ha aldo entr~ada, ya que que de lo contrario 

no nace ningUn derecho. 

b> El • Jus Oietrahendi •• que ea el derecho del 

acreedor prendarlo a la venta de la coea plqncra~a. No 

se puede concebir el contrato de Prenda sin este 

derecho, por lo que no ea susceptible que por convenio 

desaparezca. La vent.a de la cosa pignorada se debe 

real.izar por ia autoridad ludiciai y en reaate pClblico, 

por lo que el acreedor a quien no ee le ha 

tiene que 1.niciar un }u.lelo para la venta 

Prenda. 

pagado. 

~ u 

e> Oereebo a eer pagado con preferencia a otros 

acreedores. en la aedida del valor que tenga la cosa 

pignorada, con el producto de ~eta, para hacer valer 

e•te cierecbo, el acreedor nece•lta tener en au poder la 

co•a dada en Prenda o bien. que no la haya perdido por 

77 



De lo anteriormente escrito, podeaoe decir que el derecho 

nace con la Prenda, es un derecho se eequ.nda ciase, ya que •A9 

bien recae eo~re la propiedad y no sobre ia cosa aleaa, y faculta 

ai acreedor a enalenar en au provecho la coea de eu deudor. 

!XTINOIClf I:E LA PR!>a>A.- Existen dos foC'lU:e para que teraine 

el contrato de Prenda que eon: 

POI\ Ol:A DIR!:Ol'A.- cue ee a4 t:Uando ee extin<JUe 1a oD11gación 

principal que se qarant1zab& con la Prenda. o bien, por virtud 

de1 pa.~o o tte cualquier otra causa que activa la ext1nc16n de las 

obllgac1ones, alsaa que esta regulaOa por el articulo 2891 del 

004190 Civil, que a continuación ee trasncribe: 

• Extinguida 1a oDligac16n princip&l, eea por el pago,­

..,. por cualquier otra cauea 1eqal, queda extinguido el 

derecho de Prenda • 

lqual.aente la extinc16n por via indirecta de la Prenda, ee 

puede dar en e1 caao de que .., extinga el Derecho Real de Prenda, 

pero aigue aubeletiendo la oDl1gac16n garantlsada 1n1c1ai.ente, 

10 anterior euce4a e~ lo~ e19Ulentee caao•: 
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a> Por la renuncia expreaa que el acree4or pignoraticio 

haga de la Prenda. pero no por eeto se extingue la 

obli9ac1on principal. 

bl La deatruccidn o perc1ida de la coaa pignorada, dando 

derecho al acreedor a exigir de au deudor una nueva prenda o 

a que realice el pa90 de la obligáciOn, eato ao.n antes de 

que finalice el t~rw.ino que ae convino. 

e> La quiebra del ~eudor prendario, cuando 6ete es 

coaerciante, esto euceae cuando el acrec~or prendario no 

eollc1ta el reconocia1ento de su cr~dlto dentro ~e1 plazo 

que se concede para tal eLecto a todos loa acreeo.oree del 

que ee puesto en qu~ebra. y coao perjuicio tiene el que se 

conaldere co•u un acreedor coaún y no prendario. 

Kl:l'OTEOA.- l!lllpexareaoe por trascribir el articulo ~893 del -

oadl.go Civil para el Distrito federal que ea el que la re<;ula 

y aei teneaoe: - C. Hipoteca ea una garant~a real conetituida 

aobre blenee que no e.ntrec)an al acreedoc, y que da derecho a 

eate, en caeo de incUJiPi!:l~nto de la obllgac16n gacant~zada, a 

ser pagado con el va1or de loe bienes, en el q~ado de preferencia 

establecido por la Ley • 
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A continuación eeftalareao• algunae definiclonee que de la 

ai ... eat.ablecen divereoe autores y a•i teneaoe: 

El autor Jo•aerand la define coao: una 9arantia real e 

1A4J.v1•1ble con con•i•te en la afección de un bien del deudor al 

pago de una obli9ac10n,'s1n d1sposlc10n actual del constituyente, 

y peral.tiendo al acreedor eabargar y hacer vender ese bien, al 

vencialento, quien quiera que lo tenga, para hacerse pago con su 

precio con preferencia a loe deaAa acreedoree ".<13> 

01 ... nte de 01990 lo define coao1 • Un contrato por virtud 

del cual 9e a1H19Ura el eu11pl1Aiento de una obligaciOn principal, 

afectalldo eepecialaente bienes 1nauebles o derechoe rea lee 

1.apueetoe eobre ello•, de tal aodo que el acreedor puede 

enajenarlo• en el caeo de que aquella sea vencida y no eatiefecha 

oportun..ente ".<14> 

C13> .lOSS!JUIHD, Derecho Olvil. Toao II Volt:i.en II, Edit. Buenos 
Airee, Argentina 1950, 3& EdiclOn, P•g. 533 

1141 ~DE DIEtlO, :rnetituciones de Derecho Civil Ellpaftol, 
Toao II, Pig. 390 
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Para el Kaeetro Rolina ville<J&B la Prenda; Ell un derecho 

real que ae constituye eobre blenee deteralnadoe, general.aente 

1.naueblea. enajenables, para garantizar el cuapllAlento de una 

obll9acion principal ain desposeer al duefto del bien 9ravado, y 

que otorga a su titular loa derechos de pereecuciOn. venta y de 

preferencia en el pago, para el caeo de 1ncu.pl1Aiento de la 

obli9aciOn •.<151 

Def lniclOn 6at.a que a nueetro juicio noe parece la ale 

coaplet..a y adecuada. 

La claaiflcaclOn a que pertenece este contrato es la 

dCJUiente: 

!:a un contrato acceaorlo. pues eu existencia esta supeditada 

a la de obligaclOn prJ.nclpal. ae1.aleao, ea un contrato de 

9aranUa. ya que por le regular el.rve para ae4)Urar e.l pago ae un 

credlto y au preferencia reapectlva. Ea en virtud del car6cter 

acceaorlo que tiene ~ete contrato. por lo general no su.balate una 

ves que •e ha extinlJUldo la obl19aciOn que garanti:Hba. Ellte 

contrato no .e encuentra encuadrado en las cla•ificacionea de 

unl.lateralea y b11ateralea. toda vez que no engendra 

Cl5l ROJDIA Yn.tmAS, Derecbo Civil, oontratoa, Toao u:, tdit. 
Porn'.I&, Mexico 1979, PAg. ID 
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obli9ac1one•, ni taapoco derechos de cr~to, eolaaente dA 

nac~ento a un derecho real. de hipoteca. E.ate derecho. t.a.al>1én 

puea. nacer ae una declaraciOn unil.at.eral. de vol.untad, coao l.o 

vereaoa aft loe cao• de hipoteca necesaria. el deudor aliaentieta, 

el tutor y el albacea. 

Al.gunoe autores pretenden ver en el contrato de hipoteca, el 

origen de una obligaciOn a cargo del acreedor hipotecario. la que 

hacen conal•tir en el deber de que 6ete debe cancelar el grav~n 

hipotecado, una vez c¡ue fene-zca o ee tn:tinga el. cr6d.1to 

garantlzado po~ 61 alaao. Sin. eabargo. ea de hacerse notar que 

Gleba obligaclOn no eetA a cargo proplaae.nte del acre.e-dor 

bJ.potecario, ya que no existe l.Ape'"--ento alguno para que el 

con•tltuyente ese la hipoteca, aó.ft sin consetlalento del. acreedor 

obten9a del registro PO.bllco de la Propiedad, la cancel.aclOn de 

la a111a1., con el. requl•lto de coaprobar fehacienteaente que ee ha 

ext..1.nCJUido por pago o por otro aodo leqal la obligaciOn 

prJ.acipa1, coao lo dl•pone el articulo 29'1 en su fracc16n XI. 

que dice: 

XX. Podr6 pe41rae y deber6 ordenaree en au caeo la ex-

tinción d6 la. :U;x:tt~<::"a. 

Duando ae extinga la obllgacl6n a que alrv16 de 

garat>tia • 
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Taabi6n de oficio ee puede cancelar una hipoteca por orden 

'udicial. 

Taapoco pode•oe coneiderar coao una obligac10n de no hacer. 

derivada de la hipoteca. la proh1bic10n de que el constituyente 

d6 en arren4aaiento por aAe Ge ciertos plazos o reciba anticlpoe 

de rent.ae por a!e de deteraJ.nado tle•po, con reepecto al bien 

hipotecado, lo que ee encuentra establecido en el articulo l914 

del Código citado y que ee&ala: 

• Sin coneeti.aJ.ento del acreedor, el propie~ario del -­

predio hipotecado no puede darlo en arrendaaiento, ni -

pactar pago anticipado de renta~ por un término que ex­

ceda a la duraciOn de la hipoteca ..• • 

Por citado con anterioridad, podeaoe considerar que a& bien 

ee una 11..altaclOn leqal al e)erciclo del derecho de propiedad del 

constituyente a rentar o recibir anticipos de rentas sobre la 

finca hipotecada, y con esto exponer al acreedor hipotecario a 

que ae 

d1Cho 

convirtiera en nuJ.atorla la garantia real que tiene eobre 

bien, ya que co•o conaecuencla •e veria 1.apoelbilltado a 

real.lsar el valor de la coea, puee una cosa rentada a plazos 

l&r~oe o con anticipo de rentas, hace que ee ale3e algün 

interesado en adquirir al •oaento del reaate la flnca n1po~ecaóa. 

o blen que •e preeenten postura• auy ba'••· 
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ESPDJIES. 

EX.laten do• claeee de hipoteca que eon, lae voluntarias y 

l•• neceearlae. 

La• pr.t.erae ee constituyen por voluntad del deudor ya eea 

por una elaple declarac10n unilateral de voluntad y en la foraa 

ezi9ida por la ley. o en virtud de un contrato o acuerdo de 

voluntadee. Por lo que podesoe reeualr. diciendo, que lae 

hipotecas voluntaria• ee pueden coneec¡ulr con contrato, 

teataaento o un acto civil unilateral. Kleaa que ee encuentra 

aefinida en el articulo 2920 del Código Civil, diciendo: 

• Son hipotecas voluntarias lae convenidas entre lae -­

partee o 1apueetae por dlepoelclOn del dueno de loe - -

blenee sobre que ee constituyen. • 

ce lo transcrito ee deeprende que loe ele1tentos eaenci\lee 

de la hipoteca voluntaria son: 

La aanlfeetaclOn de Voluntad; 

El. ot>)eto Juridica y Piaic...,nte PoaiDle; y, 

Que dicho OD)eto e•t~ en el co..,rcio. 

P.l. reepecto el Maeatro Ro)ina Yi1legaa aeftala: • En relación 

a loa principio• referente• a la po•iDilidad fiaica y juridica 



del oD,eto, 

1.llpoeiDilicSad 

dir .. o• que la hipoteca .. ra inexietente por 

Jur141ca cuando la coea no eat6 en el co11ercio. 

o no ... indeterelnacSa. º(161 

t.ae hipoteca• te•r.a.ent.ariae e•t.an regulada• por el articulo 

1441 del OOdigo OiYil Yi,.nt.e que dice1 

• Por ...sJ.o de un legado puede el deudor .. ,orer la 

coodlc16o de au acreedor, haciendo puro el cr6d1to 

condicional, hipotecario el •ieple, o exigiDle de•de 

luego el que lo ... a plaso1 pero eeta aejora no 

per,udicarA en ..,.era alCJUlla lo• privilegio• de loa 

drmm6• acreedor••· • 

e.a hipoteca neceearia .. origina cuando •e constituye por 

di•po•ici6n de la ley. e.a que •e puede llevar a caDo por aedio de 

un contrato o igual.ante ..Ciante una declarac16n unilateral de 

voluntad del deudor, pero cuando 6eta no ee lleva a cabo 

••ponttne ... nte, el deudor puede solicitar al Juez que, la 

conatituya, o en au caso, flrae en rebeldia del deudor, lo 

anterior en ejecución de la eentencia que ae haya dictado en el 

luicio reepectivo. 

