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INTRODUCCION

El hombre desde de sus origenes use ha apropiado de ciertos
bienes para satisfacer sus necesidades. 8e cree que en un
principio la ocupacién fue 1a principal manera de adquirir la
propiedad; ein embargo, cuando el hombre Be agrupa en
socledad unos tienen de sobra algo’ que otros carecen; es
ontonces cuando por la necesidad de tener ese algo de que se
carece, aparace al comercio y la mayoria de las cosas se
adquieren por transmisién de aquél a quien originalmente

pertonacian.

Desde luego el comercio en principio tenia como base
de operacién el '"trueque' o permuta, pero a partir de que
aparace la moneda como com(n denominador de cambio, es cuando

propiamente podemos hablar de verdaderas compravantas.

En principio pareceria que comprar y vender (celebrar
contratos ds compraventa} es de lo mis sencille vy
efectivamente asi es, pues de acuerdo a nuestro sistema legal
la compra venta es oconsocnsual, es decir basta el acuerdo de
las partes contratantes {comprador y vendedor) sen precio y
cona, para que el contrato se perfeccione y obligue por ende
a las mismas, afin cuando el primero no haya sido pagade ni la
segunda entregada; sin embargo y no obstante que el celebrar

un contrato de compraventa y obligarse (comprador y vendedor)



por al mismo es muy fécil, es c;m(m que se presentan
malentendidos entre los contratantes que originen en los

mismos interrogantes tales como:

(Por qué no me devuelven lo que he pagado, si la cosa
que compre en abonos se perdié a causa del temblor y aGn no

ho cubierto la totalidad del precio?.

Me dijo la persona que me vendié el coche que no
puedo por mi parte venderlo, pues afin no he terminado de
pagar el precio del mismo, y precisamente hasta que pague la
totalidad del precio el carro serA mio, pues eso fue lo que

convinimos en el contrato. (Es legal esta limitacién?.

En fin, surgen innumerables interrogantes por las
también varias y personales interpretaciones de cada relacién
contractual que realicen los sujetos; sin embargo, su
respuesta gira en torno a un solo momento, que es aqudl en al
que s8e trasmite 1la propiedad por virtud del contrato de

compraventa que celebran.

En efecto, debemos tener siempre en cuenta que 1la
Legislacién Mexicana reconoce a 1la compraventa (contrato)
como una de las formas de transmitir de una persona a otra,
la propiedad a titulc particular, es decir por virtud de la
compraventa el comprador se hace propletario de 1la cosa

objeto del mismo; sin embargo, esa transmisién de propiedad
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no opera de 1la misma manera en cualquier contrato de

compraventa.

Bl objeto del presente trabajo, no solamente es el
resolver problemas o contestar a preguntas entre otras como
las que se plantean con anterioridad, sino también el ofrecer
al lector un panorama de lo que es el derecho real da
propiedad, su transmisién, muy especialmente como resultado
de un contrato de copmpraventa, y los efectos del mismo, a fin
do dilucidar en qué momento se perfecciona el contrato de

compraventa,

De esta manera y con dicho fin, el presente trabajo
se inicia con un andlisis del concepto de patrimonio, el cual
como atributo de personas fislcas y morales se ve constituido
por derschos reales como es la propiedad entre otros. Desde
luego se define al derecho real de propiedad, no sin antes

roferir a sus antecedentes y teorias doctrinales.

Posteriormente en el capitulo segundo y con objeto de
adentrarnos al tema medular de esta trabajo, analizamos la
propiedad y su traslacién en torno al contrato como forma
habitual y derivada de transmitir la propiedad a titulo
particular, comparando 1as  disposiciones de nuestra
legislacién y 1la de otros estados de la comunidad

internacional, como los son Roma, Italia, Francia y Espafia.
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Tomando on considoracién el andlisis de 1la
transmisién de propiedad y que el objeto del presente trabajo
gira en torno a un determinade acto juridico, en el cuarto
capitulo se analiza al contrato de compraventa,
clasificindole y dosconponiéndole en sus elementos y

requisitos.

Ya con el panorama que se va esbozando en el capitulo
cuarto, se hace alusién a 1la manera de como opera la
traslacién de propiedad en contratoa de compraventa que se

encuentran sujetos a una determinada modalidad,

Y por f{ltimo en el capitulo quinto, tomando en
consideracién los andlisis y argumentos que se sostienen en
los capitulos precedentes, se determina 1la naturaleza
juridica de la traslacién de propiedad en el contrato de
compraventa, refiriendo inclusive a compraventas que tiaenen
por objeto cosas ciertas y determinadas y compraventas de

cosas futuras.



CAPITULO PRIMERO

DREL DERECHO REAL DE PROPIEDAD

I.~ CONCEPTO DE PATRIMONIO.

A manera de predmbuloc y antes de avocarnos al estudio de la
figura juridica que es objeto de este capitulo, debemos
mencionar que 1los sujetos de Derecho, llamense personas
fisicas o morales, cuentan con un patrimonio entre otros

atributos. ¥

Ahora bien, por patrimonio debemos entender al conjunto de
derechos y obligaciones susceptibles de valorarse
pecuniariamente, es decir en dinero; pero ademds, que el
mismo constituya una universalidad Jjuridica, pues el
patrimonlo como la persona es indivisible y en razén de ello

toda persona sé6lo puede tener un patrimonio.

Hablamos de una universalidad juridica (universitas juris)

estimando ésta como una masa de bienes que permanecen

{1 ROJINA VILLEGAS, Rateel. "Derscho Civil Mexicang®, Tomo Primero, Introduccion y Personas, Editorial
PorrGa, S.A,, Tercera Edicién, Mixico, 1880, Pigs, 423 y 426, “.. Alributos de las personas.- Las personas

fisicas o seres tienen los 1 2. Estado Clvil; 3.. Patrimonla; 4.-
Nombre; 8.- Domicilio; y §.- Naclonalidad... Atribulos de las personas morales.. Las parsonas morales tlenen
fos 1. Cop 2-F 3. © razén soclat; 4.- Domicilio; y 8.

Naclonatidad...”



distintos unos de otros, susceptibles de conservar su forma y
caracteristicas propias una vez 'dispcrsos; siendo 1la
necesidad de responder de un pasivo determinado la razén
jurfdica que los mantiene unidos, a diferencia de las
universalidades de hecho, que lgualmente son entidades
abstractas con vida Independiente de sus elementos, pero que
s6lo comprenden ciertos bilenes destinados a un fin econémico
determinado, de ahf que toda universalidad de hecho

constituya una parte dentro del activo patrimonial.

El tratadista francés Marcel Planiol, define dicho atributo
como ".,.. el conjunto de derechos y obligaciones
pertenecientes a una persona, aprecidbles en dinero. Si se
quiere expresar su valor con una cifra, es necesario sustraer
el pasivo del activo, conforme al proverbio ”bona non

inteligentur nisi deducto aere alieno...*. 1

Luis Diez~Picazo concibe al patrimonio como un "... conjunto
unitario de relaciones juridicas susceptibles de valoracién
econdmica, a las cuales el ordenamiento juridice dota de la
necesaria unidad, por estar sujetas a un régimen unitario de
poder y de responsabilidad  sobre los derechos y

obligaciones..." @

@) pLANIOL, Marcel, “Tratado Elementa!_ge Retecho Civils, Tomo I, Los bienes, Editorial Cajica, §.A.
Traduccién al Espahol del Lic. Cajics Camacho José M., Puetia, Pue., 1981, Pig. 13.

M OIEZ.PICAZO, Luls. ~Eundamentos del Derecho Civit Patrimonial®, Volumnen Primero, Introduccion, Teorfa del
Contrato y las Relactones Obiigatorias, Editorial Tecnos, Madrid, Espafia, 1970, PAg. 39,



El Diccionario Juridico Mexicano define al patrimonio
"...como la universalidad juridica constituida por el
conjunto de poderes y deberes, apreclables en dinero, que

tiene una persona...". ¥

Luego entonces aln para el concepto juridico, activeo y pasivo
son elementos determinantes en la definicién del patrimonio.
El activo se integra por el conjunto de bienes y derechos
apreciables en dinero; y el pasivo por el conjunto de
obligaciones y cargas también susceptibles de valoracién
pecuniaria, Los referidos bienes y derechos de cardcter
patrimonial se traducen siempre en derechos reales,

personales y mixtos.

En este orden de ideas, a continuacién abundaremos
someramente respecto de los derechos reales y personales,
pues independientemente de que la opinién de la doctrina no
es unénime sobre el particular, tampoco es objeto del
presente trabajo; sin embargo lo consideramos necesario de
acuerdo a los precedentes doctrinales gue requiere la figura

a estudio en el presente 'capltulo.

Y] Instituto de Investigaciones Juridicas de 1a UN.AM,, *Rigclonarie Juddico Mexicanc®, Tomo Wi P.Z, Editoriat
Porris, 5.A., Segunda Ediclén, México, 1980, Pig. 2383,



II.- CONCEPTO DE DERECHO REAL.

Podenos definir al derecho real como el poder juridico que se
ejerce en forma directa sobre un bien para su aprovechamiento
total o parcial, siendo este poder juridico oponible a
terceros "Tiene como objeto directo la conducta humana que se
manifiesta en facultades, deberes o sanclones, es decir actos

de conducta y como objeto indirecto el bien o la cosa."

No obstante lo anterior, los tratadistas al referirse a los
derechos reales y personales adoptan tres diferentes
posturas, que se traducen en criterios que sirven de base a

las teorfas comparativas que a continuacién se analizarén:

1.- Taoria Clésica o Dualista.

La tesis que sirve de apoyo o que sostiene esta teoria es que
existe una separacién absoluta entre los derechos reales y

personales; sin embargo presenta dos variantes:

A) Escuela de la Exégesis en Francia.

Los principales exponentes de esta tesis son Aubry y Rau y
Baudry Lacantinerie quienes sostienen que los derechos reales
y personales presentan diferencias absolutas en sus

caracteres especificos y atributos esenciales.

(8} ROJINA VILLEGAS, Rafael, Ob. cit., Tomo Tercero, Bienes, Derechos Reales y Posesion, Pig, 97,



Para explicacién y mejor entendimiento de esta teoria tenemos
que partir de la base antes mencionada, es decir, que los
derechos que constituyen el elemento activo del patrimonio y
que afectan las cosas o bienes, se dividen en derechos reales

y derechos personales.

Ahora bien el derecho real segn Aubry y Rau "... es un poder
juridico que se ejerce de manara directa e inmediata sobre un
bien para su aprovechamiento total o parcial, siendo este
poder juridico oponible a terceros..." ®; gin embargo, el
tratadista Baudry Lacantinerie, cons%derando que el derecho
real tiene por objeto un bien y que por ello existe una
relacién directa e inmediata entre el titular y la cosa, lo
define como "... aquel que creando una relacién directa e
inmediata entre una cosa y la perscna a cuya potestad se
encuentra sometida, de modo mi&s o menos completo, pueden por
ello mismo ser ejercitados no sélo contra determinada
persona, sino contra todo el mundo..." @, pudiendo
considerarse como la definicién cl&sica; sin embargo, no es

exacta desde el punto de vista técnico juridico.

En efecto, alin cuando el (ltimo de los tratadistas citados no

califica al derecho real como una relacién juridica entre

8)  Citada por ROJINA VILLEGAS, Rafaet. Ob, cit,, Tomo Tercero, Bienes, Derechos Reales y Posesion, México,
1981, Pig. 90,

! chado por GAUDEMET, Eugéne. Teoria General de las Obliaacioney”, Editorlal Porria, S.A., Segunda Edicién
an Espafiol, México, 1984, Pigs. 17 y 18.



persona y cosa, Marcel Planiol advlerte que es falso sostener
que el derecho real establezca una relaci6n jurfdica y
directa entre una persona y una cosa, pues ",...la relaci6n
directa no es sino un hecho y tiene un nombre: es la
posesién. Entre una persona y una-cosa no puede existir
relacién de orden juridico; serfa un contrasentido. Por

definicién todo derecho es una relacién entre personas...", ®

La misma escuela define el derecho personal o de crédito como
una relacidn jurfdica que otorga al acreedor la facultad de
exigir del deudor una prestacién o una abstencién de carécter

patrimonial o moral. ®

Del criterio que sustentan los citados tratadistas se
desprende a todas luces, que efectivamente existe una
irreductible separaci6én entre ambos derechos, pues por
principio de cuentas tenemos que el derecho real es un poder
juridico que se ejerce de la persona a la cosa, implicando un
seflorfo, potestad o dominio del titular para aprovechar una

cosa a efecto de satisfacer sus necesidades.