<16> Ibidea, Obra citada, PA9. 406 
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-· Gecir iC)U&l.9e11te que la• blpotec.• nece••rla• •on 

....,.il.a• que ti....., obli9aci011 de otorgar lae peraona• que 

-1Jl1etrAA bi ... e• a2.,o•, para re•ponder de 111cho .. ,..,o, o 

e .... lloe ..,. otor,a el 11eu11or al acreel1or para a•etUrar cierta• 

-a. Lo AAterior • ... cuentra p1a ... 110 en el articulo U31 que 

cUce1 

. t.1-- nece .. e.J.a u hipoteca especial. y expreu c¡ue 

por l11•po•ici011 de la ley e•t.An Obli9al10• a con•tituJ.r 

cierta• per•onaa para a...,.rar lo• bien•• que aC2alni11-­

trAA o para 9arantiur lo• cr6<Utoa de deteralnal1o• - -

acrMdor'e8. • 

El cO<li90 de le .. teria reconoce coao ca•o• de con•tituciOn 

de blpoteca neceHria la• alCJUiente•• 

1. Hipoteca otorgada por loe autoree para la garantla de 

lo• biene• de ""ª pupilo•¡ 

2. Kipoteca otorgada por loa que ejercen la Patria 

Poteetal1 para garantizar 1011 bienes c1e llUB 

deacencUentea: 
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J. K1poteca para 9arantiaar loa lt19adoa, aobr• loa bienea 

de la herencia; 

4. K1poteca '1119 debe otorgar el. co-participe en ""ª 
aucealOn para 99rantiaar, bien •1 exceao recibido o 

loa da --i.eto 1111ti•ado por ••icclOn; y, 

5. Hipoteca que deben otor9ar loe adainietradoree de 

blene• del Elltado o de l.oa Mlmlcipioe, para reaponder 

de au -nelo. 

El conaUtuyent.e q\19 viene a •er el deudol", o bien, un 

tareero ajeno a l.a obl.i9aciOn, coao lo diapone el articulo l904 

del 064190 OiYil: 

• La hipoteca puede .. r conatituida tanto por el deudor 

co.o por otro a eu Lavor. • 

!!:l. conat.1.tuyante ra...-ulere 4~ l& C6p.il.Ci4Ad t...nto general paca 

contratar, la que no aebe tener 11.aitaciOn alguna, coao ocurre 

con el. aenor eaancipado, que require de la autor1saci0n Judicial 

para celebrar el contrato oe hipoteca teniendo el carlcter de 

conat.ltuyente. 

87 



XDdepelldieate911nt.e de 1a capacidad, ae necea1ta eer 

propietario de 1a coaa - ae ha de hipotecar, o 10 que ea 10 

ai..., ae requiere aer titu1ar de la propiedad o de1 derecho real 

que ae pret.end9 hipotecar, ya que con eata ae tranlllll.te el 

acreedor hipotecario el• 'ua diatra-beadi "; que ae refiere al 

e.recao de real1sar el •alor de la coaa -iante au venta. 

llaYlate una i8POrtancia muy particular, el proble.& de la 

1 ... itlaaciOn para hipotecar en el conat1tuyente, y a -nera de 

e,....10 citar...,• loa do• •ilJUientea caaoa: 

a> cuando una peraona que fiCJUra inacrita coao duefta 

.., el Re<Ji•tro Pl'.l.blico de la Propiedad, vllidaaente 

hipoteca el bien, aunque deap6ea ae anule au titulo de 

propi-d. 

n> cuando un heredero aparente, que vllid&aente 

hlpoteca un bien que le !la eldo ad,udlcado, aunque 

poaterioraente aea declarada au incapacidad para 

herederar. 

Q.lando ea un tercero el que con•tituye la hipoteca, ya eea· 

con la confora.1.0ad o no óel •crec~or. contrae una obll9ac10n 

Proter rea hasta. el 11a1te del valor de la coea dada 
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en hipoteca, pudiendo liberarse con el abandono o venta que ha9a 

del bien hipotecado, en eete supuesto ee trata de una obligación 

denoainada aabulatorla, eetae eon lae que se desplazan con la 

coea a que eet•n li9adae, por lo que la acción hipotecarla ee 

hace valer en contra del poeeedor a titulo de duefto del inaueble 

hipotecado, aunque 6ete no eea el que constituyó la hipoteca. 

Por lo anterior podeaoe decir, bae•ndonoe en que la hipoteca 

constituye una obligación real, ya que eeta sigue la coea, para 

.er oponible a todo adquiriente o poseedor con aniaue doa1n1. 

Eata obllgacl6n propter rea, ee !apone exclueivaaente en relación 

con la coea. 

El acreedor hipotecario ee otro de loe eleaentoe personales 

de eete contrato, el cual requiere ú.nicaaente de la capacidad 

general para contratar, lo que viene a eer una eu.beepecie de la 

capacidad de ejecicio. 

Elite contrato eieapre ea foraa, ya que ee otorga por 

escrito, que puede ser en un docu.ento privado firaado por aabae 

partee y ante doe teetigoe, eieapre y cuando el bien hipotecado 

tenga un valor ee9Un avaiuo. que no exceda al equivalente a 

treecientae eeeenta y cinco vecee el salarlo ainimo general 

c11.arlo vigente en el Dletrito Federal. en el aoaento de 
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celebrarse la operación, o bien ee otorga en eacrltura pObllca 

cuando el valor 1obrepaea la cantidad antes aencionada, en aabos 

caaoe no ee toaa en cuenta el laporte del cr6dito que se 

garantiza. una vez eatlsfechoe estos requisitos, la hipoteca 

produce efecto• plenoe entre 101 que la celebran, a\'.ln para el 

ca•o de 3u1cio. Pero para que pueda ser oponible contra terceros 

ea J.ndiepeneable su lnecrlpción en el Registro Público de la 

Propiedad. Para el caso de que una eecrltura privada sea lnecrlta 

en éste. prevlutente. ee deben tatlflcar las flraas. para poder 

llevar a cabo dicho trAaite. 

En loe caeos de hipotecas que ae coneti~uyen por declaraclOn 

unilateral de voluntad. o cuando ee constituye por un heredero o 

legat.arlo, una hipoteca que ha dispuesto el testador en favor de 

un acreedor, lae foraalldadee antes citadas. para la escritura 

privada o pública e6lo se cuaplen por el constituyente, ein que 

para ello eea indispensable la concurrencia del acreedor. 

~ REALES.- En eete tipo de contrato son dos loe 

eleaentoe reales: 

Loe bienes hipotecables; y. 

Los cr~ltoe eueceptiblee de eer garantizaGos con 

hipoteca. 
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Por la que hace a loe blenee h.lpotecable•, podeaoe eeftalar 

que coao noraa principal •Olo pueden eer hipotecado• loa blenea 

que pueaen aer enalenadoa, coao lo• diapone el articulo 3906 del 

06digo Olvll que aeftala: 

• Sólo puede hipotecar el que puede enalenar, y aola-­

aente pueden eer hipotecado• loa blenea que pueden aer 

enaienadoe ... 

Por lo que teneaae que excluir loa bienee extrlctaaente 

personal.ea 

derecbo de 

coao son loe derechos de ueo y de habltaclon y el 

ueutructo de loe titulares de la pat.rla 

eobre el cincuenta por ciento de loe bienes adquiridos 

bl.Joe aediante su trabaJo. En esta aia•a claeif1cac10n, 

potestad 

por loe 

podeaoe 

decir, que loa bienes futuros a hipotecar, o sea, loe que el 

deUdor e•pera adquirir en el futuro por donaciOn, por herencia o 

por cualqu.ler otra causa, ya que de aoaento carece de derecho 

para realizar el contrato. 

De la lectura del articulo 3893 del OOdlgo Clvll se 

desprende que loa bienes hipotecables no son excluelvaaente loe 

l.!m~blew, y• que no lo exige expresa.ente dicho ordenaalento, 

~· ea posible la hipoteca sobre alqunos blenee aueblea, coao es 

el caso de las hipotecas aercantllea que recaen sobre 

eat>arcaclones o negocios coaerclales. 
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Atl1a1•ao cSebeaO• aclarar que no •e dan hipotecas civiles 

mobre m.Htble•. dado que la 9arantia real sobre •uebles que no se 

tllltregan al acreedor, sino que loe conserva el deudor, es sie•pre 

prenda, por lo que podetlo• afiraar que la hipoteca civil recae 

•le.pre •obre inmueble•. y dentro de e•to• tenemos; 

El doainio, 9e& puro y •iaple o •uleto a condiciOn, la parte 

alicuota de co-propledad, la nuda propiedad, el ueuLructo, en 

••te Clebe•os aclarar que la hipoteca eubalete aunque el usufructo 

.e haya ert1c1JU.ldo por voluntad del unu~ructuarlo, aei ais•o eOlo 

ae pueden hipotecar 6stas conjuntaaente con el predio doalnante. 

Lo• blenee llti9lo•o• •on eueceptiblee de eer hipotecado• en 

cualquier caao, pero para que la eentencia que ae dicte en el 

jUlcio produzca efectos en perjuicio del acreedor hipotecario, ea 

indlepeneanle que la deaanda que diO origen a dicho litigio se 

baya lnacrlto de aanera preventiva en el Registro P6bllco de la 

Propiedad y que eato 9e4 anterior a la hipoteca, o que en la 

eacrltura corre•pondiente a la hipoteca ae haya aenclonado 

ezpreea9ente el litigio pendiente. 

ASIEJn"O DE r.A lllPO'IUJA.- Ell el alcance que tiene la •iBaa 

aobre loa bienee hipotecados, esto• coaprenden taabl~n laa 

accionea, laa aeJoraa, loe aueblee lncorporadoe peraanenteaente y 

lae nuevas conatrucclonee en el bien hlpoteca~o. 
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En cuanto a los frutos, bien sean civiles, naturales o 

lndustrialea que dé el bien hipotecado, se debe distinguir¡ 

aquéllos que se produzcan antes de hacerse exigible la obligación 

garantizada, los cuales no quedan incluidos en la hipoteca, por 

lo que el constituyente salvo pacto en contrario podr6 disfrutar 

de ellos. no aa! de loe que se den después de que se hace 

exigible la deuda y se ha !nielado el juic~o hipotecarlo toda vez 

que estos pasan a ser coaprendldos en le hipoteca. 

Por lo que toca al crédito susceptible de garantía 

hipotecarla, debeaoe hacer notar que dicho crédito, puede tener 

su origen en una declaración unilateral de voluntad. de un 

contrato, de la ley o de una resolución judicial. Los créditos 

puros y siaplee, o aquéllos que eetén sujetos a téra.ino o 

condición, cr~tos existentes o futuros, se pueden garantizar 

ltedJ.ante la hipoteca coao lo regulan loe articulas 2941 a 2924 

aei 06<11go civ1i. 

t.a obligación principal debe de tener co•o caracter~etlca el 

que eea civil.aente v611da, para aer sueceptlble de ser 

garant.izada, el credlto garantizado con la hipoteca, abarca el 

capita1 y ios J.ntereses vencidos y no p~g40os haeta por tres aftas 

al es que dicho caplta1 produce 1.ntereeea. 
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C.O• tre• principal•• factore• de la hipoteca oon: 

e.a Especialidad: 

e.a Publicidad; y, 

e.a Indivisibilidad. 

La eepecialidad en la hipoteca eetA contemplada por · loa 

articuloe 2895, 2912, 2913, y 2914 del citado Código Civil, la 

especialidad ee refiere a que ia hipoteca no puede garantizar 

todos loe adeudoe en general que resulten a cargo de una persona, 

ao1a.aente cubre el crédito, o loe créditos que se eepeclfiquen y 

aOlo recae sobre bienes deteralnadoe no en la generalidad de los 

biene~ ~el deudor. 

t:.a publlcadad, es un requisito indispensable que establece 

nuestra legielaclón para que la hipoteca surta efectos contra 

terceros coao lo aarcan loe articulas 2919, 2925 y 3042 fracción 

I, del ordenaalento le<Jal eeftalado, asi coao loa articulas 25 y 

60 del Reglaaento del Reqlstro Pilbllco de la Propiedad, por lo 

que la conetitución, aodlflcaclOn y extinción de la hipoteca 

deben lnecrlb1ree en la citada dependencia. cabe aclarar que para 

el caso de que la hipoteca no ee inscriba. ~eta tiene plenoe 

efectoe entre lae partes que la celebran. aún el se di el caso de 

que alguna de ellae se vaya o jUicia. 
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IA indivisibilidad de la hipoteca, consiste en que tanto por 

lo que ee refiere al credlto 9arantiz.ado coao al bien hipotecado. 

que l.a hipoteca susbeiet.e 1nt.99ra. aunque por pa90 o por otro 

IM>do de ext.J.nclOn ae vea reducida la obll9acl6n garantizada. aei 

como al. por cualquier aoUvo el bien hipotecado H viera 

reducido, 1M!9UirA gravada cualquier parte del bien hipotecado que 

quede, lo que e•ta regulado por al articulo 3911 del OOdigo Oivii 

en vigor para el Dlatrito Pederal. 

A la anterior regla. debeaoa aftadlr 

primiera. ee refiere cuando ee hipotecan 

doa excepciones; la 

varlae fincas para 

garantizar una llieaa deuc1a. en eete eupueato se debe precisar 

por que parte aei créúlto respvnae cada !1.nca. coao los senala el 

articulo 3913 del OOdigo antes citado; la segunda excepciOn, oe 

refiere a la poelbilldad que tiene el deudor de hacer pagos 

parciales de su deuda. 

IA indivisibilidad de la hipoteca, consiste igual.aente, en 

que a la auerte del deudor y coao consecuencia de la adjudicación 

beredltarla, ee divida .la deuda en tantas partee coao herederos 

tenga e1 aeudor. aunque a1quno de e1loe pague parte de dicha 

b.1.poteca, saivo que pague ia totalLdaO c3-e:1 aaeuoo. r.o aisaos 

sucede con los herederos de1 acreedor h.lpotecario. cuando alguno 
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de ella• recibe el pago de la parte proporcional que le 

corre•ponde, no puede cancelar la hipoteca en pre3uicio de los 

ae.6• ca-heredero• a qui.ene• todavia no ee lee paga eu parte del 

cr~lto. 

El derecho real de hipoteca, coao ya ae eet.ableciO, el 

contrato de hipoteca no d6 origen a obligaciones y derechos de 

cr6d..lto alno aOlo emana de ~l. un derecho real el cual lleva 

conelgo una serle de facul.tadee O derechos, que noe peralti.aoe 

erponer: 

1•.- Derecho Eventual y Diferido ~ ia Ponea10n ae la Clsa, 

el acreedor hipotecarlo carece de derecho a la poeeslOn 

1.nmeaiau de la con dada en garantia, lo anterior, es una 

d.1.retencla auy laportante con el contrato de prenda, en el 

cu.l la entrega de la cosa debe ser real e ln.Ae<1lata al 

celebrar el contrato. El. acreedor hipotecarlo tiene derecho 

a obtener la posesión de la coea una vez que la obligac16n 

garantizada ae hace exigible, y hay ln.cuapliaiento por parte 

del deudor, y coao consecuencia se d6 inicio por parte del 

acreedor, al )ulclo hipotecarlo, en esto radica el derecho 

dlferld9 a la poaes16n de la cosa por parte del acreedor. 

Oo•o consecuencia del eaplaza.alento del juicio hipotecarlo 

ae hace pasar la posesión )urid.lca de la cosa al acreedor. Y 

por M.lnleterlo Oe ley el poseedor deaandaóo se convierte 
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aolaaente en depoeit.ario de la coea dada en garant~a. por 

lo que eetA 1aped.ido para darla en arrendaaiento. 

Por lo anterior el deudor pierde el •jue abUtendiª, 

por lo que ei aei es su deseo, puede dar en hipoteca 

nuevaaente e1 bien, aunque exista pacto de no volver a 

hipotecar, toda vez que dicho pacto es nulo, o taablén puede 

enajenarlos, pero en ~ete caso el 9ravaaen paea por ley con 

d.icho bien al adquiriente. Para el caso de que el deudor 

hlpqtecario destruya o deteriore la cosa hipotecada, con o 

ein culpa del constituyente y por tal activo reeulte 

insuficiente para garantizar la deuda, el acreedor puede 

solicitar que se aejore o reconstruya, o bien, se sustituya 

la cosa hipotecada, y el el deudor no cuaple una u otra 

cosa, la deuda se hará exigible aunque el plazo no haya 

fenecido. 

2a.- Derecho a la Enajenación de la cosa, es el derecho que 

tiene el acreedor para realizar el valor de la cosa 

hipotecada, en la via judicial, para con ello tener 

preferencia en el pago. En la hipoteca no ee peralte que se 

realice la vent~ en foraa extrajudicial, lo que si es 

pera1t1Co en la prenoa. cuando a81 ee pac~ado 

expresa•ente. 
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E:l. acreedor sOlo puede adquirir la cosa hipotecada, 

coao poator dentro del reaate 3udicial del bien gravado, y 

para el caao de que lo adquiera fuera de reaate, será el 

precio que lae partee acuerden en el aoaento de hacerse 

es1gible la deuda, sin que esto pueda afectar derechos oe 

tercero•, taab1en lo puede adquirir al precio que hubieran 

pactado al aoaento de celebrarse la hipoteca, pero sieapre 

que ee establezca, que lo anterior suceda en el caso de que 

el deudor no realizara el pa9o en el plazo que la sentencia 

le hubiera !apuesto para ello. 

3•.- Derecho de Preferencia en el Pago, el acreedor 

h.lpotecarla es preferente a hacer el p~go. ante& que loe 

deaAs acree<1orea del deudor. sobre el valor rea.lizaoo de la 

coaa hipotecada. 

cuando hay concurso de acreedores hipotecarlos sobre el 

alaao bien. es preferente áquel acreea.or que prlaeraaente 

presente su titulo para su ill:scrpclón en el registro P\lblico 

de la Propiedad, coao.lo dispone el articulo 2992 del Código 

Civil en vigor. Y Aquel acreedor hipotecarlo que ioe deaAe 

acreed.ores le reconozcan preferencia. 

A la regla anterior le óebeaos hacer notar algunas 

eicepcionee de créditos que son preferentes para su pago 

antes que el acreed.ar hipotecario. y son aquéiloe que tengan 
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por objeto cubrir loa gaatoa del juicio hipotecario 

respectivo, a11i coao loa gaetoe neceaarloa de conaervaclOn y 

aaa.1nletrac10n del bien hipotecado, lo que ae encuentra 

regulado por loa articuloa 2985 traccionea I y II y 2896 

del Código Civil para el Diatrito Federal, igual.Aente loa 

cr6d1toa de loa trabajadores por conceptos de ealarloa o 

J.ndeanizacionee del Oltiao ano, lo anterior ee encuentra 

eatablecido por el articulo 2989 del Código Civil y 123 de 

la OonatituciOn Federal. 

EXTDICION DE U. HIPOTEXll\. 

Exlaten doa ~oraaa de extlnlJUlr el derecho real de hipoteca 

que aon: 

Por la Via Indirecta, eato ea cuando ae extingue la 

obllgaclOn principal, y coao conaecuencla del derecho 

acceaor1.o. 

Por la Via Directa. que ea cuando se extingue el 

derecho de hipoteca, lndependlenteaente de la 

obligación que ella garantizaba. 

En la extinción de la hipoteca por via indirecta teneaoa: el 

pago, la novación, la coapenaaclón, la confuslon, la a.ielón. la 

'reac~lpclón negativa. la nulidad; ae extingue por via de 

99 



con..c:uencla el grava.en hipotecario. 

Teneaoa doa excepclonea al principio de que la extinción de 

la deuda, extingue por conaecuencia la hipoteca. 

~ndo .., na extin9lJido por daciOn en pago, puede sin 

eat>iargo. renacer esa hipoteca •i el acreedor aufre la evicclón de 

la co .. que ae le d.10 en pago o al ~ata se pierde por culpa del 

deUdor cuando todavia ae haya en au poder, por lo que 

COD•ider .. o• que .e trata de un pago condicional de 

obligación. lo que ~e encuentra reqla.aentado por el articulo 2942 

del. COdigo Civil en vigor para el Distrito Federal, 

• La hipoteca extln9Uida por daclOn en pago, revivir& -

al el pago que<1a a.in efecto, ya eea, porque la cosa da­

da en pago ee pierda por culpa del deudor y estando to­

davia en su poder. ya aea porque el acreedor la pierda 

en virtud de la eviccion. 

Por lo anterior, renace aialll.t~eaaente, con la obligación 

la hipoteca que garantizaba, aOlo existe una salvedad, de que al 

la b.lpoteca ya hubiera sido cancelada en el Registro PO.blico de 

la Propiedad, renace exclualva.aente de la nueva fecha de 

lnscrlpclón. Y sl e.n el lntcrite1llu de ia nueva lnecclpclón, 

gravan o enalenan dicho bien, estos derecnoe prevalecen sobre la 

hlpoteca. 
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En el caso de que la obligación ee extinga por novación, por 

la hipoteca que la garantizaba desaparece, pueden convenir las 

partee que la hipoteca se ligue a la nueva obligación, por lo que 

se necesita la autorización del dueno del bien hipotecado cuando 

éste sea un tercero ajeno a la novación, coao lo establece el 

articulo l221 del Código Civil, que establece: 

El acreedor no puede reservarse el derecho de prenda 

o hipoteca de la obligación extinguida si los bienes 

hipotecados o eapeftados pertenecieren a terceros que no 

bubleren tenido parte en la novación. Taapoco puede re­

servarse 1a fianza sin consentiaiento del fiador. • 

En concreto podeaoa decir, que lo que se dA en este caso es 

un traspaso de la hipoteca, de la vieja obligación extinguida a 

la de reciente creación. 

EXTINCION DE LA HIPOTECA POR VIA DIREUl"A.- En esta via se 

extingue el derecno real de hipoteca, deiando firae la obligación 

garantl2ada por ella. 

La ext..1nción del bien hipotecado hace desaparecer la 

hipoteca, ftungue está re~la adaite sus excepciones. si la 

destrucción es parcial, la hipoteca subsiste sobre la parte que 

ee conserva en buen estado. garantiza la totalidad, lo anterior 

en base al pr~ncipio Oe indivisibilidad de la hipoteca, si como 

101 



consecuencia de los daños la cosa se destruyo totalmente o siendo 

parcial la Qestrucclón loe restoe no fueran euflclanetes para 

garantizar la deuda. 

Después de haber analizado de una foraa soaera, tanto el 

contrato de prenda coao el de hipoteca, pasaremos a deteralnar el 

nuestra leglslaclOn peralte ia apllcaclOn del Pacto COa.ieorlo y 

las causas para su aplicación o de su prohibición. 

coao ee observo al inclar el desglose de éste inciso. la 

prenda y la hipoteca tienen coao una de sus caracteristicas las 

siguientes: 

Crean en favor del acreedo~ un ~erecho real, su naturaleza 

es accesoria. En virtud del derecho real, que la prenda e 

hipoteca crean en favor del acreedor, ee que no ee ac:1alte la 

apllcac!On del Pacto Coaleorlo. ya que si se peraitlera la 

estlpulaclOn al aoaento de celebrarse estos contratos. de que el 

acreedor se ad}udicar1a la coea en pago de su crédito, por 

lncuapllalento sin necesidad Juicio, y 

consecuenteaente sin reaate. 

con la citada estipulación se propicia evidentemente la 

extorsión y el abueo, en perjuicio del aeudor en aoaen~oe de 

extreaa necesidad pecunaria. y de ésta foraa se veria obllga~o a 

aceptar las condiciones que le !apusiera su acreedor. 
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Para prevenir casos coao el anterior, el legislador creo loe 

art..icu1os 2887 y l916 del Código Civil para el Distrito Federal, 

1os cuales son loe slgulentee: 

Art~culo 2897.- • Es nula toda clAusula que autoriza ai 

acreedor a apropiarse de la prenda, o a disponer de 

ella fuera de la manera eetableclda en los articuloe 

que proceden. Es lgual.Jlente nula la clAueula que 

prohibe al acreedor sollcltar la venta de la cosa dada 

en prenda. 

Tanto en la prenda coao en la 

acreedor puede adludicarse el bien dado 

hipoteca, el. 

en garantía. 

por daclOn en pago, pero al precio que tenga al aoaento 

de hacerse exlglble la deuda. o taablén dentro del 

reaante ludicial, pero a las dos terceras partes del 

&'i'Alíio que sirva de b¿se a la al.aoneda. 

En aa.bos caeos, el acreedor puede adludlcarse la 

cosa fuera de reaate, pero el precio que convengan al 

ao.ento de hacerse exigible la deuda. • 

Art..J.cu.lo 2916.- . ~l acreedor hipotecario puede 

adquirir la cosa hipotecada en reaate ludlclal, o por 

adludlcación, en los caeos en que no se presente 

postor, de acuerdo con io que est.a.b1ezca e1 COdigo de 

103 



Procediaientos Civiles. 

Puede taabién convenir con el deudor en que se le 

adjudique al precio que se file al exigirse la deuda, 

pero no al constituirse la hipoteca. Este convenio no 

puede per)udicar loa derechos de terceree. • 

En la transcripción que haceaos de los articulas 2887 y 2916 

del Código Civil en vigor para el Distrito Federal. encontramos 

el fundaaento legal que prohibe tAcitacente el Pacto Coaisorio en 

los contratos de prenda e hipoteca, al delinear la forma en que 

el acr~or puede ad}udicaree el bien dado en garant1a. 

Aunque tenemos que en nuestra legislación existe una 

lncoapatlbllldad en lo que disponen los articulas 2916 del 

COdiqo Civil y. 512 y 597 del Código de Procedlaientos Civiles 

para el Distrito Federal. 

Articulo 2916 lo. P~rrafo del 06di90 Civil:- " Puede -­

taablén convenir con el deudor en que se le adjudique -

en el precio que ~e fl3e el e~!g!r~e l~ ~eu~e. ~ro no 

al constituirse la hipoteca. Este convenio no puede 

per)udlcar los derechos de tercero. • 

Los articulas 512 y 597 del Código de Procedialentos Civiles 

eettalan: 
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Articulo 512.- • Si en el contrato se filó el precio en 

que una finca hipotecada debe ser ad}udicada el acree-­

dar. con renuncia expresa de subasta, la ad}udlcaclón -

se harA luego que pasen loe cinco diae eeftaladoe en el 

articulo 506 o el plazo de gracia. 