En cambio el derecho personal se traduce en la facultad de
exigir y obtener del deudor una prestacién o abstencién, es
decir, la observancia de una conducta, sin que ello implique

que el acreedor ejerza un poder sobre la persona del deudor.

B idem. Pig. 18.
{9 ctr, ROJINA VILLEGAS, Rafael. Ob. cit., Tomo Tercero, PAg. 80. .



El derecho real tiene por objeto un bien que se traduce en la
cosa objeto sobre el cual se ejerce de manera directa e
inmediata la relacién a que se refiere Baudry Lacantinerie y
en ol derecho personal, el objeto consiste en una prestacién

o abstencién del deudor, es decir una conducta.

El derecho real es oponible a terceros, es decir nadie puede
perturbar al titular en el aprovechamiento e;;nﬁmico de la
cosa; sl es perturbado, el titular tiene una accién
persecutoria para recuperar la cosa cuando es desposeido
(acciébn que es propla y exclusiva de los derechos reales) y
precisamente su posibllidad de oponerse a terceros confiere a
su titular un derecho de preferencia, lo cual no sucede en
los derechos personales pues su titular no cuenta con esa
accién persecutoria, ni con el derecho de preferencia pues el

mismo es solo oponible al deudor.

Podemos concluir de acuerdo al criterio de esta teoria que el
derecho real requiere de dos elementés, sujeto y objeto, al
establecer que el nismo es una relacién directa entre una
persona (titular del dereého) y una cosa (objeto del mismo) y
que por ser absoluto, tiene infinidad de sujetos pasives; 1la
obligacién de abstencién no es valorizable en dinero y, como
consecuencia, no puede formar parte de un patrimonio, siendo

posible suprimir o prescindir del sujeto pasivo, a diferencia



del derecho personal que necesariamente requliere del sujeto

pasivo detaerminado.

B) Teoria Econdmica de Juli&n Bonnaecase.

Posteriormente, Julisn Bonnecase expone otro criterio que
sirve de base a su teoria econSmica, y partiendo de bases
distintas llega a la misma conclusién que la escuela clasica,
es decir, que existe una irreductible separacién entre el
derecho real y el derecho persocnal, no s6lo desde el punto de

vista jurfdico, sino también del econémico.

En efecto, la base de esta teorfa es en esencia la misma que
sustentan los exégetas, por cuanto que acepta las diferencias
que expone dicha tesis respecto de ambos derechos; sin
embargo, nace su inquietud por saber y determinar su origen o
explicacién, la cual segin dicho tratadista se determina

porgue ambos derechos tienen naturaleza econSmica diversa. (¥

El argumento de que parte éste tratadista, es que el hombre
desde sus origenes ha tenido necesidades que ha satisfecho
apropisndose de la riqueza y como miembro de una sociedad
(colectividad) ha requerido del auxilio de sus semejantes,
contratando sus servicios, de ahi que son dos los fendmenos

econémicos que intervienen en el derecho real y en el derecho

(100 ¢, Citado por ROJINA VILLEGAS, Rafael, Ob, cit., Tomo Tercero, Pigs. 98 y 97.



personal, 1la apropiacién de la riqueza y el servicio

prestado, respectivamente.

Luego entonces, el derecho real traduce la nocién econémica
de riqueza y su razén de ser es asegurar Yy organizar
juridicamente la apropiacién de la riqueza, y el derecho
personal descmpefia el mismo papel respecto a la realizacibén
de los servicios que los hombres han decidido voluntariamente
prestarse, en pocas palabras, la nocién de obligacién es la
nocién econdtmica de servicio, en tanto que el derecho real es

la nocién econbmica de riqueza. (W

En este orden de ideas de acuerdo al contenido econémico de
los derechos reales y personales, existen dos fendémenos que
determinan su irreductible separacién: la apropiacién, goce,
aprovechamiento y regulacién de una ri:queza ya creada, propia

o ajena, y la prestacién del servicio.

De la misma manera podemos concluir que esa necesidad de
tutelar un derecho impidiendo la interferencia de todos, para
permitir a su titular un goce y aprovechamiento en toda su
extensi6on, toma forma en el derecho real y la prestacién del
trabajo en el derecho personal, marcando precisamente la

irreductible separacién que fracciona ambos derechos,

A% idem,
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2.- Teorfa Nonista.

Los exponentes de esta teorfa sostienen y eguiparan 1los
derechos reales y los personales y a su vez presenta dos

variantes:
A) Tesis Personalista.

Los principales exponentes de esta escuela son Ortolan,
Planiol y Demogue y se caracteriza por asimilar o identificar
los derechos reales con los derechos personales, encontrando
en ambos tipos de derechos patrimoniales caracteristicas

esenciales idénticas y s6lo caracteres secundarios distintos.

La postura y criterio de estos autores se traduce en pocas
palabras en que, si las relaciones juridicas solo se dan
entre personas, el derecho real tiene que ser una relacibn
entre personas y debe tener por lo tanto los mismos elementos
del derecho personal, es decir un objeto y una relacién
jurfdica que se da entre sujeto activo y sujeto pasivo y no

entre una persona y una cosa.

.

Luego entonces, el sujeto activo del derecho real es el
titular del mismo y el sujeto pasivo es todo el mundo, guien
a su vezr tiene una obligacién de no hacer (abstencién},

guedando obligado por ende a respetar el derecho del sujeto
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activo, es decir, no perturbar el libre ejercicio a su

titular.

Resulta oportuno aludir a la definicién que Marcel Planiol
expone respecto de los Derechos Reales a los cuales conceptfa
como la relacién establecida entre una persona como sujeto
activo y todas las demds como sujeto pasivo, teniendo estos
Gltimos wuna obligacién de no hacer de cardcter extra-
patrimonial, pero juridica, la cual inclusive no grava el
patrimonio de los demds, porque no tienen un valor apreciable

en dinero, ni puede incluirse en su pasivo. {12

Esta misma teorfa afirma que frente al titular del derecho
real de propiedad existe un sujeto pasivo universal, que al
determinarse puede ser cualquier habitante del globo, sin
importar que forme o no parte de la comunidad juridica que se
estudie, es decir, esa persona a quien en principio le asiste
el deber jurfidico de respetar y no perturbar su ejercicio al
titular del derecho real es un sujeto pasivo universal y

potencial.

En tal virtud, si el derecho real y el derecho personal
tienen los mismos elementos, deben ser iguales y si el
patrimonic se integra por el conjunto de estos dos derechos,

los derechos reales tienen la naturaleza de los personales,

(12} ¢y, Gitedo por GAUDEMET, Eugéne. Ob. cit., Pég. 18.
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coligiendo esta escuela que ol patrimonio se reduce a un

contenido formado exclusivamente por derechos personales.

En este orden de jideas debemos concluir que ambos derechos
tienen en esencia la misma naturaleza, pero caracteres
secundarios de grado diversos, como o8 que en la relacién
jurfdica que se origina por un derecho de crédito, existen
sujetos activos y pasivos determinados (manifiestos) y en
aquella que tiene su origen en un derecho real, el sujeto

pasivo se torna indeterminado.

Sobre el particular resulta importante aludir al resumen gque
en relacién a dicha postura expone el Licenciado Eduardo

Garcia Maynez, y que me permito transcribir a continuacién:

"El derecho de crédito es una facultad correlativa
de obligaciones especiales. Existe frente a uno o
varios sujetos determinados individualmente. El
real, en cambio, es correlativo de una obligacion
universal de respeto.  Expresado en ofras
palabras: el personal es relalivo; el real, absoluto.

La obligacién correspondiente al derecho reai no
implica una restriccion a las facultades naturales o
legales de los obligados ni significa para ellos un
sacrificio econémico. El deber correspondiente al
personal significa al contrario, una merma a las
facuitades del deudor, lo que se traduce siempre
en un hecho positivo, en una abstencién o en la
prestacion de una cosa.

El derecho real no puede existir sino en relacién
con una cosa determinada, no serian concebibles
los derechos reales sobre una cosa que no se
encontrara individualizada o determinada. En el
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derecho personal, por el contrario, la cosa que
forma parte del objeto de la prestacién a que estd
obligado el deudor puede no estar determinada
pero ser determinable”. (¥

B) Toeais Objetivista.

Esta tesis se caracteriza porque equipara al derecho personal
con el derecho real y estima que el derecho personal es un

derecho real sobre el patrimonio.

Esta escuela llamada también realista u objetivista, tiene
como exponentes principales a Saleilles, Gaudemet, Jallu y
Gazin, quienes consideran que los derechos personales u
obligacionas se han despersonalizado para patrimonializarse,
o sea que se han convertido en una relacién de patrimonios,
considerando a los sujetos de derecho como simples
representantes de dichas universalidades, siendo indiferentes

por lo regular el deudor o el acreedor.

En efecto, sobre el particular, Eugéne Gaudemet nos dice que
",,. el derecho personal no es ya un derecho sobre la cosa,
sino un derecho sobre los bienes, pues su dnica diferencia

con el derecho real estriba en que no afecta privativamente a

una cosa determinada, sino colectivamente a un
patrimonio...". ¥ Y concluye afirmando que el patrimonio es
(13)  GARCIA MAYNEZ, Eduardo. “introduccién sl Estudio del Derecho®, Editorial Parra, S.A., Trigésima Tercera

Edicién, México, 1882, Pig. 211,
(1) GAUDEMET, Eugéne. Ob, ci., Pégs. 21y 22,
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el deudor de otro patrimonio, pues el deudor y el acreedor

son solo representantes juridicos de sus blenes.

El argqumento que sirve de fundamento a esta tesis es que, a
diferencia del derecho romano que no permitia la sustitucién
del acreedor y del deudor sin extinguir 1la obligacién
primitiva, el derecho moderno permite la cesidn de créditoes
como uno de los medios de transmitir obligaciones y la cesién
de deuda con consentimiento del deudor, demostrando con ello
que la existencla de la obligacién ya no depende de un sujeto
activo determinado o de un sujeto pasivo, pudiendo sustituir

cualquiera de ellos sin que la obligaci6n se extinga.

El derecho personal podrf{a decirse que es un derecho real
indeterminado en cuanto al objeto en que recae, pues afin
tratdndose del incumplimiento a una obligacién de dar o

hacer, ésta se traduce siempre en valor pecuniario. {15

Como se puede observar para los tratadistas importa la
existencia de un patrimonio responsable para que surja el
vinculo obligatorio, sin importar el deudor, pues el acreedor
y el titular de un derecho real, detentan una facultad que se
ejerce sobre la totalidad de los bienes del deudor y sobre

una cosa determinada, respectivamente.

{18)  Gir. GARCIA MAYNEZ, Eduardo, Ob, cil., Pag. 208,
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De acuerdo a esta teoria el derecho personal se estructura
como una relacién entre el acreedor y el patrimonio del
deudor, quien debe responder con todos y cada uno de sus
bienes de los compromisos contraidos, y el derecho real,

establece una relaci6n entre el acreedor y un bien concreto.

Esta tcorfa ha sido ampliamente critlcada, toda vez que echa
por tierra el principio ba&sico de que todo derecho por
esencla es una relacién entre personas. La relacién juridica
es siempre una relacién entre personas y los patrimonios son
atributos, emanaciones o consecuencias de la personalidad,
siendo absurdo que la relacién juridica se establezca entre

patrimonios como entidades sin sujeto.

Se objeta 1la doctrina realista desde el punto de vista
préctico, pues de acuerdo a la [deologfa que le sustenta la
obligacién desaparecerfa cuando el deudor cayera en la
insolvencia y habria que concluir que as{ como un derecho se
extingue al desaparecer el objeto en gque recae, también el
derecho de crédito debiera de extinguirse cuando el deudor
deja de tener blenes, porque desaparece el conjunto

patrimonial sobre el que puede hacerse efectivo el derecho.
3.~ Doctrinas Eclécticas.