Articulo 597.- • 51 en el contrato se ha fl}ado el pre­

cio en que una finca hipotecada haya de eer ad}udlcada 

al acreedor. sin haber~e renllnclado la subasta. el re-­

aate ee harA teniéndose coao postura legal la que exce­

da del precio eeftalado para la adludlcaciOn, y cubra 

con el contado lo sentenciado. Si no hubiere postura 

lt?9&1, ee llevar6 a efecto desde luego la ad}udicaci6n 

en el precio convenido. 

Si en el contrato se ha filado el precio a la fin­

ca hipotecada sin convenio expreso sobre la adludlca-­

clOn al acreedor no se harA nuevo avalOo y el precio 

aeftalado eerA el que sirva de base para el reaate. • 

De la eiaple lectura de loe preceptos legales antee 

seftaladoe. ee puede apreciar claraaente el choque que existe 

entre ellos. ya que coao lo apuntaaoe el legislador creo el 

artlcul.o 2916 del COdlgo Civil en vigor para el Distrito Pederal, 

previniendo la posible extorel6n o &blleo por parte del acreedor 
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hacia el deudor, y por lo aiaao el Pacto COaisorio esta prohibido 

en la prenda e hipoteca. y el ee diera el caso de que dicho pacto 

ee estipulara. éste. seria nulo. 

Pero de la lectura de loe articulo& 512 y 597 del Código de 

Procediaientoe Civiles en vigor para el Distrito Federal. se 

desprende, que estos preceptos legales peralten que se le 

adjudique al acreedor los bienes dados en garantía al precio que 

se hubiere pactado en el contrato correspondiente, lo que se 

encuentra totalaente en desacuerdo con lo que aarca el articulo 

2616 del CóOigo Civil en vigor. aei coao taablén con los 

principios que prohiben se adjudique el acreedor la cosa. en los 

téralnos que D.arcan los preceptos del Código Procedi•lentos. 

De éste aodo, ee veria obligado el deudor a aceptar un 

precio de ad3udicaci0n que le perjudicarla notableaente. por lo 

que el acreedor obtendri~ la cosa lesionando loe intereses del 

deudor, a1ln si dicho precio fuera toaado coao base para el reaate 

correspondiente. Esto perjudicarla claraaente al deudor. ya que 

el acreedor puede aanejar de alguna foraa el reaate. y coneeguir 

que no se preeenten pastoree. consiguiendo con eeto que se le 

adjudique en las dos ter~erae partee que ea postura leg:al. seg(m 

el articulo 573 de1 Código de ProcediAlentos Civiles para el 

Distrito Federal. que eetablece: 
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• Es postura leqal la que cubre las doe terceras partes 

del avalOo o del precio f1)ado a la finca hipotecada -­

por loe contratllntes. con tal de que la pacte de conta­

do sea suficiente para pagar el crédito que han sido -­

ob}eto del )ulcio y las costas. 

cuando por el 1.Aporte del avalOo no eea euf iciente 

la parte de contado para cubrir el crédito o cré<Utos y 

las costas. serA postura leqal las dos tercias partes 

del aval~o dadas al contado. 4 

Ooao es sabido, el acreedor tiene la opclOn de escoger. 

cuando en la priaera al•~r.e~~ no ee presen~a ningún postor, a que 

se le ad)udlque en eea priaern alRoneda la cosa nipotecada en las 

dos terceras partes de la base del reuate. o bien. pedir se vaya 

a sec¡unda a.i..one<1a. coao lo podemos observar de cualquiera de las 

dos fo~as se ve beneficiado el acreedor. 

Abud&nado sobre el Pacto coaosorio y eu proh.ib1ci6n para ser 

apl.icadosa la prenda o a la hipoteca dire..oe. que 1a 

corte de Justicia. ha dictado )urisprudenc1a. que 

SUpre~a 

prohibe 

deteralnada.ente di.cho pacto en 1os contratos antes citados, 

'ur1sprudenc1a ae la qu~ ~o~ ct"\lpareao~ en ei Oltlaio capitulo de 

este traba)o. 
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GEllERIOO A LOS CXJNTRATOS BILATERALES 

Antes de que deteralneaoe e.l fundamentos legal que peralte 

la aplicación del Pacto COaleorlo a todos los contratos 

bilaterales. h.e.reaoe una exposición de .lo que debemos de entender 

por esta claee de contratos. 

Prilteraaente dlreaos que no debemos confundir el contrato 

bilateral con el contrato oneroso, ya que por e}e.plo e1 mutuo es 

un contrato bilateral y gratuito. asialeao. debemos de establecer 

que no todos loe contratos gratuitos son unilateralee. lo que se 

ve en ia donación onerosa. que no dela de ser un contrato 

gratuito y al aieao tleapo bilateral en un concepto amp.lio, toda 

vez que !.apone obllgaclonee a aabas partee. 

Para que un contrato eea bilateral en un sentido estricto, o 

1tejor para que 8ea el.na.lagaátlco es indispensable que no sólo ee 

den obilgaciones derivadas Oel contrato o cargo de una y otra 

parte. sino que c:Uchas obligaciones sean reciprocas. coao lo 

eatipula el articulo 1836 del OOdiqo Civil 

• El contrato es bllteral cuando las partes se obligan 

reciprocaaente. • 
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Por lo que debe existir una estrecha interdependencia de las 

obligaciones a cargo de las partee, el una de las obligaciones, 

no nace al celebrarse el contrato, taapoco nace la obligación de 

1a otra parte, ya que de lo contrario eetaria•os ante la 

presencia de un contrato al que le faltaria un 

tratándose del objeto, careceria de existencia. 

eleaento 

La citada interdependencia de las obligaciones no eolaaente 

es necesaria en el aoaento en que se perfecciona el contrato, 

s.l.no que va aá.s allA de dicho ao•ento, hasta la e}ecuclón del 

a.irsao. Por lo que se refiere a la Interdependencia Sinalagmática 

Génetlca y SinalagmAtica Funcional. 

La interdependencia sinalagmática funcional se manifiesta en 

loe cuatro efectos siguientes: 

1. Cuando una de las partes no dá cuapllalento con la 

obligación a su cargo, esta iaposlbllltada para exigir 

judlclalaente a la otra parte que cuapla con su obligación. 

2. cuando una de lae partee no puede cluaplir con su 

obligación una vez que se ha celebrado el contrato, por una 

iaposibllldad ~obr~venld~. ~e;a ae ~ubelstir la obligación a 

cargo de la otra parte. t.a imposibilidad sobrevenida en el 

cu.pliaiento de lae obligaciones se estudió en la teoria de 

loe riesgos. y dicha 1.aposibilldaO es una nota 
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característica de los contratos bilaterales. la cual no se 

presente en los unilaterales. 

A este pr1nclp1o debe.aes de anotarle una excepción. que 

consiste en que cuando la obllgaclOn principal de una de las 

partee ya se ejecuto, lo que sucede en la tranaala16n de la 

propiedad de la cosa vendida en una coapra-venta. y si 

poeterloraente el coaprador la pierde, ya sea por caso 

fortuito o casual. no lo libera de la obligación de pagar el 

precio al vendedor. 

3. Si lle9a a exleltir teaor fundado de que uno de los 

contratantes no diera CUllpliaiento con la obligación a su 

cargo, puede la otra parte suspender a su vez el 

cuaplialento de la obllgaclón que le compete, a aenos que el 

primero le garantice que cuapllrA con dicha obllgaciOn a su 

venclilcnto. y un ao~o de garantizar el cuapll.alento es 

otorgando una fianza. 

4- En el 

cuaplla.lento 

aoaento de que uno de los contratantes no dé 

con la obllgacion a su cargo, la otra parte 

Y~C~~ üptar f'VC pedir el cuapllalento forozado. O la 

resoluclOn Qel con~rato. con el pago de daEoe y perjuicios. 

Existen en nuestra leqlelac10n contratos en ioe que se 

dan obl19acionee para caaa una de las partes. pero que no 
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son considerados como bilaterales y sinalagaáticos, ya que 

adichae obligaciones les falta el eleaento caracteristico de 

la reciprocidad o interdependencia, entre una y otra 

obligación. Coao ejeaploe de contratos en donde se dan estas 

obligaciones inconcurrentes, teneaoe el aandato reaunerado. 

t.os contratos bilaterales en un sentido estrcito son los que 

originan y generan obligaciones, que están intlmamente 

ligadas, siendo una condición de la otra, y que no se puede 

concebir de aanera aislada. 

Después de haber analizado las caracteristicas de los 

contratos bilaterales o slnalagaátlcoe, y to~ando 

interdependencia que existe entre las obligaciones 

dicho contrato, podeaos resu:a.1.r que el Pacto 

en cuenta la 

que nacen de 

Coalsorlo es 

susceptible de aplicarse a todos los contratos bilaterales 

precisaaente por esa interdependencia de las obligaciones que 

origina. y que el fundai.ento legal para dicha aplicac!On son loe 

artículos 1636 y 1949 del Código Civil en vigor para el Distrito 

Federal, los que en su aoaento ee expondr&n al tratar el ú1t1•o 

cap1tu1o ae este trabajo. 
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111 EXPRESION DEL PACTO COllISORIO 

Y SU REGULACION LEGAL 



PAarC> COIUSOIUO TACTIO 

Eapezareaoe por decir que la condición resolutoria va 

1.ap1ic1ta y ee sobreentiende en todoe loe contratos bilaterales o 

einala~tlcos, toda vez que coao ee ha dicho ninquno de loe 

contratantes ee obliga, el.no para el caeo de que la otra parte 

cuapls con eu obligación, eete co•entario nos d6 la base, para 

que, de alguna foraa se Justifique el Pacto Coaoeorlo T'clto. 

En baee a lo anterior, hareaoe una expoelclOn de la 

rec¡ulaclOn que hacia el Código Civil de 1884, y coao lo re9Ul8 el 

Códice ~ctual. as1 teneaos, que el articulo 1349 de los C6dlgos 

aenclonadoe eetablec1a: 

• t..a cond1c10n resolutoria va eieapre iapliclta en loe 

contratos bilaterales, para el caso de que uno de loe -­

contratantes no cuapllera con eu obligaciOn. • 

El artlcu1o 1350 del aleao ordenaalento aanlfleeta: 

• El per~udicaco podr6 escoger entre exigir ei cuapli-­

aiento de la obligación o la reeoluclón del contrato -­

con ei resarclalento de daftos y abono de intereses; pu­

diendo adoptar este aequndo aedio. aUn en el caso ae --
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que nablendo elegido el prt.ero, no fuera posible el -­

cuapll.Jlienta de la abli9aciOn. • 

Articulo 1421.- •Si el obliqado en un contrato dejare 

de cuap11r eu obli9ac16n, podrA el otro lntereeado - -

exiqlr 'ud1c1al.aente el cuaplia.iento de lo convenido o 

la reec1•10n del contrato, y en uno y otro caeo el - -

cuapliaienta de daftoa y per,ulcloe. 

l!:l Oódl90 Civil de 1928 lo re9Ula de la Bl9Uiente foraa: 

Articulo 1949.- • t. facultad de resolver lae obliqa--­

cionee ae entiende l.aplic1ta en lae reciprocae, para el 

caeo de que uno de loe obllqadoe no cuapllere lo que le 

incuabe. 

El per,udicado podrA eecoqer entre exlqlr el cua-­

pliaiento o la reeoluc16n de la obli9aclOn, con el re-­

sarc1aiento de daftoe y perlulcloe en aaboe caeos. Ta•-­

blén podrA pedir la reeoluciOn aün deepuée de haber op­

tado por el CUAplialento. cuando éete resultare lapoel­

ble. • 

Coao se puede apreciar de la coaparaciOn de loe articuloe 

antes cit.adoe. el l~ielador del Códlqo Civil de 1928, sólo se 

concretó o ccn~untAr en un eOlo articulo el contenido de loe 
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art1culoa 1349 y 1350 del Código Civil de 1884, aupriaJ.endo de 

paso el articulo 1321 del Olt.1.ao ordenaalento invocado, ya que 

coao lo heaos visto el articulo 1949, no ezige que para el 

cuaplJ.aiento de la obllgaclOn o la reaclelOn de la alsaa, tenga 

que acudir a deaandar judlclal.aente cualquiera de estas dos 

opcionee la parte perjudicada. 

Por lo que euprialendo dicho requisito el Legislador del 

06di90 Civil de 1928 diO origen a una laguna de la Ley, ya que al 

articulo que nos ocupa se le ha rebatido precisaaente esto, que 

no exige se acuda ante autoridad judicial, para hacer valer sus 

derechos la parte inocente. 

Nos peraltlos hacer una critica al articulo 1949 del Código 

Civil en vigor, y es en el sentido de aanlfestar que: ... taablén 

pod.rA peair la resolución aCln después de haber optado por el 

cuaplla.l.ento, cuando este resultare laposlble. -

[.a re<JU.laclOn anterior. entendeaos que se encuentra 

perfecta. pero. ¿ Que sucede cuando la parte afectada con el 

lncuaplialento opta prlaeraaente por la resoiuc10n. y una vez 

hecho del conoclal.ento io anterior a la parte lncuapllda se 

retracta y pide el cumpl~ientc forzoeo ?. 

A nuestro juicio no debe peraltirse a la parte afectada 

retractarse cuando ha escogido coao caalno la resclslOn del 
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contrato, ya que esto repreaentaria una ventaja para él, toda vez 

que pod.ria haber tenido conocia.iento del valor del bien aateria 

c5el contrato, y éete bUbiera sufrido una baja coneiderable en el 

mercado, que le ocasione fuertee ~rdldae, a.ieaae que no sufrirla 

con el cuapllaiento forzoso del contrato. Adeaie cabe precisar 

que la Ley no lo autoriza. por lo que es de suponeree que ésta 

prob.1.bldo. ya que el contrato se tera.1.na con el 1ncuaplla.1ento de 

una de lae partes y la aan1feetac10n de la otra de darlo por 

rescincUdo. 

En cuanto a que el el Pacto COa.lsorio T6clto opera de pleno 

~erecho en nuestro eisteaa legal, es nuestra opinión de que no 

debe operar de esta foraa, y para que, no existan 

1.nt.erpretaclones equivocadas del artlCUlo 1949 del 00<1190 Civil 

vigente para el Distrito Peaeral el cual se debe reforaar, e 

1.nclulr ese requisito de acut11r ante autoridad judicial para 

hacerlo valer, ya que coao dice el Maestro Borja Soriano. • Es 

eOlaaente un favor que la Ley entiende conceder a esta parte y la 

alsaa es libre de usar de este favor; ella puede, el lo prefiere 

su interés se lo peair6 a aenudo >, exigir por las vlas de 

derecho la ejecución de1 contrato. ·c17> 

C17> KANU!'L BOR.JA SORIANO, Teoría General de las Obllgaclonea, 
E<11t. PorrOa 11• E<11c10n, México 1989, Pag. 491 
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Abundareaos sobre nuestra opiniOn de que el Pacto COaisorlo 

no opera de pleno de derecho en Héxlco. al seftalar que la pauta 

la c1.t. el ll.l.aao articulo 1949 antes eeftalado. al darle doe 

opciones a la parte afectada con el incuapliaiento de su 

contraLia. la de requerir el cuaplialento forzoso o la reeoluclOn 

de la alaaa. 

Que el legislador interpretando de anteaano la voluntad de 

las partes que celebran un contrato sinalaqaAtico o bilateral. 

aupuao que estos al celebrar. lo esta convirtiendo tAcltaaente en 

que si una de ellas no ejecuta su obllgaciOn. la contraria podrA 

e}ercer su derecho de opclOn que le concede el citado articulo. 

coao ya se seftalO, es el Pacto COalsorlo Ticlto. 

COao lo vlaos al estudiar la naturaleza }uridica de la 

resolución, el Pacto COalsorlo TAcito esta fundado en una 

conslderaclOn de equidad. pues se ha establecido que cada par.te 

al obligarse na tenido en conslderac16n el beneficio que le 

proporciona la e}ecuc10n de su obllgaclOn que ae encuentra 

interrelacionada con la de la otra parte. 
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PACTO cnctSORIO EXPRESO 

En atención al estudio que realiza.aoa del Pacto COaleorio 

TAclto. podeaoe decir. que el Pacto OOa.isorlo Expreso es aquel, 

en virtud del cual las partee convienen en deteralnar dentro del 

al•ao contrato, cuales son las obligaciones que por su 

lncuapll.alento dan por rescindido -de pleno derecho el contrato en 

cueet.16n. 

El Pacto COaleorlo E::E:preeo no es otra cosa que una clAueula 

reeolut.orla expresa. la cual, dlgaaoe, debe ser deterainada en el 

contrato, encontrando su fundaaento en el articul.o 1940 del 

OOd.190 Civil en vigor~ que a la letra dice: 

• La condlcl6n es resolutoria cuando cu.pllda resuelve 

la obligaclOn, volviendo las cosas al estado que te-­

nlan. ccao el esa obligación no hubiera existido. • 

Los efectos del Pacto Coa.1.sorio varlan según los téralnoe en 

los cu•lee etJt.~ r8<1lc&do. Por lo <r..?e pu~~n ex.!.~t.!::- ~vc::-z¡:.11 

especies oe Pacto Coalsorlo Expreso, ya que no hay un aodelo que 

ae deba sequlr. Si las partes se concretan a reproducir el texto 

del art..1.culo 1949. no produclrA la resolución del contrato de 

pleno Oerecno. pues contendria una clausula auy abundante, y en 
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teral.noe 9eneralee cualquier obli9ac10n incuapllda daria por 

reeultado la reeoluciOn del contrato, o el cuapliaiento forzoso 

del aieao. c..o anterior ee encuentra apeqado a derecho, ya que la 

clAusula ae~ redactada ee entiende coao un eiaple recordatorio 

'del derecho de desandar la reeoluciOn, pero no quiere decir que 

han renunciado al de pedir la e'ecuciOn forzada. 

~ continuación citare•oe alqunae foraae en que se puede 

presentar el Pacto coaieorio Expreso; 

Pr1.9eraaente, el Pacto coaieorio E:rpreeo se puede usar para 

concretar que claee de incuaplialentoe consideran las partes como 

9raves y euficientee para la reeoluciOn del contrato. En estos 

caeos resulta venta,oso detec-a.1.nar los 1ncu.::.pliB1entoe que darlan 

coao resuelto el contrato en caeo de preeentaree, ya que evitarla 

controversia sobre si es o no la.portante. 

Una segunda especie de Pacto Coaieorio Expreso, y que 

coneidera•oe la forma aAe Ot11, lo ee aquella en que no eOlo se 

puntual1%an loe incuapllaientoe que pueden dar orl9en a la 

reeoluciOn del contrato. sino que adea4e autoriza al contratante 

que ha cuaplido, a obtener la resoluciOn de pleno derecho. 

coaunicando al acreeóor ineu.plido eu decieiOn. 

En alqunos caeos se euele estipular que el derecno de 

reeoluc10n concedido. ee podrA e'ecutar Oentro ae un breve 
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t..1.eapo. una ve& tranacu.rrido dicho plazo, ain haber hecho u~o de 

e.., Oerecho, se extingue, eUbs1etlendo óoicaaente el re~laen 

ordJ..narlo que se encuentra prevlato por el articulo 19•9 Gel 

ordeDaalento ie9al previaJaente citado~ 

OOao tercer• especie tene•os, la que se presenta en caso de 

1ne3ecuc16n de1 contrato. la resolución tiene lugar ae pleno 

derecho. ein que para que ee verifique esta. ee necesite de 

requec1.alen.to o de declaración aiquna dei acreedor perjualcado. 

cSebeaoe de advertir que en ~ate caso es necesario ~actar de 

aanera expresa que ei si.ple necho de incuapli..alento por parte 

del deudor, traer• coao resultado resolver ei contrato. 

L.a estipulación del pacto que nos ocupa, es de expllc4r~e au 

eiietencia, por la necesidad que sienten auchos acreedores ae 

verse prote9ldoa. para el caso del 1nc:uap1lalen~o de la otra 

parte. Se puede se.ftalar que el Pacto Ooa19or1o ee establece en 

beneficio de a.al:>os contratantes o de uno sólo de eiioe. 

Eate pacto noraal.ltente ee uee en los llaaaaos contratoe oe 

ad.heaion. coao e}eaplo. en laa Pol1zae de 5e9uroe en lae que las 

Inat~tucionea Aseguradoras se reservan expresaaente el derecho de 

resolver el contrato por falta ~e una priaa anual. 
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El Pacto Coaleorio Expreeo ee ha estado uaando con una mayor 

regularidad. eeto. debido a la deeaedida protecciOn que los 

eleteaae 'uridlcoe otor9an a ciertos deudores lncuaplldoe. 

En el Pacto ooalsorlo ee debe precisar un requisito 

ind.1.epeneable para au v611dez y operancla, el cual canalete en 

eeftalar eepecif lc.uaente el o loe hechos que ee consideran por las 

part.ee coao 1ncuapl1a.1entoe 9ravee y a la vez euf iclentee para 

que ee produzca la reeo1uclOn del contrato ein requerir la previa 

reeoluclón Judicial. ee advierte la laportancia de dicho 

requisito por el funcionaa.lento autoattico de la clAueula. Por lo 

que dicho requisito no ee veria eatiefecho el se establece que 

cualquier incuapli.alento de las obligaclonee. produciria la 

reeoluclOn de pleno derecho. ya que de aceptar esto. se eetaria 

atacando el principio de la Buena PC. el que ee~ala que ea 

posible pactar que la reeo1uclOn nazca de un incuapllaiento 

a.tniAo. 

Se ha discutido si con la eOla deterainaclOn especif lca de 

loe hechos que ee consideran por las partee coao incuapliaientos 

graves. basta para que opere de pleno derecho el Pacto Coaisorio. 

o el ee necesario, que adeaAe. se le a9reqe expresa.ente que con 

dicho incu.pllalento Ot"">era la resolución autoaA.tlca del contrato. 

aedlante una declaración unilateral del acreed.ar per,udlcado 

dirigida al deudor incuaplldo. En eeta cuestión ee ha resuelto 

que para aayor eficacia de la resolucion. ee requieren las dos 
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pre•lclonee en el contrato, o sea, la deteralnaclón de loe hechos 

o lncuapliaientoa que pue<tan Oar ori~en a la reaoluclOn 

auto .. tica del contrato, y el reconocialento expreeo de la 

facultad concedida a la parte perjudicada para obtener dicha 

re•oluciOn, •in tener que acudir al tribunal a deaandarla4 

cabe hacer notar que el Pacto OOaleorio no debe aplicarse, 

cuando el 1ncuapl.lalento ee a coneecuencla de un caso fortuito o 

fuerza aayor, puee eete ee baea'en la idea de culpa o eea de un 

hecho iliclto por parte de quien cuapliere, a.As no en la de una 

cauaa de fuerza aayor o caso fortuito, ya que ob,etivaaente 

ar-ro jan 

ai ..... 

loe aleaos reaultadoe, pero la eanc10n no puede eer 

pues no existe culpa por parte del deudor, sino 

acontecialento ajeno a eu voluntad. 

la 

un 

Ahora vereaos alCJUDAB ela.ilitudee y diferencias que existen 

entre el Pacto coaleorlo T6clto y el Ez:preeo: Una de las 

diferencias esenciales y a.6e 1..aportantes, es en la foraa coao 

operan. puee el Pacto Coaleorio Ez:preeo, actOa de pleno derecho. 

y el tAcito ee obtiene judlclal.aente, alc:¡unoe autores consideran 

t..a.ablen coao diferencia la de que el Pacto Coa.ieorlo Ticlto puede 

dar lugar a lndeanlzaciOn de daftoe y perjulcioe, eeta aeeveraclOn 

no ee correcta, se pueae dar el caso de que al aoaento de 

establecer en el contrato la apllcaclOn del Pacto Coaiaorlo en 

alCJUD,a ~e lae foraae que he•oe enunciado antes. se establezca 
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alguna pena, para ia parte que incu.plia con eue obliqac1ones. la 

que actuar6 lndependlentellente de la reeoluc10n. 

En cuanto a lae siail1tudes teneaoe que el Pacto Coa1eor1o 

Eapreso actOa retroactiva.ente una vez que se ha dado por 

resuelto el contrato, lo aieao ocurre cuando por aed.io del Pacto 

CCaleorio se opta por la resoiuc10n del contrato. aqui podriaaoe 

apl~car lo establecido por el articuio 1940 del COdiqo Civil para 

ei Distrito Pe<Jerai que dice: 

- La cond1c10n es resolutoria cuando cuapllda reaueive 

la obl1qac10n volviendo las cosas al estado que te­

n1an. coao si esa obl1gac16n no hubiera exletldo. -
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al OODIGO CIVIL VIGENTE PARA EL DISTIUTO FEDERAL. 

La regul.aciOn que hace el Código civil p~ra el Oletrlto 

Federal del Pacto coaleorlo. tanto del expreso coao del tácito 

reepectlvaaente lo encontra.oe en loe articuloe 1940, 1941 y 

1949. 