Marcel Planiol y Ripert en su "Tratado Practico de Derecho

civil Francés", definen el derecho real como aquel que impone



16

a toda persona la obligacién de respetar el poder juridico
que la ley conficre a una persona determinada para retirar de
los bienes exteriores todo o parte de las ventajas, que
confiere la posesién de ellos, es decir, el derecho que
otorga a una persona un poder juridico directo e inmediato
sobre un bien determinado, susceptible de ser ejercitado, no
solamente contra una persona determinada sino contra tode el
mundo, a efecto de que se abstengan de perturbar en su
derecho al titular, quien lo ejerce para el aprovechamiento

total o parcial de la cosa. (18

Como se desprende de la definicién antes transcrita, dichos
tratadistas admiten las conclusiones de la teorfa clésica y
de la teoria personalista, y pretendiendo armonizar ambas,
hacen concurrir el poder jurfdico que de manera directa e
inmediata ejerce una persona scbre un bien determinade; la
facultad del titular para aprovecharlo de manera total o
parcial; la oponibilidad del derecho a un sujeto
indeterminado; y la obligaciétn de este dltimo de abstenerse

de respetar al titular en el ejercicio de su derecho.

No obstante lo anterior, Planiol reconoce que no todos 1los
derechos absolutos son derechos reales, pues existen
facultades de ese tipo que no tienen contenido patrimonial;
sin embargo, su doctrina resulta insuficiente y no da una

verdadera idea del contenido de los derechos reales.

{18} ¢, Citados por ROSINA VILLEGAS, Rafael. Ob. cit., Tomo Tercero, Pigs. 108 y 109,
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Se alude al aspecto interno, por cuanto a que revela la
verdadera naturaleza intrinseca de los derechos reales,
atendiendo a la clase de poder juridico que ejerce el titular
a efecto de diferenciar dicho poder de aquellos otros que se
ejJercen en los dem&s derechos subjetives, pdblicos o

privados, patrimoniales o no patrimoniales.

Asimismo, esta escuela considera que adem&s del aspecto
interno existe un aspecto externo o de estructura de tales
derechos, reconociendo la existencia de un sujeto pasivo
indeterminado, al cual es oponible el poder juridico por
virtud de una relacién juridica que se crea entre el titular
y todo el mundo como sujeto pasivo universal, conclusién que
es resultado de las consideraciones que se tienen respecto a
la escuela clasica, pues se estima que la caracterizacién de
la misma resulta insuficiente dado que omite determinar la
naturaleza de la relacién juridica gue necesariamente existe
en todos los derechos reales, entre un sujeto activo y un

sujeto pasivo.
III.- DEFINICION DE PROPIEDAD.
La propiedad como institucién de derecho, nace después de la

institucién de posesién, pues esta se gesta como resultado

del actuar humanc para satisfacer sus necesidades manteniendo
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contacto con el satisfactor y posteriormente, cuande el
poseedor se preccupa si ese contacto ques mantiene con el

satisfactor es legitimo, aparece la propiedad.

Ahora blen, antes de continuar con el desarrollo del tema
debemos aclarar que no trataremos lo relativo al fundamento o
punto de vista fileséfico del derecho y termino propiedad, va
que ellc serfia objeto de otra tesis, dada la grandeza y
profundidad del <contenido del tena, ni tampoco lo

concerniente a los bienes propiedad del estado.

En estas condiciones definiremos el derecho de propiedad
tomando en consideracién que es el derecho real por
excelencia que permite a su titular un aprovechamiento total
de la cosa scbre la cual se ejerce y que sus desmembramientos

dan origen a los demds derechos reales.

El Licenciado Juan Palomar de Miguel define la propiedad como
%,.. el derecho o facultad de gozar y disponer de una cosa
con exclusiétn del ajeno arbitrio y de reclamar la devolucién

de la misma si se encuentra en poder de otro ,..". (M

Por su parte, Don Joaguin Escriche, define a la propiedad

como "... el derecho de gozar y disponer libremente de
nuestras cosas, en cuanto las leyes no se cpongan ...". (8

(1) PALOMAR DE MIGUEL, Juan. “Uicclenario para Jurlstas’, Ediclones Mayo, Mixica, 1981, Phg, 1041,
18} ESCRICHE, Josquin. “Diccionario Bazonado de | Sy d Librerla de Ctt. Bouret, Parls,
1988, Phgs. 1392y 1393,
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El Licenciado Rafael Rojina Villegas, nos dice que la
propiedad se manifiesta en "... el poder juridico que se
ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa para
aprovecharla totalmente en sentido jurfdico, siendo oponible
este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una
relacién que se origina entre el titular y diche

sujeto. .. ".(¥

De la simple 1lectura de las anteriores definiciones se
desprende con claridad mediana, muy especialmente de 1la
sostenida por el Licenciado Rafael Rojina Villegas, 1la
importancia y el porgue en primer t&rmino nos abocamos a un
somero estudio sobre los derechos reales y los derechos
personales, pues si comparamos al derecho real con el derecho

de propiedad, nos percataremos que:

a} La propiedad es un poder jurfdico que se ejerce en forma
directa e inmediata; cuando todo derecho real también es un

poder juridico que se ejerce en forma directa e inmediata.

b) En la propiedad este poder juridico se ejerce sobre una
cosa, es decir, sobre un bien corporal. No hay propiedad
sobre bienes Incorporales, pues en ese caso se habla de

titularidad como acontece con los derechos.

(19 ROJINA VILLEGAS, Rafsel, Ob. cit,, Toma Tercero, Pig. 268.
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c) Fl derecho de propiedad implica un poder juridico directo
sobre las cosas, para aprovecharlo totalmente. En cambio,
otros derechos reales sdlo comprenden formas de
aprovechamiento parcial (son desmembramientos de la

propiedad).

El poder juridico total significa que el aprovechamiento se
ejerce bajo la forma de uso, disfrute o disposicién de 1la
cosa, 0 gue se tiene simplemente la posibilidad normativa de
ejecutar todos los actos de dominio o de administracién, afin
cuando jamés se ejecuten, es decir, se trata de un

aprovechamiento juridico y no econémico.

d) El derecho real de propiedad implica una relacién juridica

entre el propietario y el sujeto pasivo universal.

Ahora bien, ¢por qué el derecho real se traduce en un poder
jur{dico que permite el aprovechamiento total sobre la cosa
que se ejerce?, pues sencillamente porque debemos atender a

los alcances y radios de accién del mismo.

En efecto, en el derecho real de propiedad el alcance y radio
de accién es total, a diferencia de otros derechos de 1la
misma clase como pueden ser el usufructo, el uso, habitacién,
etcétera, en que se encuentra limitado, pues existe el

aprovechamiento total de la cosa sobre la que recae, pero en
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ocasiones el mismo se encuentra limitado en el tiempo por

voluntad humana o bien por la propia ley.

Sobre el particular, el articulo 830 del CC dispone que el
propletario de una cosa puede gozar y disponer de ella con

las limitaciones y modalidades que fijen las leyes.

Del texto de las definiciones transcritas anteriormente y
sobre todo del concepto que se plasma en nuestra legislacién
vigente, tenemos que el poder juridico que ejerce el titular
del derecho de propledad sobre la cosa objeto del mismo, atGn
cuando se dice que es total, en estricto sentido no lo es,
pues esa limitaci6n se determina de acuerdo a la misma ley, o
sea el derecho de propiedad no confiere a su titular una
potestad ilimitada y libre respecto de la cosa sobre la cual
recae; por el contrario, el aprovechamiento total a que se
alude se traduce en el alcance mayor en las posibilidades de
utilizacién y disposicién de una cosa, pero dentro de los
limites naturales y legales que impone un sistema
determinado, como consecuencia de una convivencia social en
donde prevalecen los intereses de la colectividad sobre los

particulares o individuales.

En el mismo orden de ideas, tenemos que el derecho de
propiedad es un derecho mutable por cuanto que debe ajustarse
a las necesidades sociales a las cuales esta llamado a

responder preferentemente, en otras palabras la propiedad
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constituye un medio patrimonial para cumplir con una funcién
soclal y no un derecho absoluto que repugne toda limitacién o

modalidad.

A pesar de que la doctrina precisa que el derecho de
propiedad es el derecho real mds completo, el cual otorga a
su titular todas las ventajas econémicas de la cosa objeto
del mismo, podemos decir sin temor a equivocarnos dque el
derecho de propledad no conflere a su titular una potestad
ilimitada y libre respecto de la cosa sobre la qus recae; por
@l contrario, el aprovechamiento total a que aluden los
conceptos antes referidos y en general toda 1la doctrina,
significan ciertamente que el alcance es mayor en las
posibilidades de utilizacién y disposicién de una cosa, pero
con los limites naturales y legales gque un sistema
determinado puede y debe imponer, como consecuencia de la
convivencia social y la prevalencia de valores e intereses
generales, sobre los estrictamente individuales -]

particulares.

En efecto, ese poderio pleno que algunos autores dicen otorga
la propiedad a su titular no es ilimitado, pues la misma ley
establece fronteras o limites méds alld de los cuales no llega

ese sefiorfo.

consideramos importante aclarar que dado que el derecho de

propiedad es el derecho real por excelencia, el cual permite
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el mayor aprovechamiento de un bien como satisfactor de
necesidades, noe exige que su contenido se marque
positivamente enunciando las facultades que encierra, sino de
manera negativa es decir, sefalando aquello que no alcanza,
fijando de esa manera los "limites" del mismo, los cuales
pueden hallarse establecidas por el régimen administrativo
(interés pGblico) de 1la propiedad, a diferencia de las
“limitaciones" las cuales reducen en casos particulares, el

poder que normalmente tiene el duefio sobre la cosa, (0

Ahora bien, de acuerdo al articulo 747 del CC, todas las
cosas que no estén excluldas del comercio, pueden ger
susceptibles de apropiacién y es la propia legislacién
sustantiva civil (articulo 748 y 749), quien determina que
las cosas que est&n fuera del comercio son aquellas que no
pueden ser reducidas a propiedad individual, ya sea por su

propia naturaleza o bien, porque la ley as{ lo disponga.

IV.~ DOMINIO.

Antes de continuar con el desarrollo del tema, cabe mencionar
que los tratadistas, sin distincién de escuelas y
legislaciones de diversos paises, incluyendo la nuestra, han

utilizado y utilizan como sinénimo de prepiedad, el término

(1) Cir, ALBALADEJO, Manuel. “Gompendio de Dergcho Givil™, Edhtorlal Librerla Bosch, Segunda Edicion,
Barcelona, 1974, Pbgs. 368 y 367.
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dominio, por lo que trataremos de conceptuarle de acuerdo a

las rafces del vocablo refiriéndonos a su aplicacién.

Por lo que se refiere al origen etimolégico de la palabra
dominio, debemos decir que son dos las opiniones en torno al
tema, la primera de ellas la hace provenir del verbo latino
rdomu”, “as", "are", que significa sujetar, dominar o domar;
y la otra, determina que la rafz del vocablo dominio, deriva
de la palabra latina "dominium", que como "dominus", procedia
de *“domus", casa, morada; de ah! gque los romanos 1llamaban

"dominium” a todo lo gue correspondfa al duefic de la casa.

Desde lueqgo, segiin se adopte una u otra postura, seré
distinto el enfoque y sentido que se de a la palabra, asi
como su concepcién, siendo esta una de las diferencias que
divide parte de la opinién jurfdica, pues la otra cuestién
que le fracciona es precisamente el que se utilice como

ginénimo de propiedad el términec "dominio".

Ahora bien, si admitimos la postura primeramente expuesta,
acerca de la naturaleza del derecho de dominio, resulta obvio
que dominio y propiedad no han de conceptuarse de la misma

manera.

Tratadistas espafioles como Gregorio Lépez y Parladorio,
entendian que el término dominio era mds extenso que el de

propiedad y gue este era un término mas restringido, pues
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expresaba el derecho sin el usufructo. En cambio, los
tratadistas modernos, dan m&s extensién a la voz "propiedad"

que a la de "dominio",

Por su parte, el tratadista espafiol Gumersindo de Azcarate,
en su ensayo sobre la "Historia del Derecho de Propiedad",
estima que a la propiedad se le debe atribuir un sentido
genérico y al de dominio un sentido especifico, entendiendo
por aquel todas las relaciones juridicas de esta naturaleza y

por éste, el conjunto de ellas cuando estd indiviso, @9

Hay quienes sostienen que la palabra propledad sirve para
designar toda relacién del hombre con la naturaleza y todo
poder sobre ella, mientras que el dominio se debe aplicar
Gnicamente al poder, pleno, indiviso e ilimitado de 1la

persona sobre una cosa del mundo exterior.