Pacto COaieorio Expreso: 

Articul.o 1940.- - La condiclOn ee reeolutorla cuando 

cuapllda reeuelve la obll9aciOn. volviendo lae coeae al 

estado que tenian, coao el eeaobllgaclOn no hubiera 

exietido. • 

Art..1culo 1941.- • cuapllda la condlclOn ee retrotrae el 

tleapo en que la obllgaclOn fue foraada, a •enoe que loe 

efectos de la obllgaclOn o su resolución, por la voluntad de 

las partee o por la naturaleza del acto, deban eer referidas 

a fecha 41ferente. • 

Estos articuloe eon el fundaaento del Pacto Coaleorlo 

Erpre~o. en beee a icn criterios que ha ouetendado, la Supreaa 

corte de Juetlcla de ta Nación en las a1versas ejecutorias que 

ha ealtido en relac!On a éete. 
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Pacto Ooaiaorio TAcito: 

Articu.lo 1949.- • La Facultad de resover lae obllqac1ones ee 

ent.1ende 1.aplic1ta en lae reciprocas. para el caeo de que 

uno de loe obligadoe no cuapl1ere lo que le iocuabe. • 

El pe)udlcado podr& escoger 

cuaplia1ento o ia resoluclOn de la 

entre exigir el 

obllgac16n. con el 

resarclalento de daftos y perluicios en aabos casos. Taab16n 

podrA pedir la reeoluclOn a1ln deepu6e de haber optado por el 

cuapllalento. cuando 6ete resultare iapoeible. • 
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bl LA TIJ\CERA SALA DE H. SUPREMA OORTE DE JUSTICIA. 

PACIO OJKISORIO.- Es 1eg1tiao y en virtud de esta figura. el 

contrato se resuelve autoaAtlcaaente por el eOlo efecto del 

lncuapl1.Jliento, y sin lntervenclOn de loe trlbU.nales. En caablo, 

la facultad de resolver las obligaciones. que confor•e al 

articulo 1949 del Código Civil se entiende lapliclta en las 

reciprocas. para el caso de que uno de loe obligados no cu.apliere 

lo que le incuane. forzosaaente requiere la declaración }udlclal 

para lograr la rescisión, a aenos, naturalaente, que aat>ae 

partea, de coaú.n acuerdo, lleven a cabo dicha rescisión. 

Directo 6803/1955. México Tractor And Kachlnery Ca 
S.A. Resuelto el 15 de }ullo de 1957, por aayorla 
de • votos. vs. el del Sr. Htro. Garcia Rolas. 
Srio. Lic. R&Ol Ortiz Urqu1d1. 

Antecedente: directo 5061/1952. Banco Nacional de 
Crédito Ejiaai S.A. Resuelto e1 l7 de enero de 
1955. Bo1et1n de InforaaciOn Judicial No. 91 del 
1 de febrero de 1955. PAg. 18>. 

3& S&la.- Bo1et1n 1957. Pág. 489. Quinta apoca, 
Toao CXXIII, Pág. 538. 

ec»rt'RATOS. rescieiOn de los.- E1 Pacto Coaleorio expreso es 

1egitlao, virtud de ~1. el contrato se resuelve autoaAticaaente. 

por ei s01o efecto de1 1ncuap11alento, y eln lntervenclOn de 1os 

tr1buna1es.- La cuesti~n planteada en este aaparo se reduce a 

saber si el Pacto coaJ.sorlo Expreso es licito o no. La 

responsable sostiene que es licito fundAndose. sustancialaente. 

en que contraviene lo dispuesto en loas articu.l.os 6, 7 y S del 
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064190 Civil. y esta en pugna con el articulo 17 Constitucional. 

De acuerdo con eu criterio. la actora debió deaanoar ante loe 

tribunales la reeoluciOn del contrato, deaoatrando que el 

coaprador habla cuaplldo una o varias de sus obligaciones, y una 

vez dictada la sentencia, con fundaaento en ella, deblO exigir a 

la Afianzadora el cumpllalento de eu obligación. 

Ahora bien, el articulo 1949 del COdlgo Civil consagra el 

principio de que los contratros 8lnalaga6tlcoe son rescindibles 

si una de las partes no cuaple eu obligación. Nada aAs }u~to que 

esta regla: cuando dos personas se coaproaeten reclproca•ente, 

cada una de ellas en cierta foraa sOlo consiente el acto de una 

.enera condicional; se coaproaete porque la otra a su vez taa.bién 

se obliga a ello. t.a reciprocidad de las obligaciones !.aplica 

necesariamente la de las prestaciones, y en virtud de esta idea 

se llec)a, por una parte, al sisteaa de la e}ecuclOn siaultAnea o 

de exceptlo non adiapleti contractus; y por la otra, al derecho 

de deaandar la resolución. cuando ya es tarde para oponer dicha 

excepciOn. 

La resoluclOn de los contratos por lncuaplialento de una de 

las partes no es un hecho pri.a1tivo, en el desarrollo de las 

lnatituclonea. El antigüo Derecho Roaano no lo conoc1a. ApareciO 

por prlaera vez en el contrato de venta en que esa ob)eto de un 

pacto especial llaaado Lex co .. ieoria. El Vendedor y el coaprador 

convienen que la venta ee tendré por no celebrada. Si el precio 
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no Be paga en el p1azo fi1ado: ut res inepta sit. el ad diea 

pecunia eo1uta non slt <Digesto Llb XVIII. tit 3 Pr. l >.El uso 

de eete pacto. tan venta1oso para e1 vended.o. ee extendiO de ta1 

aanera que teralnó por sobreentenderlo. y aA! tarde Be genera1izO 

la ap11cacl6n de1 Pacto COaieorio a todoe 1oe contratos 

eina1agaAt.1coe. 

En e1 caso de1 Pacto COaisorio eobreentendldo o tácito. el 

contrato no ee resuelve de pleno derecho: [.,a parte en cuyo favor 

no Be ha cuaplido la obligación tiene que de•andar ante los 

trlbt.U!ales la reeolucion del contrato. Pero ~1 el ~creedor de~ea 

un procedi.alento de reeoluc16n at.s expedito, cuenta para ello con 

un .ed.io: Le basta hacer del lncuapllalento. en el plazo 

convenido. una condición resolutoria ordinaria; eecoge este 

hecho, co•o toaar~a cualquier aconteclalento. para hacer de él 

una cond.1c16n. De esta aanera el contrato se resuelve 

auto .. tlca.aente, por el solo efecto del lncuaplialento, ein que 

deban intervenir loe tribU.nales. y eln que haya !tedio de redactar 

o J.aped.lr la resolucion conceOiendo un nuevo plazo al deudor 

Marcel Planiol, Tratado Elemental de Derecho Civil, Taao V. 

PAt!. 16.& >. 

La jurieprudencla francesa na aplicado a estae cl,usuias 

expresadas de resolución un slateaa de interpretación restrictiva 

que ha forzado a loa acreedores a hacer cada vez sAs expresos en 

sus f6raulas saterlales e iaperioeoe en sus exigencias. Si ias 
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parte• ee 11.ait.an a eetlpular la reso1ución en caso de 

incuapllalen~o. naaa agreq:a.n a lae dlpo9iclonee le9a1ee, y su 

convenio ee liaJ.ta a c-epetlr el articulo 1184 del Código Civil 

Prancee que corresponde al de 19~9 Oe nuestra ley. Si ~e agr~a 

que la re101uciOn eera de pleno derecho . 

. • Si lae par~ee en un contrato slnala1J9.Atleo acuerdan que la 

re•oluc16n se verif1car6 de pleno derecho, en caao de 

1.D.c:uap11.alento. el )uez finlcaaente lntervendrA para ln~erpretar 

el contra~o. ' Jul1en Bonnecaee, e:J.eaentoe de Derecho Civil. 

Toao II, Pag. 501 l. 

Ho debe confundir~e -dice Ru99leco- la condiclOn 

reaolutorla tAci~a con la expresa: la pri.aera, no ee una 

veraaoera y propia cond1c10n a pesar de que el leglela~or al 

hablar de ella a propóelto de las obligaciones condicionalea, 

ev14enc1a una 1ntenc10n de considerarla coao una de tantae 

conaiciones que pue4en lneertaree en loe contratos. La Diferencia 

a6a ciara coneiBte en 1as dlet~ntas eflcaclan que una y otra 

deapll~an: La concielOn expresa opera ipso }ure, esto es, 

reeueive ae pleno derecho ia relac10n contractual eln necesl~ad 

declaración del Juez; la t&clta confiere una aera facultaa ce 

deaa.ndar la resolución ~1 3u~%, que puede no pronuciaria cuando 

reconoclenoo posible y eatlsfactor1a la prestaciOn, estiae 

preferible otorgar una d1latac10n a quien no la cuapllo.­

< Rugglero. Derecho Civil, Toao II. Paq. J04 l. 
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COao se ve, la doctrina adJllte la poeibllidad del Pacto 

coaleorlo Expreso. que encierra una condlclOn reeolutorla. como 

otra cualquiera. y cuyo efecto es producir la resolución del 

contrato autoaAtlcaaente, de pleno derecho en caso 

inctmpllalento. 

Nuestro derecho no repugna ese Pacto Expreso, que no se 

encuentra en oposición con loe articulas 6, 7, y B del Código 

Civil, puesto que la voluntad de loe particulares no exl•e de la 

observancia de ninguna ley ni contraviene leyes prohibitivas. Las 

partea indudableaente que tienen libertad para fl}ar expresamente 

loe caeos de extinción del contrato o, en otras palabras, de 

establcer condiciones reaolutoriae, y el Pacto Comisario Expreso, 

co•o se ha dicho, no es otra cosa que una condición resolutoria. 

Ta.apoco es contrario el articulo 1797 del Código Civil, ya que la 

l..nvAlldez y el cuapliaiento del contrato no ee de}a al arbitrio 

de uno de los contratantes, sino que estos pactan llbre•ente la 

aanera de resolverlo. 

En el caeo, del contrato celebrado entre el Banco Nacional 

Ejlaal y A1berto Horfin Agullar, en eu clAueula déclaotercera, 

contiene un Pacto COa1sor1o Expreao. pues dice a la letra: - En 

caso de 1.ncuaplialent~ de una o varias de las clAueulas del 

preeen~e contrato, 1as parten aaniflestan y se obil9an a sus 

consecuencia~. que tendrAn la Lacultad reciproca de rescindir la 



ob11gac10n. ein neceeldad de declaraclOn Judlclal. bastando para 

el efecto una eiaple notlf1cac10n notarial que ee haga a la parte 

que haya originado la causa 

E1 coaprador Alberto Morf1n no cuapliO con varias de las 

obllgaclonee del contrato. entre ellas la de cubrir una parte del 

precio en el plazo convenido, y en consecuencia, usando de la 

facultad estipulada en la clAusula décl.aatercera, el vendedor dló 

por rescindido el contrato, operAndose de pleno derecho eu 

reeoluclOn. en vleta de ello deaandó de la coapaftia afianzadora 

el cuapllalento de su obligaclón& 

Afianzadora COss!o pudo oponer todas lee excepcione: 

lnherentee a la obllgaclOn principal. de acuerdo con el articulo 

l81l del Código Clvll. eupletorlo de la Ley Mercantil, por lo 

aln•o pudo defenderse diciendo que el contrato sí habla eido 

cumplido. y de•oetrar au cua.pllalento, pues el actor no estaba en 

posibilidad de probar un hecho negativo, o eea. que el coaprador 

no habla cuaplldo, y el Afianzadora Coeelo no opuso la excepción 

oe cuapllalento. ni la deaoetro. debe cuaplir la obligaclOn 

acceeorla que contrajo. ya que eus otras defensas son ineficaces 

co•o ee ha deaostrado. 