La doctrina Alemana, reconoce que existe cierta diferencia
entre ambos términos, es decir, el de dominio y propiedad,
pues la palabra propledad tiene una significacién méas

restringida que la de dominio.

Para la doctrina italiana, cabe una distincién, afirmando que
la palabra dominio tiene un sentide predominantemente

subjetivo, pues implica 1la potestad que sobre 1la cosa

2% cfr. “Epciclooedly Juridics Qmeba”, Bibliogrifica Omeba, Tomo 1X, Cusris Edicién, 1980, Buenos Alres,
Argentine, Pégs. 326 y 327,
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corresponde al titular; y por su parte, la palabra propiedad,
tiene un sentido predominantemente objetivo, acentuando 1la

relacién de la pertenencia de la cosa a la peraona.

De lo antes expuesto podemos inferir que las acepciones y
diferenclas que se pretende dar en torno a la palabra deminio
y propiedad, introducen antagonismos que la ley no aporta y
més atGn, en relaclén a dicho tema existe confusién, vy
discrepancia en criterios de autores modernos, tal es el caso
del Licenciado José Castdn Tobeflas quién sostiene gue entre
dominio y propledad no hay diferencias de extensiébn o
contenido, sino simplemente de punto de vista, por lo gque
debe eliminarse la disputa en torno a un asunto que carece de

verdadero contenido juridico y legal, ¥

Asimismo, la doctrina francesa que ejerce wucha influencia
sobre nuestros cédigos, tratadistas como Demelombe, Aubry y
Rau, y otros forjadores del derecho positivo, no establecen

una distincién y consideran absolutamente sin6nimos ambos

términos.

Autores como el tratadista mexicano Luis Mufioz, reconocen al
dominio, como un derecho real mids, al grado que en su obra
"Derecho Civil Mexicano", lleva a cabo un profundo y basto

estudio sobre el tema.

1) G, GASTAN TOBERAS, Josk. “Derecho Clyil Espaniol v Fotal”, Tomo Hl, Sexta Edicién, Edorial Madrid,
Madrid, Espata, 1844, Phg. 2.
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Por su parte, el Licenciado Guillermo Cabanellas nos dice que
la propiedad y el dominio tienen de comGn el ser, en el
fondo, una relacién econ6mica del hombre para el
aprovechamiento de las cosas, pudiendo aplicarse la primera a
toda clase de relaciones de esta naturaleza y la segunda a la

unidad indivisa de esta relacién. @%

No obstante lo anterior, y en atenciétn a que la mayor parte
de la doctrina y nuestro derecho positivo no hacen distincién
en cuanto al significado y alcance del término “dominio" y
"propiedad", no debemos hacerlo en el presente trabajo, pues
tampoco es objeto del mismo, por lo que debemos partir de la
base de que el significado de ambos términos es el mismo,
para continuar con una idea undnime sobre el desarrollo del

tema.

V.- LA PROPIEDAD EN EL DERECHO ROMANO.

¢Como surge la propiedad en Roma?, bueno, los historiadores
romanos de la época de transicién de la RepGblica al Imperio,
tuvieron cuidado en ligar los origenes de Roma con las mis
bellas tradiciones Griegas, para concluir que su fundacién

ocurrié el 21 de abril del afo 753 antes de Cristo, cuando

(1) CABANELLAS, Gulllermo, *Dicclonsrio Enciclopddico de Derecho Real”, Tomo Vi, Editorial Hellasta, SRL.,
Vigésima Primera Edicldn, Buenos Alras, 1989, Pig. 483, ’



28

aventureros de dlversas razas se unlieron para aestablecer los
cimientos de la nueva ciudad, bajo la direccién de los

hermanos Rémulo y Remo. @4

Tiempo después, slendo R6mulo el primer monarca de Roma, crea
y organiza la propledad; sin embargo, los juristas Romanos se
abstuvieron de dar una definicién de propledad, pues ni
siquiera las fuentes Romanas utilizan una terminologfa
uniforme para designar este concepto, pero los términos
técnicos emp leados para identificarla son varios:
*mancipium®, "dominium” y “propietas”; siendo este altimo, el
que prevaleci6, condensando los comentaristas el derecho de
propiedad en la breve férmula “ius utendi”, *ius fruendi” y

*jius abutendi”.

En efecto, dichos juristas romanos pretendieron definir 1la
propiedad en torno a los beneficios que el derecho otorga a

su titular, como son:

a) El vius utendi” o usus, que permite al titular usar la

cosa sin alterar su integridad; sbélo es posible, por tanto,

{24)  cf. FLORIS MARGADANT, Guillermo, 1 Detecho Privado Romano®, EdHorial Esfinge, S.A., Undécima
Edicidn, Mixico, 1882, Pig. 19. "...Haclendo de Roma la heredera de Troya. Eneas habla huida de las ruinas
humeantes de Troya, su ciudad y hablase en Ralla, €on una princess de
Lacio. Elhijo de Ensas fundé y uno de s Ao, d S ali »
su hermano Numitor, matando a sus hijos y condenando a su hlja, como sacardotisa de vests, a virginidad
perpetua. Por fortuna, Intervino ¢l Dios Marte y asl la sacerdotisa dié a luz unos gemelos, que fueron
abandonados en ¢ Tiber, por Srdenes de su receioso tio. Una loba los cuidd y fusron mis tarde sducados por
un pastor. A causa de rlvalidades con los [dvenes de Alballonga. los condujeron ante ¢l Rey y se descubrid la
verdad, La poblacion de Albationga se unié a los gemelos pata destronar s usurpador y reponer a Numitor en
el trono. Luego Rémulo y Remo se retiraton para fundas su p/opia ciudad, es decir, Roma,”
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sobre bienes no consumibles, ya qua en 1los bienes
consumibles, como es evidente, la propiedad se agota al

usarlo.

b) El "ius fruendi*, que le da derecho a percibir los frutos

naturales o civiles, sin alterar la cosa.

c) El "ius abutendi", que confiere a su titular el derecho de
disponer del objeto, consumirlo, enajenarlo o usarlo de un

modo antieconémico.

A estos tres elementos que hemos sefialado como beneficios de
la propiedad Romana, se puede afladir un cuarto, el rius
vindicandi", que se traduce como el derecho a reclamar el
objeto de terceros poseedores o de detentadores y que es una
consecuencia directa de la circunstancia de que la propiedad
es el derecho real por excelencia y por tanto es oponible a

terceros.

Es Importante seflalar que en cuanto a la extensién espacial
del derecho de propiedad sobre terrenos, este derecho
comprendia el subsuelo e inclusive el aire; desde luego la
propiedad Romana, ni siquiera en tiempos de las XII Tablas,

estaba libre de restricciones.

En efecto, la Ley de las XIT Tablas, considerada la "Lex

Rogatae" por excelencia, especificamente, en la Tabla VI, ya
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se referfa a la propiedad como derecho, estableciendo sus
limitaciones y restricciones, mismas que eran de cardcter
politico y rellgloso, como las que a continuacién de manera

ejemplificativa se sefialan:

a) Los vecinos de los fundos debfan permitir que los duefios
de los &rboles, cuyos frutos cafan sobre su terreno, pasaran

a recortarlos o a recogerlos.

b) Los propiletarios tenfan derecho a cortar las ramas de los

drboles del vecino, gue cafan sobre su terreno.

De la misma manera, durante el perfodo Justinianeo,

encontramos limitaciones tales como:

a}) Se limitaba el poder del propietario de un fundo, a hacer

clertas obras que obstaculizaran el viento de los vecinos.

b) Los propietarios de los fundos superiores, de los cuales
flufa el agua para los inferiores, no podian usarla

excesivamente.

Por cuanto hace a las limitaciones de la propiedad por

motivos religiosos, podemos sefialar que existia:

a) La prohibicién de sepultar o incinerar cadaveres dentro de

la ciudad.
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b) El permiso de paso a los sepuleros.

A  partir del derecho postclésico, encontramos ademé&s
limitaciones de derecho pablico; tales como exproplaciones

forzosas y demoliciones por razones de utilidad ptbllca.

En cuanto a la méxima restriccién al principio de propledad,
o sea la exproplacibn, resulta realmente curioso que no 1la
encontremos reglamentada con amplitud en el derecho Romano, a
pesar de la grandeza de obras pGblicas con las que las

autoridades romanas dotaron la mitad de todd Europa.

En estas condiciones, la tesis de que en el sistema Romano el

derecho de propiedad nunca fue absoluto, resulta evidente.

La ficcibn juridica de que la propiedad Romana era absoluta,
nace en la Revolucién Francesa, periodo histérico que mostré
vivo interés por la antigiedad Griega y Romana, época en la
gue se quiso liberar a la propiedad de todas 1las
restricciones que el feudalismo le habfia impuesto, de esta
manera se explica que los escritores polftico-juridicos
propagaran la idea, de que su meta, una propiedad libre de
trabas, s6lo significaba un regreso a la venerable tradicién

romana.
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Por otra parte y por razén misma del carfcter absoluto de su
derecho sobre la cosa, el propletario puede restringirle
concediendo a otras personas algunas de las ventajas de que
goza, os decir se conceden derechos reales sobre 1la cosa de
otro y estos derechos reales se llaman "servidumbres" que en
la actualidad se¢ conocen como gravimenes reales. Puaden
comprender todo o parte del "jus utendi” y del "ius fruendi”,
Paro el “Jlus abutendi®, aunque ocasione ciertas molestias,
éstas menguas de la propledad, quedan siempre como dotacién

exclusiva del propietario.

Cabe seflalar que desde los primeros siglos de Roma, la
propiedad estaba organizada por el derecho civil, siendo
reglas precisas las que le regulaban; sin enbargo, los
Romanos s6lo admiten una clase de propledad, el "dominium ex
iure quiritium” @); giendo este derecho absoluto, perpetuo y
exclusivo. Absoluto, porque no admite limitacién, perpetuo
porque no se extingue por el no uso y exclusivo, porgue no se
puedae ejercer conjuntamente por una o mis personas sobre el

mismo objeto, @9

Ademds, de las caracteristicas antes mencionadas, puede

agregarse que la propledad romana tiene virtud absorbente,

(28)  |QLESIAS, Juan. “Deracho Bomanor, instituciones de Detacho Privado, Editorial Ariel, S.A., Séptima Edickén,
Garcelona, 1984, Py, 284, “..el o lure cuyas son ... ¢l sujeto ha de ser
cludadano romann... ¢l objeto pueds sar una cosa, muebie como inmueble, ésta Otima s! se hatla situads en
suelo ithlico.., la adquisicién debe flevarse a cabo mediante un modo civil... la luteta procesal se realiza por la
1el vindicatlo...”,

78} cur. AGUILAR CARBAJAL. Leopoldo, “§egundp Cuiso de Detecho Clvil, Bienes, Derechos Reaes y
Sucesiones, Tercera Ediclén, Editorial Porris, $.A, México, 1976, Pag. 101.
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pues todo lo que esta en el fundo o se incorpora al mismo,
pertenecen al propietario y el fundo romano es inmune, es
decir, se encuentra 1libre de cualquier impueste o carga
fiscal, pues dado que el tributum es personal, se satisface

segin los biencs pero no recae sobre la propledad. @

Asimismo el derecho civil da al propietario, como sancién de
su derecho, una accién "in rem", la "rel vindicatio", para

reclamar el objeto de terceros (accién persecutoria).

En la época de Justiniano desaparece la distincién que se
hace de la "res mancipi* ® y %“res nec mancipi”, luego
entonces, cualquier persona, siendo propietario bonitario,

tenfa la propledad plena y entera.