Directo 5016/19Sl Banco Nacional de Cr~lto 
El1dal& Resue1to e1 27 de enero de 1955 por 
unacla.1.dad de 4 votos. Ponente el Sr. Mtro. caetro 
Estrada. Srlo& L.lc. Alfonso Trueba. Ollvaree. 
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J& saia.- soietin 1955, PA9. 15. Quinta Spoca, 
Toao CXXIII. PAg. 538. con el Titulo: • Pacto 
COalsorlo EXpreso • 

AHTI:CRESIS. Contrato c:le.- NO ES LICITO 0UE EL l\CREEJXll\ 

l\IITICRETIOO SE QUEDE CXlll EL n:RRDKl DADO al Gl\Rl\IITIA l\L 

VENCD<IDlTO DEL l\DEUOO, NI TIENE ~ PARA EXIGIR QUE SE U: 

EXTIEIIDA ESCRrIURA CXl!UIESPONDIDITE, ALEGANDO QUE EL Pl\GC NO SE 

HIZO PREDISA!<ENTE l\L VENCIKiamJ DE LA OBLIGl\CION. - TratAnc:lose c:le 

un contrato de anticresis. figure 1ur1d1ca suprl.alda en los 

C6diqos Civiles anteriores y actual del Edo. de México. son 

epllCñbles por an~loqia en virtud de lo dispuesto por los 

articulos 2735 y 2768 del Código vigente en dicho Estado. 

correspondientes a los 2883 y 2916 del anterior. los cuales 

prohiben el Pacto COalsorio en la Prenda y la Hipoteca. es decir. 

que no puede pactarse que al venc1.a.iento del adeudo. el acreedor 

se quede con la cosa dada en prenda o hipoteca. Estos preceptos 

disponen que el deudor prendarlo puede convenir con el acreedor 

en que se quede con la prenda en el precie que se le fl~e al 

vencialento del adeudo. pero no al tieapo de celebrar9e el 

contrato; y que el acreedor hipotecario pueda convenir con el 

deudor, en que se adjudique la cosa hipotecada en el precio que 

~e fije al exigirse la oeuoa, pero no Q~ c~:nt!tu1r~e la 

h.lpoteca~ El articulo 1821 del C6~1go de 1884 pronlbia ta..a.blén el 

Pacto COaisorlo en la anticresis, al es~ableceLae que la falta Oe 

pago no autoriza al acre:edor para quedarse con la coaa; y que en 
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eee caso debian obeervaree loe articuloe 1800 a 1805 del capitulo 

de la Prenda. CO•o en el Contrato de autuo de un all pesos, 

celebrado el dos de enero de •11 novecientos cincuenta, por José 

Moot..afto OCe9tJera coao acree<3or y José Luis Castillo del adeudo el 

dl•frute del terreno El Llano. ubicado en el Barrio de Santa 

Maria Matlvltae. Chl.aalhuacAn, E.do. de Héxlco. r~alaente se trata 

de un contrato de antlcreeis. eeqün la definición de esta figura 

juridica que aparece en el articulo 1810 del citado Código de 

1884. Y por cons19ulente. nO es licito que el acreedor 

antlcret.lco ee quede con dicho terreno al venclalento del adeudo, 

nltiene derecho para exigir que ee le extienda la escritura 

correspondiente, alegando que el pago no se h1%o precisa.J:tente al 

vencialento de la oDllgaclón. 

Directo 3571/60, Joeé Kontafto OCequera, Pallado el 
l9 de junio de 1961, Por unanlaldad de S votos. 
Ponente C. Ktro. L.lc. Gabriel Garcia Rolas. 

3a S8.la.- Info~ 1961, PA9. ll, sexta ~oca, Vol. 
XLVIII, CUarta Parte. PAq. 67. 

PACTO CXlKISORIO.- E.l Pacto COalsorio Expreso es 1C'91t1.ao y 

en virLud de él y diver&&aente a lo que acontece con el t.Aclto. 

en que en el lncuapll.alento se requiere la declaración )udiclal 

por el ~Olo efecto del ineu9.pli.a.lento y sLn intervenc16n de los 

Tribunales; por tanto. si el Pacto OOaisorlo no es Expreso. si no 

t.aclto. es evidente que un& de las p.artes no pudo reecl.ndir por 

a~ y ante s1. el contrato t.an sólo porque la otra tLaya dejado ~ 



cuaplir con las obligaciones que el propio contrato le iapuso. Si 

ei Pacto coaleorio. o sea, la clausula por la que las partee 

convienen en que e1 contrato eerA resuelto si una u otra de ellas 

no cuapliere con su obligaciOn. no figura expresaaente en él 

docuaento en que consta el contrato respectivo, es evidente que 

tal Pacto no pudo operar de pleno derecho. 

Amparo Directo 6903/1955. México Tractor And 
Hacltlnery co. S.A. 15 de julio de 1857. Hayorla de 
4 votos. Ponente: Ktro~ Gabriel Garcia Rojas. 
Deeldente: Ktro. José Castro Estrada. 

3• Sala.- sexta apoca. Voluaen x. cuarta Parte, 
PAq. 119. 

• 
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el U. DOCTRJ:NA 

Aqu.1 cltareaoe lan opiniones que sobre el Pacto Colllsorio 

han ealtJ.do d1etlnquidoe Juristas: ~ranceses. espaftoles y 

aexlcanoe, por lo que hace a los prlaeroe coaenzaaos con: 

Bonnecaee quien eeftala: • La condiclOn resolutoria no tiene 

necesidad de ser sleapre previstas de aanera expresa. E.l articulo 

1184. la aobreentlende en eetóe téralnos en los contratos 

einalaqaAtlcoe .•. ·e Précls, Toao II, Ha.a. 630 >. 

H-~rd lo define cc~o: • ~ obllgecló~ de cede perte elrve 

ae condlclOn a la obligaciOn de la otra •.. <>La resolución reposa 

sobre la noclOn de condición; todo contrato slnlag&a.tlco implica 

una condlclOn resolutoria t.Aclta, pero la resolución debe ser 

deaanda judiclalaente. ·e Articulo 1184 PArrafo 3. Toao Ir. NWI. 

154.9 ) • 

BrauOy-lacantinlere et Barde: • El. Pacto COaleorio estA 

fundado en una conelderaclOn de equidad; en loe contratos 

slnalaqaAtlcos cada una de las partee. obllg&ndoee. han tenido en 

vista la ventaja que le procurar& la ejecución de la obligación 

de la otra parte. eetablecldo ésto, si uno de loe contratantes no 

cuaple con eu obllgac16n, la otra debe poder deaandar la 

~eaoluclOn del convenio sea para dlepenearee de ejecutar ella 
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aista.a su obllqaclón, o si ya la han ejecutado, para obtener la 

reatltuciOn de lo pagado. ·e Tomo XIII, NWI. 90l). 

Planiol, dice, que un contrato es resuelto ele•pre que es 

destruido retroactlvaaente por una causa distinta de una nulidad 

inicial.. 

EstA destrucción- •.. no puede tener lugar el no en virtud 

de una voluntad expresa o tAcita de las partee; es iaposlble 

atribuirle otra causa. La reeolucl6n supone sle•pre que las 

partes han dado al contrato un consetlalento condicional, 

retirando de anteaano en vleta de una eventualidad determinada: 

Realizada esta eventualidad, el contrato ser' reauelto < Tomo II. 

Nú.aero 1302 ) ..• un contrato slnalAqaatlco es resoluble desde que 

una de las partee no e'ecuta su obll9acl6n < Tomo II, Nüaero 

1307 > •.• nada ee a.6.s justo que esta regla. cuando dos personas 

ee obligan la una respecto de la otra, cada una de ellas no da en 

cierto aodo al acto, sino un consetiaiento condicional .•• la 

reciprocidad de las obllqaclones trae conel90 neceearlaaente la 

de 1ae prestaciones. ·e Toao II, Núaero 1309 >. 

CARACTER JURIOJ:OO DEL DERECHO DE RESOUJCIGii.- - Los autore~ 

han preeentado, sobre el carácter 'urldlco de la reeoluclOn de 

los contratos por 1nejecuc16n de las obligaciones, un gran n(Jaero 

de explicacionee divergentes. Un punto. sin eabarqo, ee cierto, 

est6 resolución se explica por la interdependencia de las 
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obllgaclones nacidae de un mismo contrato einalaqmAtico e Tomo II 

NCmero 377 > ... la reeolución del contrato ... no es en manera 

alguna de orden püblico. sino que ee interpretativa de la 

voluntad de lae partee. ~e Toao rr. Nú..aero 383 >-Joeserand-. 

Ripert y Boulanger. deepuée de refutar la idea de condlclOn 

resolutoria t6cita y la idea de causa. terainan diciendo: 

OJando ee ha establecido ~iraeaente el principio de la 

J.nterdependencia de las dos obligaciones reciprocas. no hay sino 

sacar de ~l esta. consecuencia lógica; que el contrato debe 

desaparecer. el eu e)ecución incoapleta ha creado una 

ln}usticla. ·e To•o Ir, Nímeros 514. 515 y 516 >. 

En cuanto a loe segundos, o eea. loe autoree espanoles 

teneaoe: 

CXJNDICION RESOc.lTTORIA TACITA EN e.AS 081:.IGACIONES 

ll!.XnPRCCAS.- • ••• la condición resolutor18 t6cita del articulo 

1134 no ee absoluta en el sentido de que produzca eue efectos en 

e1 aoiaento a.isao de la resolución, pues queda un derecho de 

opclOn nota en la traducción espaftola del curso eleaental de 

Derecho Civil Pr8nc~s ~e 0011n y Cep!tent. To~o !!!. P!g. 3S2. 

Hota 416 >. Y en otro lugar de la aieaa obra ee dice que lae 

obligaciones reciprocas estAn 11gadae de ta1 aedo que cada una ae 

e1lae aparece coao causa de la otra. ·e ei aieao To•o. PAg. 701 > 

-Neator de Buen-. 
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RESOUJCION DEL OOHTIUITO EN CASO DE INCUKPLIKIENTO POR UNA DE 

Ll\S p J\RTES • - eete derecho de resolución sobreentendido se 

eoetlene en la doctrina < con alguna iapropiedad. pues no es 

condición iapuesta por las partee sino que se eetablece por 

M1.n1eterlo de Ley >, coao el resultado de una condición 

resolutoria tácita y a ella hace referencia nuestro Código Civil 

en su articulo 1124 ..• ·e Toao IV, Volumen I, PAgs. 96 y 97> 

-PUig Pella-. 

caetAn Tobefias di.ce que: • Las 

auy pecul.iares, 

obligaciones 

derivados del 

bilateral.es 

vinculo de producen efectos 

reciprocidad que l.iga a las respectivas prestaciones de J.as 

partes, cada una de las cuales se obliga con el fin de obtener el 

cuaplialento de la obligación de la otra. He aqui las aás t1plcas 

coneecuenclae a que esta interdependencia da lugar ... resolución 

del contrato en caso de lncuap1ialento por una de las partes ... 

En 1a doctrina corriente y en el ~le•o C6dl90 Patrio. ee 

connideran eetoe efectoe coao el resultado de una condic10n 

resolutoria t&clta o sobreentendida; pero loe lnterpretantes aás 

aodernos niegan que ee trate de verdadera condición, ya que es 

propio de ésta eer !apuesta por la voluntad de ioe su,etoe del 

negocio, aientra6 que la llaaa~a con~lción re~oiutorie t~clt8 se 

lapone por Klnisterio ~e Ley sin declaración de loe eu1etos del 

neqoclo que 1a incorpore en el aieao. Ello no obsta. sin eabargo, 

a que, coao observan P~rez y Alguir. ee aplique por analogia a 

esta condiclOn !apropia el efecto retroactivo atribuido a las 
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cond.1c1onee propias. ·e 7• Ed.1clón Toao II. P6ge. 60 a 62 y sa 

E<!lclOn Toao II, Pá9s. 473 y 475 >. 

Por au parte, loe lurletae aexicanoe como: 

Joeé Raaon SAnchez Hedal aanlflesta, En general la 

reaoluclOn del contrato ee la aanera de poner fin a un contrato 

vAl-1.do, o aAe correctaJtente de poner fin a la relación 

obll9atorla nacida, de dicho contrato, sieapre que este no ee 

baya e)ecutado todav1a en su integridad. o sea, este en preeencla 

de un contrato de elecuc16n duradera o continuada. puesto que no 

ea poeible concebir la reeoluclón de un contrato y e)ecutado, ni 

ta.apoco de la parte ya elecutada del alsao ... Aslalsao ee ha 

venldo eoetenlendo que el Pacto Ooa.lsorlo iapllca una condición 

reeolutor~a a la cual quedó aujeta la subsistencia del contrato. 

haciendo coneletlr dlcba resolución en el eventual lncuaplla.iento 

de la otra parte. •eta> 

Don Manuel Borla Soriano, coaenta, • en nuestro OOdl90 de 

1928 el funda.ente de la reeoluc16n de loe contratos bilaterales, 

por lncuapllalento. coao el Códl90 de 1884, 

interdependencia de las obllgaclonee reciprocae que nacen de eea 

<18> .lOSE R.Al«lN SANCH!:Z MEDAL, t.a Reeoluc10n de loe contratos por 
Incuapllalento, Editorial Porrúa 2ª E<llclOn. ~xlco 1980. 
P69. 68. 
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especie de contratos; pero. que no se considera que sea el 

resultado de una condición resolutoria tácita ... adeaás hay que 

observar que esta óltiaa distinción no tiene gran l.aportancla 

prActica. .. e 19 > 

Ernesto Gutlerrez y GonzAles, opina que. • la rescisión es 

la terminación de pleno derecho lpso lure ·, sin necesidad de 

declaración judicial, de un acto bilateral plena•ente vAlldo. por 

lncuapllalento de una de las partes en sus obligaciones. Es de 

gran trascendencia aflraar que opera• ipso lure •• sin necesidad 

de deciaraciOn 'udlcial, pues ello presenta un caabio auy serlo 

respecto del cl!elco slsteaa que naeta hoy equivocadaaente se na 

oostenldo por aAs de all aftos. "120> 

Conslderaaos indispensable. transcribir los articulas 1184 

del Código Civil Prancés y el 1124 del Código E!lpafiol. 

Articulo 1184.- • La condlclón resolutoria esta sleapre 

sobreentendida en los contratos slnalasaAtlcos. para el 

caso en que una de dos partes no satisfaga su 

obl1gac10n. • 

C19> KAHUEL BORJA SOR.I:ANO. Teoria General de las Obligaciones. 
Edlt. Porrea 11• EdiciOn, México 1989. P6g. 485 

ClO> ~ GUTIEllR.E2 Y GONZALE:Z. Derecho de 1as Obligaciones, 
Edit. callea. México 1981 
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e:n este caso, el contrato no ee resuelto de pleno derecho. 

La parte respecto de la cual la obllgaclOn no se ha CW!plldo. 

t.1ene la elección o de forzar a la otra a la elecucion del 

contrato cuando ee posible, o de deaandar la resolución con 

J.ndean.1:zac10n de daftoe y per)ulcloe. La resolución debe ser 

deaand.ad.a Judicial.ente y puede concederse al deaandado un plazo 

• lteCJ(1.n lae ciecunetanciae. • 

Articulo 11l4 6el Có6igo Civil Eopaftol, prescribe: • La 

facultad de resolver las obllgaclonee ee entiende 

l.apliclta én las reciprocas para el caso de que uno de 

los obligados no cuapllere lo que le lncuabe. El 

per)udlcado podr& escoger entre exigir el cuaplia.iento 

o la reeoluciOn de la obligaclOn, con el resarcialento 

de daftos y abono de intereses, en aabos casos. Taa.blén 

podr~ pedir la reeoluclOn. aün después de haber optado 

por el cuapl1a.iento, cuando este resultare lapoelble. 

El. Tribunal declarar' l~ reeoluclOn que se recla..e, a 

no haber causas Justificadas que la autoricen para 

aeftalar plazo. ~ 

La anterior tranecripclón la caneldera.Aoe de aucha utilidad 

para coaprender aelor las diferentes opiniones que ealten loe 

au~ores franceses y eapaftoles, por tener loe citadoe articuloe 

una eeaelanza auy grande con nuestro articulo 1949 del Código 
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Civil en vigor para el Dietrlto Federal y que hablan del Pacto 

COalaorlo TAcito y sus requisi~os. 

As1 alsao. las opiniones de los juristas extranjeros fuerón 

toaadas literal.aente de las citas que nace el Maestro Manuel 

Borla soriano, en su obra Teoria Genereal de lae Obligaciones que 

tieaos citado en paginas anteriores~ 
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e o N e L u s r o N E s 

. PRIMERO.- En el Derecho Roaano se dieron varias acciones 

para que 1a parte afectada con el incumpliaiento de la otra, 

reclaaara la contraprestación que no le nabian aatlsfecho. pero 

la creación de la Lex COaisoria, vino realmente a prote<;Jer al 

contratante cuaplidor en contra del neqll9ente, y viene a ser el 

primer antecedente en nuestro Pacto Coalsorio. 

SEGUMtX>.- Fue el Derecho canOnlco el primero en deteralnar 

que en toda relación que i2plicara obll9aclones reciprocas entre 

quienes celebran un contrato, se establecia una condición t&cita. 

E!5ta, se entendia iB.plicita en el juraaento proalaorlo, y tenia 

coao consecuencia la resolución del contrato, pero la que no 

operaba de pleno derecho, ya que se requeria la intervención de 

loe tribunales eclesiaet1coa. 1oa que deapuéa de hacer un estudio 

sobre ei lncuapllaiento reeolvian si procedia o no. 

~CEJ¡O~- Por lo que se refiere a loe antecedentes del Pacto 

OOaleorlo en el Derecho Mexicano, teneaoa que tanto el COdlgo de 

1870 coao el de 188(. requerian que la reeoluclOn del contrato se 

deaandara ante loe tribunales, tanto para el Pacto OOalsorlo 

T•clto o Xapliclto c~•o para el Expreso. La resoluclOn se 

pronunciaba después de analizar e¿ 1ncu:p1~:ien~o que nabla sido 

invocado por la parte que cuapllO. 
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CUARTO.- En cuanto a la naturaleza juridlca del Pacto 

COa.1.aorlo. noe lncllnaaos en considerar que la teor1a que 

au.11t.ent.a la existencia del Pacto en cuestiOn es la de1 

elnalagw.6.tlco genérico y del slnalagaa funcional, en virtud de la 

reclproclCS..d de obligaclonee y el llgaaento que existe entre 

eliaa, para hacer depender la existencia de la obllgaclón con 

relaclOn con eu contrapreetaclOn. 

cunrro.- De las aodalldade8 que se expusieron, la que a 

nueetro juicio encaja perfectaaente la aplicaclOn del Pacto 

Ooaleorlo, es en la coapra-venta con reserva de doalnlo, ya que 

en pr.t.er téralno. eeta aodalldad ee la aAe usual para lae ventae 

en abonos, y dan anayor e~uFldad al vendedor de que verA 

s.at.iefechoe sus intereses. E.etlpu1Andoee expreeaaente el Pacto 

OOaleorlo, el vendedor tendr4 una aayor garantía del cuapliaiento 

por parte del coaprador, quien se verA aaenazado por la 

re•oluclón del contrato en caso de 1ncuapl1.alento. 

SEXTO.- De lo expresado en la coapra-venta con reserva de 

doaJ.nio, se infiere. que para que la aieaa eea oponible a 

terceros, ee requisito indispensable que el contrato en cuestión 

.ee haya inscrito debidaaente en el Re91stro PUblico. tanto para 

loa inaueblea, coao para los aueblee susceptibles de lnscrlblrse, 

can esto se ven beneficiados el vendedor y el coaprador, pues el 

pr.t..ero no puede vender el bien a otra perena, y de realizarse 
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esta conducta, dicha operación seria nula. lo aleao ocurre si es 

el coaprador el que pretende vender la cosa. 

SEP'TD«l.- Podeaos establecer co•o una diferencia sustancial 

entre la Prenda y la Hipoteca, que en la priaera es requisito 

J.ndlspensable para que se tenga por constituido dicho contrato, 

la entrega de la cosa pignorada, lo que no sucede con la 

hlpot.eca, en la cual otor9ad.a en qarantia. queda en poder del 

deudor hiptecarlo. quien acm deepuee de que se le deaande y 

notifique el Juicio hipotecarlo, aique teniendo la posesión del 

bien. en cal..ldad oe depositarlo. otra diferencia entre estos doe 

contratos estriba en que la Prenda recae sieapre sobre bienes 

auebles y la hipoteca general.aente en inauebles. 

cxn"AVO.- En cuanto a las elallltudee. podeaos decir que el 

contrato de Prenda e Hipoteca pueden nacer tanto voluntariaaente 

coao por aandato de la ley. se di)o que las pri.aeraa. son una 

aanlfeataclOn unilateral de voluntad, o en virtud de un contrato. 

las segundas nacen co•o consecuencia de una~disposiclOn legal. 

Aalalaao, coinciden en que aabos contratos tiene el carlcter 

accesorio, por lo que su vida no puede ir aAe allA que la 

NOVENO.- Observar que el articulo 2916 establece la baee 

para deteralnar que en la Prenda coao en la Hipoteca, es~A 
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prohibid.a la eetlpulación del Pacto Colflisorio, en virtud de que 

dicho articulo aarca lae fara.a.e coao el acreedor prendarlo, como 

el túpotecario pueden ad)udicaree el bien dado en 9arantia. 

adeaia que dicho articulo trata de prevenir la extorsión y el 

abu•o en perjuicio del deudor, quien en aoaentoa de extreaa 

necesidad aceptarla cualquier condición con tal de salir del 

apuro en que ae encuentre. 

t:EX:DIJ.- Iquai.ente haremoe notar el conflicto que existe 

entre loe articuloe 2616 del Código Civil en vlqor. el 51Z y el 

597 del Códlqo de Procedla.lentoe Civiles en vigor, aaboe para el 

distrito Pederal, el articulo primeramente citado prohibe que al 

aoaento de celebraree el contrato se fije el precio en que el 

acreedor puede ad)udicaree el bien dado en qarantla. en caso 

de lncuaplialento por parte del deudor, y loe artlculoe del 

06dlgo de Procedia.lentoe Clvllee, expreeaaente disponen que el se 

puede fijar el precio de adjudlcaclOn, y aün a.te. autorizan que 

el <Seudor puede renunciar a la suba.eta o reaate, lo que 

ablertaaente dafta al deudor hipotecarlo y contraviene lo 

dlapueato por el articulo 2616 del C6d1qo Clvll. 

CECINA.PRIMERA.- Por la anterior coneideraclOn es que, 

proponeaoe que se legiele, se deroguen los articuloe 512 y 597 

del Código de Procedlaientoe Civiles en vigor para el Dletrl~o 

Federal y adea!s porque atacan la esencia aleaa del Derecho que 

trata de proteger al oeudor hipotecarlo, del abuso y la extorsión 
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de que puede eer objeto. Y prlncipalaente el nuestro aáe alto 

Tribunal de Justicia ha ealtido jurieprudencia en el sentido de 

prohibir la eetlpulaclón y aplicación del Pacto Coaieorlo tanto 

en la Prenda coao el Hipoteca. tácitaaente loe articuloe 

menclonadoa del Código de Porced1a1entoa Oivllea. al peralten la 

apllcaclOn del aenclonado pacto. por lo que ee propone que deben 

de desaparecer de nuestra leg1elacl0n. 

cuanto a la reCJUl•clón del. Pacto 

Ooalaorlo. concluiaos que para rescindir un contrato en el cual 

no ae ha estipulado expreeaaente el Pacto Coaieorio. ee requisito 

1.nd.lepenaable que el perjudicado acuda a de•anderla ante la 

autoridad )udicial. a fin de que ésta deteraine ei el cuapl.iaiento 

ea tan grave que aaerlta se declare el contrato rescindido. La 

anterior conelderac10n la fundaaoe en lo que dlepone el articulo 

1949 del Código Civil. al establecer entre otras coeas la de 

requerir ei cuapllalento forzado o la reeoluc16n del contrato. 

~TER~A.- Oeteralnaaoe que loa contratantes que 

incluyen en el contrato respectivo el Pacto ooaieorlo Expreso con 

~ato eatan renunciando al beneficio que le otorga la ley. de 

deaandar el cuapllalento forzado, por lo que neceearlaaente el 

contretc.~e!>crA ser r~sclndiao. 



DEn'IMACUARTA.- en cuanto a loe requisitos que se deben 

observar para la operancla del Pacto Ooalaorlo Expreso, podemos 

establecer que aon dos: El prlaero, es deterllinar loe hechos o 

lncuapllaientoe que pueden dar origen a la resolución automAtlca 

del contrato. Y el BecJUbdo, consiste en el reconociaiento expreso 

cJe la facultad concedida al perjudicado para obtener la 

reeoluclOn antes invocada, aln la necesidad de acudir a 

oe.anl.1Arla ante la autoridad judicial. Con la falta de alguno de 

eatoa requisitos el Pacto Coaieorlo Expreso, no operaria de pleno 

derecho, y co•o coneecuencla, ee tendria que acudir a loa 

Trlbu.~alcs a deaandar la reaclalOn. 

DECD!AOUDITA.-El. Lundaaento le<Jal para la aplicación Cel 

Pacto coaleorlo !:x:preao lo encontraaoe en loe articulas 1940 y 

1941 ae1 06Cigo Civil, ya que en ellos se consagra el principio 

de la reaoluclOn de la obllgaclOn. Ell cuanto al Pacto COal~orlo 

TAclto, au fundamento ea el articulo 1949 del ordenaalento antes 

invocado, estableciendo loe caa.1.noa quP. tiene el perjudicado para 

ver aatlafechoa eue intereses. 

DEUIKASEXTA.- Por lo que respecta a le Ju~tnpruaencla, 

podeaos seftalar, que al bien ea cierto que establece que el Pacto 

Coalsorlo Expreso. ee vAlldo en virtud Qe él ee pueQe Qar por 

resclndlao en foraa unilateral loe contratos en loe cuales se 

estipula expreeaaente. taablén ee cierto que no entra al estudio 

de lo~ requisito~ que se deben Qe observar para que tenga •As 
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fuerza. co:o los establecimos en la conclusión déclaacuarta. Y 

por otro lado dejan muy claro que el Pacto co•lsorio no es 

contrario a los articulos 6, 7 y 8 de1 Código Civil. como lo 

pretenden algunos autores. 
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