Con posterioridad a la fundacién de Roma, la propiedad

atraviesa en general tres fases bien distintas:

a) La comunidad agraria se presenta cuando el terreno

pertenece en colectividad a todos los miembros de una tribu o

de una gens;

b) La propiedad familiar es aquella mediante la cual cada

familia llega a ser Gnica propietaria de cierta extensién de

@7)  Gir, IGLESIAS, Juin, Ob, cit,, Pags. 260 y 281,
(@8)  |GLESIAS, Jubn. Ob. cit., Pégs. 244 y 268, *..ras mancipl... esta integrada por las cosas mds necesarias al
grupo familiar; of fundo y 1as cosas situadas In solo Halico, los esclaves, los animales de tiro y carga...”
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tierra que se transmite de var6n a varén a los ascendientes

del jefe de familia; y

c) La propledad individual se presenta cuando el terreno
pertenece no ya a una tribu o una familia, sino a cada
cludadano, que puede disponer a su antojo de las tlerras de

las cuales es propietario exclusive.

Posteriormente el Imperio Romano se extendié a otros
territorios; sin embargo el derecho de propiedad quiritaria
solo reposaba sobre fundos itdlicos, siendo los ciudadanos
romanos lo Gnicos que podian detentar la titularidad del
dere'cho y es en razén de ello que la ciudadania se extiende a
todos los habitantes y a partir de entonces, la propiedad se
extiende a los fundos no it&licos. En esta época el derecho
de propiedad se convierte en una institucién de derecho

privado.

Ya a la cafda del Imperio y con la desaparicit6n del poder
central, la propiedad se concibe como un derecho con
privilegios, volviendo a encontrarse reglamentada por el
derecho pGblico, apareciendo wuna distincién entre la
propiedad quiritaria y la propiedad reglamentada por el jus

gentium, como veremos mas adelante.

Es importante mencionar, que la propiedad romana se extinguia

cuando la cosa de que es objeto deja de existir, por estar
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materialmente destruida (si esta destruccién no es completa
la propiedad subsiste sobre el resto); cuando la cosa deja de
sar juridicamente susceptible de propiedad privada, ejempla
de ello podria ser el que un esclavo haya sido manumitido; y
cuando se tiene en propiedad un animal salvaje, fiera, que

recobra después su libertad.

Fuera de 1las hipttesis antes plantadas, la propiedad es
perpetua, en el sentido de que el tiempo no ejerce influencia
sobre olla, asi pues, la propledad de una cosa puede pasar de

una persona a otra transmitiéndose, pero sin extinguirse.

VI.~ LA PROPIEDAD EN EL DERECHO FRANCES.

En el ecstado feudal, la propiedad o dominio conferia a su
titular poderio, inclusive los seflores feudales, por razén de
dominio que tenian sobre ciertas tierras, no solo gozaban del
derecho de propiedad en sentido civil, para usar, disfrutar y
disponer de los bienes, sino que también tenfan urn imperio
para mandar sobre los vasallos que se establecian en aquellos
feudos, por lo que el sefior feudal se convirtié asi en un

érgano de estado.

Este concepto de propiedad de la época feudal, trasciende
hasta la Revolucién Francesa, como un conjunto de

privilegios. De esta manera, viene nuevamente a establecerse
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que la propledad es un derecho real de caréscter privado para
usar y disponer de una cosa; que es ademds, un derecho
absoluto, exclusivo y perpetuo, como lo caracterizé6 el

derecho romano.

En la "Declaracién de los Derechos del Hombre y del
Ciudadano", se conceptia a la propiedad como un derecho
natural que el hombre trae consigo al nacer, derecho gque el
estado g6lo puede reconocer y proteger, pero no crear, porque
es anterior al propio estado y al derecho objetivo, dentro
del contexto de que toda sociedad tlene por objeto amparar y
reconocer los derechos naturales del hombre, que son

principalmente la libertad y la propiedad.

En efecto, en dicho cuerpo normativo se reconoce que la
propiedad es un derecho absoluto e inviolable, por lo que con
esos fundamentos de carédcter filoséfico que se expresan, el
Cédigo de Napole6n elaboré un concepto de propiedad, muy
semejante al romano, en cuanto a su aspecto juridico y en
cuanto a su organizacién legal, pero no en cuanto al

fundamento filos6fico que no le dio aquél.

Asi pues, tomando como base la tesis filoséfica de gque la
propiedad es un derecho natural, innato y subjetivo, anterior
al derecho objetivo que el estado y la ley s6lo pueden
reconocer y amparar, en el C6digo de Napoleén se declara que

el derecho de propiedad es absoluto para usar y disponer de
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una cosa. En algunos de sus preceptos, también se establece
que el derecho de propiedad es inviolable, reconociendo asf
los tres elementos o atributos clasicos, "ius utendir, #ius
fruendi” y "ius abutendi” y principalmente, se hace hincapié

en que la propledad es un derecho absoluto.

A continuacién referiremos a algunos de los articulos del
ordenamiento legal en comento, relativos al derecho de
propiedad, no sin antes manifestar que dicha declaracién fue
votada por la Convencién Francesa en.cesién de 2 de octubre

de 1789 y de cuyo texto destaca al respecto lo siquiente:

"Los representantes del pueblo Francés, constituidos
en convencibn nacional, considerando que Ia
ignorancia, el olvido o el menosprecio de los derechos
del hombre son las Unicas causas de los males
publicos y de la corrupcién de los gobiernos, han
resuelto exponer en una declaracién solemne los
derechos naturales, inalienables y sagrados del
hombre, a fin de que esta declaracion, constantemente
presente a todos los miembros del grupo social, le
recuerde sin cesar sus derechos y sus deberes; a fin
también de que los actos del poder legisiativo y los del
poder ejecutivo, puedan ser a cada instante
comparados con el objoto de toda institucion publica y
politica y sean més respetados; a fin asimismo de que
las reclamaciones de los ciudadanos, fundadas en
adelante sobre principios sencillos e incontestables
tiendan siempre al mantenimiento de la constitucién y
del bienestar de todos.

En consecuencia, la convencién nacional, reconoce y
declara, en presencia y bajo los auspicios del ser
supremo los siguientes derechos del hombre y del
ciudadano."

As{ pues, el articulo 17 de la referida declaracién dispone

que siendo la propiedad un derecho inviolable y sagrado, no

[
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puede privarse de &1 a nadie, salvoe cuando 1lo exija
evidentemente la necesidad pGblica, 3Jjustificada por los

modios legales y previa indemnizacién 'equitativa.

De esta manera tenemos y se confirma que el C6digo de
Napolebn, acogié en sus disposiciones los principios
seflalados en la Declaracién de los Derechos del Hombre y del
Ciudadano, como se desprende de les preceptos que a

continuacién se seflalan:

"ARTICULO 544.- La propiedad es el derecho de gozar
y disponer de las cosas de la manera mas absoluta,
con lal de que no se haga de las mismas un uso
prohibido por las leyes o por los reglamentos.”

"ARTICULO 545.- Nadie puede ser obligado a ceder su
propiedad, si no es por causa de ‘utilidad pablica y
mediante una previa y justa indemnizacion."
"ARTICULO 546.- La propiedad de una cosa, sea
mobiliaria o inmobiliaria, da derecho sobre todo lo que
produce y sobre lo que a ella es una accesoria, natural
o artificialmente.

Este derecho se llama derecho de accesién."

Ahora bien, cuando definimos los derechos reales, citamos la
definicién de Baudry Lacantinerie e inclusive manifestamos
que dicha definicién era la mis adecuada para los fines que
perseguiamos; sin embargo, es importante sefialar que la
propla doctrina nos dice, sin que esto implique una
contrariedad a las anteriores manifestaciones, que esta
definicién no es quizd suficlentemente exacta, desde el punto

de vista ijurfdico, pues el tratadista Marcel Planiol le
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critica, ya que segn 61 es falso sostener que por virtud del
derecho real se establezca una relaclén jurfdica directa

entre una persona y una cosa,

Asi, nos dice: "la relacién directa no es sino un hecho y
tiene un nombre, es la posesibn. Entre una persona Yy una
cosa no puede existir relacién de orden juridico; serfa un
contrasentido. Por definicién, todo derecho es una relaci6n

entre personas". 00

En efecto, dar al hombre un derecho sobre 1la cosa,
equivaldrfa a imponer a la cosa una obligaci6n hacia el

hombre, lo cual resultaria absurdo.

El maestro Eugéne Gaudemet, se refiere a la definici6n que
Planiol da sobre derecho real y nos dice que es la relacidn
establecida entre una persona como sujeto activo y todas las
dem&s como sujetos pasivos. Definicién que infiere que el
derecho real de una persona es el gque se ejerce sobre una
cosa y es el derecho de una persona contra todo el mundo,
imponiendo a todo el mundo la obligacién de respetar el

ejercicio que de &1 hace su titular. @V

No obstante lo anterior, hay que reconocer que en el fondo,

esta idea estaba ya implicita en la definicién de Aubry y

29 supra, Pig.8.
3% chado por GAUDEMET, Eugéne. Ob, cil, Phg. 17,
3% Cfr. GAUDEMET, Eugéne. OD. cit., Pig. 17.
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Rau, pues é&sta en su parte conducente, establecia que es el

"derecho que puede ser ejercitado contra todo el mundo". 03

Ademas, la ley nos dice que por virtud del derecho real, no
se puede crear una relacién inmediata y directa entre el
titular y la cosa, porque no pueden existir ese tipo de
relaciones, de lo que podemos decir que tal apreciacién
resulta ser cierta, sin embargo, pueden oponerse tres

objeciones:

A).~ Pueden existir relaciones juridicas entre personas y
cosas sin que por ello queden las cosas sujetas a una
obligacién para el titular del derecho, por que la cosa puede
ser objeto de derecho y eso es lo que gquiere decirse cuando
se habla de relaciocnes juridicas entre personas y cosas. La
cosa gravada con un derecho real es el objeto de un derecho
que se ejercerd sobre ella, directa y absolutamente, sin

intermediaci6n ni ayuda de nadie.

B) .- Resulta imposible considerar la nocién de derecho real
como un derivado de la noci6én de derecho personal, ya gque
histéricamente es lo contrario, pues el derecho personal
aparece como una degradacién o mejor dicho, un derivado del

derecho real,

B2} citado por GAUDEMET, Eugéne. Ob. cit., Pig. 18.
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C).- Es facilmente comprensible que la relacién directa entre
una persona y uha cosa se convierta en una relacién juridica

Yy no de hecho, como Planiol lo estimé.

Desde luego, al decaer la teoria de los derechos naturales,
porque no se puede concebir que sean anteriores a la
socledad, se concluyé con que la propiedad no puede ser un
derecho absoluto, pues el hombre por razén de formar parte de
una socledad, cualquiera que sea, tiene deberes antes que
derechos, por lo que el concepto de propiedad absoluta pierde

relevancia.

VIXI.~ LA PROPIEDAD EN NUESTROS CODIGOS DE 1870 Y 1884.

De un ré&gimen estrictaﬁente individualista consagrado
legislativamente en la constitucién de 1857 secundado y
regulado por los cédigos Civiles de 1870 y 1884, se pas6é a un
orden de soclalizacién institucional en el cual los intereses
colectivos se colocaban jer&rquicamente sobre los
estrictamente individuales, sustentando por los ordenamientos
equivalentes de ese siglo, es decir por la Constitucién

vigente a partir de 1917 y por el CC vigente,

Asf, 1la Constitucién Federal de 1857, establece en su
articulo 27 que la propiedad de las personas no puede ser

ocupada sin su consentimiento, sino por causa de utilidad
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piblica y previa indemnizacién. La propia Ley determina a
que autoridad a quién compete hacer la exproplacién y los

requisitos que dicha figura debe reunir para verificarse.

Por otra parte, el CC de 1870, continuador de los principios
entonces imperantes y rector del derecho de propiedad, en sus

articulos 827, 828 y 829, disponia que:

~ La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa

sin mas limitaciones que las que fijan las leyes,

~ La propiedad es inviolable; no puede ser ocupada sinc por

causa de utilidad piblica y previa indemnizacién.

~ El propietarlo de un terreno es duefio de su superficle y de
lo que esti debajo de ella. Por lo mismo podrd usarlo y
hacer en &1 todas las obras, plantaciones y excavaciones que
quiera, salvo las restricciones establecidas en el titulo de
las servidumbres y con sujecién a lo dispuesto en 1la
legislacién especial de minas y los reglamentos de policia y

buen goblerno.

Como puede observarse, la definicién que nos da el CC de
1884, no es ya una reproduccién del concepto Napoleénico,
sino que se introduce una modificacién esencial a 1la
propiedad, adelantindose en cierta forma a las legislaciones

del siglo pasado, mids si se considera que fue en el afio de
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1870 cuando se limita el concepto legal que atribuyé caracter
absoluto al dominio. Esta definicién, es adoptada por
nuestro CC de 1884, e¢n su articulo 729, sin embargo, no todos
los preceptos se caracterizan de la misma manera, pues en el
articulo 730 del mismo ordenamiento legal, se refleja el
concepto Napoleénico al establecer gque 1la propiedad es
inviolable y que no puede ser atacada sino por utilidad

pGblica y previa indemnizacién.

Aqui, ya se encuentra la posibilidad de restringir la
propiedad, cuando existe una razén de orden pdblico, que
puede llevar no s6lo a la modificacién sino incluso a la

extincién total del derecho mediante expropiacién.

Por su parte el articulo 731 del <¢C de 1884 establecia un
concepto de propiedad de gran interés relacionédndolo con sus
antecedentes de la época colonial, con la Legislacién Minera,
con la Constitucién de 1857 con el articulo 27 de nuestra

Carta Magna de 1917.

Este principio que se ha estimado como fundamental de los
pueblos organizados socialmente, pues sin propiedad y el
debido respeto a ella no puede existir, ha merecido por su
vital importancia no sélo la sancién del derecho civil y ser
consignado en el articulo 828 del c¢jdigo de dicha materia,

sino que forma una de las principales garantias individuales,
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reconocida y proclamada por el articulc 27 de la Constitucién

Federal de la RepQblica.

As{ pues, la inviolabilidad de la propiedad constituye un
derecho sagrado, defendido, tutelado y garantizado por la ley
fundamental de la Rep@blica y no admite excepcién, sino en el
caso de que el interés de ésta demande la expropiacién, pero

previa la indemnizacién,

En efecto, la Constitucién vigente declara que la Naci6n
tendrad en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad
privada las modalidades gque dicte el interés pablico, asi
como que las expropiaciones sélo podran hacerse por causas de
utilidad peblica y mediante indemnizacién, en lugar de 1la
palabra previa, usa la palabra "mediante®™ al hablar de
indemnizacién en las expropliaciones. Esto implica que tal
indemnizaci6én puede ser anterior, concomitante o posterior a

la expropiacién.

VIII.- LA PROPIEDAD DE ACUERDO A NUEBTRA LEGISLACION VIGENTE.

Para el derecho moderno la propiedad tiene su antecedente
doctrinal en las ideas de Leén Duguit y su expresién
legislativa, en el artfculo 27 Constitucional y en el CC de

1928.
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En efecto, Leén Duguit, quien estudia las transformaciones
sufridas por diferentes instituciones juridicas del derecho
privado a partir del c6digo de Napoleén, considera que el
derecho de propiedad no puede ser innato al hombre mismo y
anterior a la sociedad, pues los derechos no pueden ser
anteriores a la sociedad ni sociolégica ni jJjurfdicamente,
porque el derecho no se concibe sino implicando una relacién
social y no puede haber, por consiguiente, ese derecho
absoluto antes de formar parte del grupo, ni esa limitacién

voluntaria para lograr la convivencia social., ®¥

En estas condiciones al no resultar fundada la tesis de que
el hombre tenga derechos {nnatos anteriores a la sociedad,
debe desecharse el fundamento que invoca la Declaracién de
los Derechos del Hombre y del Ciudadanc y las primeras

constituciones francesas para hacer inviolable la propiedad.

En efecto, el hombre al formar parte de un grupo tiene
principalmente un conjunto de deberes impuestos por la norma
juridica, para lograr la solidaridad social, por tanto, es la
ley la que vendrd en cada caso a reconocer y otorgar ciertos
poderes, para que el hombre pueda cumplir con el deber social
fundamental que tiene de observar la interdependencia humana,

tesis que se funda en el concepto de solidaridad social.

(33)  ¢fr. Citado por GAUDEMET, Eugéne. Ob. clt, Phgs. 23y 24,
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En este orden de ideas, el derecho de propiedad es una
funcién social y ne un derecho subjetivo, absoluto,
inviolable, anterior a la sociedad y al estado y que la norma
jurfdica no puede tocar, pues por el contrario, es en
consecuencia un deber social que todo hombre tiene para

intensificar la interindependencia humana.

Finalmente, dicho tratadista reproduce textualmente el
concepto que Augusto Comte externa respecto de propiedad,
para decirnos que es una funcidén social gue fundamentalmente
mds gque un derecho, es un deber, aungue parezca
contradictorio, pues de ser una funcién social, ya no puede
conéiderarse como un derecho absoluto, porque la propia ley
puede 1limitarlo de acuerdo a las necesidades que la
interdependencia social imponga; ni la rigueza podrd ser
empleada sino para fines principalmente sociales, 1llegando a
la conclusién de gque ya no prevalecerd el interés individual

sobre el colectivo, sino éste sobre aquél, 4

De esta manera, tenemos que el articulo 27 Constitucional dio
un viraje considerable y de gran trascendencia socio=-
juridica, al reservar la propiedad originaria de todas las
tierras y aguas comprendidas en el territorio mexicano a la
Nacién y a conferir y reconocer a @&sta el derecho de
trasmitir su dominio a los particulares; esto Gltimo,

constituyendo la propiedad privada. Adem&s, el mismo

9 gam.
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precepto ceflala que las expropiaciones s6lo podran hacerse
mediante, mis no previa indemnizacién y atribuye a la nacién
el derecho de imponer en todo tiempo a la propiedad privada
las modalidades dictadas por el interés pablico; le reserva
ademds el derecho de regular el aprovechamiento de los
elementos naturales susceptibles de apropiacién, para llevar
a cabo una distribucién equitativa de la riqueza pGblica y

preservar su conservacién.

Asi mismo, del texto del precepto constitucional a que nos
hemos referido, se infiere lo que constituye y ha constituido
la propledad privada, es el derecho que ha cedido la nacibn a
los particulares, cesi6n en que no ha podido quedar
comprendido el derecho a los productos del subsuelo, ni a las

aguas como vias generales de comunicacién.

El CC de 1928, por su parte hace ostensible a todas luces su
posicién al respecto en los articulos que se transcriben a

continuacién:

ARTICULO 16.- Los habitantes del Distritc Federal
tienen obligacién de ejercer sus actividades y de usar y
disponer de sus bienes en forma que no perjudique a la
colectividad, bajo las sanciones establecidas en este
cddigo y en las leyes relativas.

ARTICULO 772.- Son bienes de propiedad de los
particulares todas las cosas cuyo dominio les pertenece
legalmente, y de las que no puede aprovecharse
ninguno sin consentimiento de! duefio o autorizacion de
la ley.



ARTICULO 830- E! propietario de una cosa pueds
gozar y disponer de ella con las limitaclones y
modalidades que fijen las leyes.

ARTICULO 831.- La propiedad no pueda ser ocupada
conlra ia voluntad de su duefio, sino por causa de
utilidad publica y mediante indemnizacién.

ARTICULO 832~ Se declara de ulilfidad publica la
adquisicién que haga el goblerno de terrenos
aproplados, a fin de venderlos para la constitucidn del
patrimonio de la familia o para que e construyan casas
habitaciones que se alquilen a las familias pobres,
mediante el pago de renta mddica.

ARTICULO 833.- El gobierno federal podra expropiar
las cosas que partenezcan a los particulares y que se
consideren  como  notables y  caracteristicas
manifestaciones do nuestra cultura nacional, de
acuerdo con Ia ley espacial corraspondiente.

ARTICULO 834.- Quienes actuaimante sean
propietarios de las cosas mencionadas en el articulo
anterior, no podrén enajenarlas o gravarlas, ni
allerarlas -en forma que pierdan sus caracteristicas-,
sin autorizacion del C. Presidenie da la Repubiica,
concedida por conducte de la Secrelaria de Educacién
Pdblica y Bellas Artes.

ARTICULO 836.- La Auloridad puede, mediante
indemnizacién, ocupar la propledad pardicutar,
deterioraria y aun destruirla, si esto es indispensable
para pravanir 0 remediar una calamidad publics, para
salvar de un riesgo inminente una poblacion o para
ejecutar obras de evidente beneficio colectivo.

ARTICULO 837.- El propistario o el inquilino de un
predio tiene derscho a ejercer las acciones gque
pracedan para impedir que por ef mal uso de la
propiedad del vecina, se perjudiquen la seguridad, ef
sosiego o la salud de los que habiten el pradio,

ARTICULQO 839.- En un predio no puede hacerse
excavacionas o construcciones que hagan perder el
sostén necesario al suelo de la propiedad vacina; a
menos que se hagan las obras de consolidacion
indispensables para evitar tado dafo a ese predio.

48
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ARTICULO 840.- No es ilicito ejercitar el darecho de
propiedad de manera que su ejercicio no de otro
resultado que causar perjuicios a un tercero, sin utilidad
para el propietario.

ARTICULO B42.- También tiene derecho y en su caso
obligacién, de cerrar o de cercar su propiedad, en todo
o en parle, del modo que lo estime conveniente o lo
dispongan las leyes o reglamentos, sin perjuicio de las
servidumbres que reporte la propiedad.

ARTICULO 843.- Nadie puede edificar ni plantar cerca
de las plazas fuertes, forlalezas y edificios publicos,

sino sujeldndose a las condiciones exigidas en lo
reglamentos especiales de la materia,

Del texto de los preceptos jurfdicos antes referidos, podemos
observar con claridad meridiana la manera en que prevalecen
los intereses socjales sobre 1los particulares; asi la
propiedad esta muy lejos de ser es;z derecho inviolable o
absoluto del que en un iniclo hablamos, pues si bien es
clerto que su titular puede ejercitarlo al tener 1la
posibilidad de qgozar y disponer de lo suyo de modo completo,
no menos clerto es que ese ejercicio estd cerrado o limitado
por los lineamientos previstos para la armonfa, estabilidad y

sequridad colectiva.

Al decir del Licenciade Ruiz-Massieu, la propiedad es un
medio patrimonial para cumplir una funcién social y no un
derecho absoluto e individualista al que repugne toda

limitacién o modalidad, 08

8 cr. RuZ ) 1 Dergcho Mexicanc™, Primera Edicién, Editorial Porsda, S.A., Mixico,
1984, Pig. 23,
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Por otra parte, consideramos oportuno llamar la atencién del
lector en el sentido de que muy especialmente con los bienes
inmuebles, diversos ordenamientos administrativos han cercado
o limitado al derecho de propiedad, para hacerle ceder ante
los intereses colectivos. A manera de ejemplo podemos citar
a la Ley General de Asentamientos Humanos de 1976,
ordenamiento de aplicacién Federal cuyo propésito fue regular
el ejercicio de la propiedad respecto de los bienes raices;
la Ley de Desarrollo Urbano y Proteccién Ecolégica del
Distrito Federal, cuyo principal objeto fue el de regular un
desarrollo urbano y equilibrado, dentro del marco nacional,
regional y metropolitano; organizar una mejor distribucién de
la poblacién en el territorio, de tal modo que su crecimiento
constituyera un factor de desarrollo; e instituir el
instrumento de planeacién urbana que orientara y dirigiera el
crecimiento hacla objetivos predeterminados para lograr el
uso racional del suelo y la prestacién adecuada de los
servicios ptblicos, asf como la preservacién del medio
natural para lograr el equilibrio ecolégico que comprenda
tanto la ciudad de México como el &rea metropolitana y las

zonas predestinadas a recibir su expansién.

Asimismo, del texto del artficulo 830 del CC se desprende gue
el propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella, lo
que implica y se traduce en una serie de potestades
conferidas al titular de ese derecho. El gdoce y disposicién

mencionados deber&n ser, seg(n la parte complementaria del
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precepto, con las limitaciones y modalidades que fijen las
leyes; esto hace catalogar a la propiedad como un medio para
cumplir con una funcién social, pues sin esas limitaciones y
especialmente en esas modalidades, se hacen participes 1las
imposiciones legales reguladoras de ese medio de

cumplimiento.

Mientras haya un reconocimiento a la propiedad individual en
sistemas legales determinados en los que el interés colectivo
pueda superar en importancia al individual o por el contrario
este a aquel, las diferenclas en una u otra actitud son

meramente graduales, por mds que se minimice cualquiera de

esos dos intereses.

Ahora bien, la innovacién contenida en 1la Constitucién de
1917 y el CC de 1928, por la cual el pago de la indemnizacién
por expropiacién no requiere ser previa sino gque puede ser
concomitante o inclusive, posterior a la expropiacién misma,
es ejemplo de ello, pues de cualquier manera hay una
indemnizacién a favor de quien era duefio del predio

expropiado.

El hecho de que 1la ley pueda imponer limitaciones vy
modalidades a la propiedad, se traduce en una garantia de
legalidad y seguridad juridica, pues nada impide

interpretérsele precisamente en el sentido de que solo la ley
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puede imponer esas modalidades y limitaciones, con exclusién

de reglamentos, circulares, etc.

El estado debe atender los problemas sociales que representen
o que sean de mayor importancia, pero éstos a su vez, han de
ser también atendldos, para que si bien el derecho de
propiedad esté limitado por la ley para satisfacer esas
necesidades colectivas, su ejercicio est4 tutelado para
praeservar las pertenencias alcanzadas por los particulares
por' su esfuerzo personal, pues no hay mayor recompensa para
la aplicacién al trabajo licito, que la obtencién con ello de
satisfactores, respecto de los cuales ejerza el derecho de
propiedad, manera por la cual se llega a la participacién

arménica de ambos valores,

No obstante que la propiedad tiene una funcién social muy
sefialada, debemos tener en cuenta que el reconocer que la
propiedad tenga esta funcién social, no equivale a proclamar
su concepto como funcién social, excluyente de su clésica
conceptuacién como un derecho natural y de su consideracién
m&s moderna, como un derecho subjetive, pues tan inexacto
puede ser considerar a la propiedad cual un derecho absoluto,

como conceptuar una mera funcién social.

Sin embargo, de lo anterior podemos concluir gque nuestra
legislacién adopta la postura de que la propledad es una

funcibén social, pues existen disposiciones que impiden a su
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titular abusar de su propledad causando perjuicio a terceros
sin utilidad para el u otras que prevén la forma en que el
propietario debe usar la cosa respecto de la cual ejerce su
derecho obedeciendo a las necesidades de interdependencia

social.



CAPITULO SEGUNDO

LA TRANBLACION DE LA PROPIEDAD EN LA COMPRAVENTA

ANTECEDENTES Y DERECHO COMPARADO

I.- DERECHO ROMANO.

Como manifestamos anteriormente, desde sus origenes el hombre
se ha apropiado de cilertos bienes para satisfacer sus
necesidades, se cree que en un principio la ocupacibn fue la
principal manera de adquirir la propiedad; sin embargo, con
posterioridad, cuando el hombre se agrupa en sociedad, unes
tenfan de sobra alge de que otros carecian, es entonces
cuando aparece el comercio y la mayorfa de las cosas se
adquieren de aquel a quien originalmente pertenecfan, quien a

su vez transmite el derecho de propiedad.

Existieron en Roma patrimonios que pasaron completamente de
una persona a otra, este tipo de adquisicién se denominaba a
titulo universal, a la cual se oponia la adquisicién a titulo
particular, gue se realizaba cuande una persona adquiere la
propiedad de una o varias cosas determinadas que pasan a
formar parte integramente de su patrimonio; sin embargeo, para

los fines que perseguimos solo nos ocuparemos de esta Gltima.
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En este orden de ideas, tenemos que la determinacién del
momento en que se verifica la transmisién de la propiedad en
la compraventa, es tema que ha ocupado vivamente la atencién
de los tratadistas desde los tiempos mas antiguos en gque para
obtener la satisfaccién de las necesidades fue necesario

establecer el comercio juridico.

La primera manifestacién de la propiedad privada romana se
encuentra al constituirla el Estado en favor de las tribus
aborigenes y de los ciudadanos, cuando se les otorgaba cierta
extensién de tierra para la construccién de habitaciones y de
campos de cultivo; é&sta fue la propiedad civil o quiritaria
dentro de la cual quedaban comprendidos ademis los fundos
it&licos, los fundos provinciales, las servidumbres rurales y
anexas y las cosas como los esclavos y los ganados de labor,
animales de tiro y carga, es decir, cosas necesarias al grupo

familiar.

Ahora bien, los romanos reconocen diversos modos de adquirir
la propiedad a titulo particular, los cuales sge traducfan en
medios jurfdicos que el ordenamiento juridico reconocfa como
idéneos para crear entre los particulares un derecho de
propledad; distinguiendo entre quien adquiere a titulo
derivado, es decir, cuando la causa de la adquisicién esta en
la transmisién efectuada en beneficio de alguien por el

precedente propletario, de aquel que adquiere a titulo
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originario, o sea, cuando no existe tal conexién con un

precedente derecho da otro.

A continuacién referiré brevemente a los modes originarios de
adgquirir la propiedad, pues los mismos resultan poco
trascendentes en el desarrollo del tema, pues el adquirente
adquiere la propiedad por el hecho mismo y no por virtud de

un acto juridico que celaebre con otro sujeto.
1.~ Modos originarios de adquirir la propledad.

Los romanos reconocen como modos originarios de adquirir 1la

propiedad, las siguiente figuras:
A) La occupatio.

La cual consiste en la aprehensién o posesién de una cosa
susceptible de propiedad particular gque no pertenece a

nadie (res nullius) con el &nimo de apropiarse de eila.™
B) El tesoro.

Consistente en la cantidad de monedas u objetos preciosos
escondidos tiempo atrds, cuyo duefio era desconocido y

cuyo encuentro o descubrimiento habiase tornado casual.

{38)  FLORIS MARGADANTY, Guiliermo. Ob. ci., Pigs. 268 y 268 =... «l derscho romanc consideraba como res nullius
{as siguientes cosss: .. a) Animales no domesticados que s encontraben en estado de lberiad y sus
productos .. b) Res hostiies, bienes del enemigo que s encontraban en territorio romano ... c) Insulae in mar
natae ... d) Res cosas w
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C) La accesion.

La cual sa da cuando una cosa se Iincorpora a otra
principal y el propietarioc de la cosa principal adquiere
la de la cosa incorporada pues pasa a formar parte

integramente de aquella.
D) La specificatio.

La cual se da cuando una parsona sin ser duefio de una

cosa la transforma y convierte en un objeto diferente.
B) Confusio y comixtio.

Que no era otra cosa que la mezcla de liquidos y 1la
amalgama de s6lidos, respectivamente, fuesen

intencionales o accidentales,
2.=- Modos derivados de adquirir la propisdad.

Por otra parte, tenemos los medios derivados de adquirir la
propiedad, los cuales en la época cldsica fueron regulados
por el Derecho Civil (mancipatio, 1in iure cessio, la
usucapio) y por el Derecho Natural ° de gentes (traditio};

sin embargo, unos u otros constituyeron actos posteriocres a
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la causa justa, que en su mayoria era un contrato, mediante

log cuales se transmitia la propiedad de una cosa.

En virtud de que los Jjurisconsultos romanos no aportaron una
definicién del contrato de compraventa, pues fGnicamente la
clasificaron en atencién a sus caracteristicas, en base a las
mismas nos hemos permitido definirle como el contrato por
virtud del cual una persona (venditor) conviene con otra
(emptor), a dar y asegurar la posesit6n de una cosa (merx)
mediante el pago de un precio fijado en dinero (sinalagmitico
perfecto) reputdndose perfecta desde el momento en que el
vendedor y el comprador estdAn de acuerdo sobre la cosa
vendida y sobre el precio (consensual) y sin que para ello se

requiera de formalidad alguna.

Como podemos observar, para los romanos la compraventa no era
translativa de dominio, pues el vendedor dnicamente se
obligaba a poner al comprador en posesion de la cosa y a

garantizar la posesién pacifica de la misma.

En efecto, en el derecho romano mediante la celebracién de un
contrato no podian transmitirse derechos reales, porque para
la transmisién de estos, existian institucliones diferentes a
los contratos, tales como la mancipatio, la in iure cessio,
la traditio y 1la usucapio, las cuales constituyen modos
derivados de adquirir la propiedad reglamentados por el

derecho civil,
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A) La mancipatio.

Era un procedimiento que s6lo podian efectuar los ciudadanos
romanos y los comerclantes y gque tenfia por objeto los bienes
‘res mancipio (fundos it&licos, esclavos y animales de tiro y

carga).

La mancipatio no era sino aquella transmisién simb6lica que
se haclia en presencia de cinco testigos ciudadanos romanos y
piberes y de otra sexta persona (librepens) quien sostiene
una balanza, el que va adquirir 1a propiedad (mancipio
accipiens) golpea uno de los platos de la balanza con un
trozo de bronce (randusculum) y al mismo tiempo pronuncia una
férmula solemne afirmando que la cosa se hace suya con
arreglo al derecho de los quirites. Dicha transmisién de

propiedad no podia estar sujeta a término o condicién.

La cosa si era mueble, debia estar presente, y si era
inmueble se utilizaba algo que le simbolizara o representara
como una teja o un terrén de la misma, regquisito que

posteriormente desaparecié.

Una vez que se verificaba la mancipatio, el adquirente era
dotado por el Derecho Civil con dos acciones para proteger y
recuperar la cosa, la reivindicatio y la auctoritatis, contra

el mismo vendedor.
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La mancipatic fue la compraventa real o al contado Yy su
efecto traslativo se hace depender d.e que el mancipio dans
sea propletario, pues de no ser asi, el manciplo accipiens
solo adquiere el usus o possessio de la cosa, para hacerse

duefio como marca la ley por usucapibn. on

Este modo de adquirir 1la propiedad desaparece cuando
Justiniano suprime la distincién entre res mancipi y res nec

mancipi, integrdndose en una sola ambos tipos de propiedad.
B) La in ijure cessio.

Era un nmodo de adquirir la propiedad de origen procesal, y
mediante la cual "... el cedente y el adquirente comparecian
in iure, es decir, delante del Tribunal del pretor en Roma, Yy
del presidente de las provincias. La cosa debe estar
presente, Siendo un inmueble, era menester transportarse a
estos lugares; pero es probable que en la é&poca cldsica no
fuere exigida esta condicién, contentadndose con llevar un
fragmento que representase el inmueble. El adquirente
poniendo entonces la mano sobre la cosa, afirma ser el
propietario segGn el Derecho Civil y el magistrade pregunta
después al cedente, si -opone pretensién contraria. Si éste

consiente en la enajenacién y no protesta de dicha

B7) Ctr, 1GLESIAS, Juan. Ob, cit., Pigs. 204 y 295.
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afirmacién, el magistrado la sanciona la addicit addicil y

declara propletario al adquirente ,..". o

Asimismo, el tratadista Eugene Petit nos dice que la in iure
cesslo no es mas que la imagen de un proceso de
reivindicacién bajo las acciones de la ley; proceso ficticio
en que las partes estén de acuerdo y donde se termina in iure
por la adhesi6n del demandado, es decir, del cedente, a 1la
pretensién del demandante razén por la cual las personas en
potestad no podfan utilizar este medio de adquisiclén, porque
no teniendo nada propio tampoco podian en justicia, afirmar

la existencla de un derecho en beneficio suyo., #%

Cabe sefialar que mediante la in jure cessio se transmitian
cosas mancipl, se podian constituir clertos derechos reales
como el usufructo, el uso y las servidumbres prediales
urbanas, y para su celebracién se requerfa de la presencia
del magistrado, a diferencia de la mancipatio que se llevaba

a cabo entre particulares.
¢) La usucaplo.
Que no era sino la prescripeién adquisitiva, es decir, el

modo de adquirir la propiedad civil por medic de la posesién

continua, pudiendo s6lo usucapir los ciudadanos romanos y ser

(38 gAYO, citado por PETIT, Eugéne. Ob. cit., Phg. 264.
99 car, PETIT, Eugéne. Ob. cit., Pag. 268,
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objeto de esta los fundos it&licos o cosas que se encuentren

en el comercio.

En efecto, esta manera de adquirir la propiedad exige que la
posesion del bien sea prolongada y que ademés, reGna
determinados requisitos como lo es que exista un juste titulo
que fundamente la posesién y haya buena fe, es decir, creer

que la posesién es justa.

El tiempo requerido legalmente para que se cConsumara la
adquisicién por usucapifén, es un afio para bienes muebles y
dos aflos para inmuebles; sin embarge, aGn cuando no hubiese
transcurrido el tiempo necesario para usucapir, la cosa es

también protegida.

Resulta muy importante sefialar, que este modo de adquirir la
propiedad era generalmente utilizado por quienes ostentaban
la propiedad bonitaria, de ahi que este tipo de propiedad no

era eterna.

La usucapio no era aplicable a los fundos provinciales; sin
embargo, posteriormente aparece la ‘“proescriptio longi
temporis®, la cual no es como la usucapi6tn, un medic de
adquirir la propiedad, sino un modo de defensa que se dio al

poseedor cuya posesién haya durado un tiempo bastante largo.
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De lo anterior se infiere que la usucapiébn tlene la funcién
de convertir la propiedad bonitaria en civil y convertir al

poseedor de buena fe en propletario civil.

D) La traditio.

La cual consistfa en la entrega de la posesién de la cosa
vendida por 1la intencién del enajenante de transmitir la
propiedad y del comprador de adquirirla, regulada por el

derecho natural o de gentes.

En esta instituciébn que se maneja como modo de adquirir la
propiedad, requiere de la entrega fisica de la cosa; la
intenci6n por parte del enajenante de transmitir la propiedad
de la cosa vendida y 1la voluntad del adquirente de
aduefifrsela; y la justa causa eficiente de la transmisiédn que

normalmente era el contrato.

Este modo de adquirir la propiedad cobra un mayor auge cuando
desaparece la distincién entre cosa res mancipi y res nec
mancipi, pues con anterioridad no se podia utilizar para
transmitir una res mancipl, pues el presunto adquirente, s6lo
adquiria 1la propiedad bonjtaria y el cedente continuaba

detentando el dominium ex iure quiritium.

Tratindose de res nullius, el que toma posesién se hace

propietario por razén de la occupatio, en la cual interviene
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una perscha Yy en la tradicién, se encuentran dos, el tradens

y el accipiens.

Cabe seflalar que la traditio trasclende del perfodo clédsico
del derecho romano al perfodo Jjustinianeo, c¢on las mismas
caracteristicas que antes quedaron anotadas; sin embargo, en
la traditio, cuando la posesién se entregaba juridicamente
pero no fisicamente se conocia como traditio brevi manu y la
traditio larga manu, la cual es aplicable al caso de que el
adquirente no se haya apoderado de los objetos sino con la

vista.

Para realizar una traslacién de propiedad, segin el derecho
natural, el tradens tiene que entregar el accipiens 1la
posesién de la cosa, esto es, el elemento material de 1la
tradicién, la cual solo se aplica a las cosas corporales, gue

son las Gnicas susceptibles de ser poseidas. ()

En Gltimo perfiodo del derecho romano, encontramos gque
continGa con la traditio larga manu y brevi manu, credndose

un nuevo modo, la tradicién por el constituto posesorio.

La tradicién por constituto posesorio tiene su origen en la
voluntad de las partes, pues estas introducen una cléusula en

la cual se establecia gue el comprador recibia la posesién

{40) ¢4r, PETIT, Eugéne. Ob cit, Pig. 249,



65

juridica y que el vendedor mantenia la posesién por parte del

comprador.

“... Hay, pues, sin desplazamiento material de la cosa, un
desplazamiento de la posesi6tn jurtfdica. Al reconocerse que
la tradicién era suficiente para transferir, que equivalia a
la tradicién hacia el comprador propietario; este se cumplia
por efecto de un simple pacto, frecuentemente inserto en las
ventas y 1llamado por los antiguos autores ‘constituto
posesorio®; tal pacto ha desempefiado un papel decisivo en

esta materia ...", W9

Ahora bien, si tomamos en cuenta que el vendedor en el
derecho romano s6lo se obligaba a poner en posesién y
garantizar 6sta al comprador, podemos decir que la venta de
cogsa ajena, de acuerdo al derecho romano era vilida, porque
por virtud de tal contrato no se transmitia la propiedad de

la cosa.

Por otra parte, cabe sefialar que no obstante que la
transmisi6n de la propiedad no era un elemento esencial y/o
de definici6n de la compraventa romana, dicho acto se podria
pactar en la compraventa en el sentido de que la venta seria
nula, en caso de que el comprador no llegara a hacerse

propietario de la cosa objeto del mismo 42,

(41 pLANIOL, Marcel. Ob, cit,, Pig. 202.
42} dem,
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Asf pues, la tradiclén 1lleg6 a ser con el tiempo la forma
usutal de enajenaci6n hasta convertirse en un requisito
indispensable, de donde resultaba que cuando ella faltaba, el
acto de disposicién no alcanzaba sus efectos aunque el precilo

hubiera sido pagado.

1I.~ DERECHO ALEMAN.

Seg(n los estudiosos del derecho, es en el siglo XVI, a fines
de la Edad Media y con motivo del Renacimiento cuando empieza
a e*istir en Alemania la ciencia jurldica, originada por la
introduccién del derecho romanc y toda vez que en Alemania no
existia entonces conciencia . jurfidica; 1la jurisprudencia
romana introducida por el Corpus Juris Civiles, encontré un
campo desierto no legislado y es a partir de entonces cuando

la ciencia alemana del derecho empezb a existir.

Dada la influencia del derecho romano, el derecho positive
alem&n reconoce diversos modos de adquirir la propiedad, pero
modos para transmitirle, es decir, para adquirirla por virtud
de la celebracién de un acto juridico, soclo la tradicién,
figura muy similar a la reconocida‘por los romanos, pero

desde luego con ciertas variantes.
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"...los derechos Romano y Alemd&n prescriben para la
transmisién de las cosas muebles, la entrega de la cosa con

la voluntad de las partes, dirigida a la tranamisién..." ¥,

En efecto, en el Derecho Alem&n se estructura el acte
traslativo de propiedad con 1los elementos acuerdo vy
tradicién, la tradicién no es un simple acto de ejecucién del
contrato sino m&s bien un elemento constitutive del acto
traslative, sin el cual, por regla general los efec&os

enajenarios no se producen.

En el derecho alemdn la propiedad de los inmuebles es
regulada de distinta manera que 1la de los muebles, la
propiedad inmueble no puede ser enajenada sino solamente por
la "auflassung", que es un procedimiento que llevan a cabo
comprador y vendedor ante la oficina del Registro de 1la
Propiedad y mediante el cual al comprador se le enviste de la
propiedad, por supuesto con la correspondiente inscripcién

del acto en dicho Registro.

Por lo que se refiere a la transmisién de la propiedad de un
bien, cuando se tiene como acto juridico de origen la
compraventa, debemos sefialar que el articulo 433 del c¢C
Alemén define la compraventa como un contrato bilateral, por

el cual una de las partes se obliga a la prestacién de una

43)  ENNECERUSS, Ludwig, KIP, Theodor y WOLFF, Mahla. “Tratado de Derecho Civif®, Derecho de las Cosas,
Tomo 11, Volumen Primero, Traduccién al espafiol da fa Trigésimo Quinta Edicidn Alemana, Casa Editorlal
Bosch, Barcelona, 1954, Pig. 388,
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cosa o do un derecho y la otra a una contraprestacién en

dinero,

Por su parte, el articulo 929 del ordenamiento legal en cita,
dispona que para la transmisién de la propiedad de una cosa,
se requiere que el propletario le entregue al adquirente y
que ambos ostén de acuerdo en que la propledad deba

transmitirse.

Del contenido de los preceptos juridicos antes referidos se
colige que el acto de la entrega viene a ser el principal
elemento del acto traslativo, configurado como un contrato
real y abstracto en relacién con el negocio juridico

consensual.

En este orden de ideas, tenemos que la compraventa alemana es
un negocio jurfdico obligatorio y que dicho contrato debera
formarse por una oferti y una aceptacién, ser la expresién
libre de las partes y contener los requisitos de un nuevo
acto juridico de esa indole, pues el -contrato es producto de
la manifestacién y acuerdo de dos voluntades cruzadas entre
otras tantas personas, por un lado se encuentra el oferente,
a cuyo cargo corre la iniciativa del contrato y por el otro
el aceptante, quien asume la aceptacién que vale a quien la

formula.
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Ahora bien, siendo el acto traslativo - un acuerdo
postcontractual de conformidad con dispuesto por el articulo
929 del CC Alemdn, el contrato obligatorio queda reducido a
un simple acuerdo desprovisto precisamente de ese efecto
traslativo, porque de acuerdo con la doctrina, la entrega
obedece a la expresién de la voluntad de transmitir la
adquisicion de 1la posesi6n y expresién de la voluntad de

adquirir la propiedad.

En tal virtud debemos entender gque en el derecho Alemsn, al
igual que en el derecho romano, el contrato s6lo crea
obligaciones de dar y la transmisién de propiedad se verifica
por la tradicién en los bienes muebles y por la inscripcién
en el Registro PGblico de la Propiedad en los bienes
inmuebles, pues inclusive en la actualidad, dicha inscripcién
es un acto constitutivo del derecho real de propiedad

respecto de bienes inmuebles.

IITI.- DERECHO FRANCES.

Desde el Medievo hasta la redaccién del C&digo de Napoleén,
el derecho francés antiguo adopta las soluciones implantadas
por los ijuristas romanos, en el sentido de mantener la
tradicién como requisito esencial para la traslacién de

propiedad; sin embargo, introduce algunas varlantes,
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apareciendo de esta manera la llamada cliusula de tradicién

finglida o dessai-sine saissine.

Al efecto Marcel Planiol sostiena que *.,.el principio romano
subsistia, pero en estado puramente teérico; la tradicién se
conslderaba necesaria para operar la transmisién de la
propiedad, pero de hecho no tenfa lugar. Se le remplazaba
por cliusulas de contrato que equivalfan al constituto
posesorio: convenciones ficticias de precario, la retencién,
de usufructo, de arrendamiente, de depésito, etc., o
simplemente por la clausula llamada de dessai-sine-saissine,
por la cual el enajenante declaraba desposeerse de la
propiedad de la cosa y detentarla, en lo adelante, por cuenta

ajena..." 44

En efecto, en los contratos las partes contratantes podian
insertar una cléusula o simple leyenda mediante la cual el
vendedor declaraba haber abandonado la posesién de la cosa en
manos del comprador y este declaraba haberla recogido. Por
lo tanto, poco importaba que de hecho la cosa continuase en
manos del vendedor, pues no por eso dejaba de reputarse

cumplida la tradicién &,

pe lo anterior se infiere que el principio romano subsistia,

pero en estado puramente teérico, pues la tradicién se

44} by ANIOL, Marcel. Ob. c, Pig. 203
{48)  cr, COLIN y CAPITANT. "Cursg Elsmental de Derecho Giviis Tomo U, Traducein al espafiol, Madrid, 1928,
Pég. 1101,
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consideraba necesaria para operar la transmisién de 1la

propiedad, pero de hecho no tenia lugar,

"rradicién fingida es aquella por la que el comprador ha
fingido haberse puesto en posesién de la cosa vendida,
quedando la cosa en poder del vendedor". “& Esta ficcién
resul+<a de la cldusula del constituto, por la que el vendedor
se constituye en posesién de la cosa en nombre del comprador.
Por medio de esta cldusula se considera que el comprador ha
tomado posesién de la cosa vendida por ministerio del
vendedor, quien se supone que desde entonces no la posee més

en su nombre y si el comprador.

En efecto, la doctrina francesa sostiene que la tradicién
desposeimiento-posesién, es decir, que el enajenante se
desposee y el adquirente toma posesién, fue reemplazada por
la tradicién o entrega simbblica de las 1llaves, de una
sortija, de una vara, que representaba la potestad sobre la
cosa; de los titulos de propiedad, inclusive, del documento
de enajenacién o por la pluma que le habia servido al notario
para la redaccién de la escritura, continuando con el
constituto posesorio, por virtud del cual el enajenante de 1la
cosa continuaba con la misma durante algunos dfas, a titule

de detentador precario o usufructuario, @7

(48} pOTHIER, Roberto. “Tratads de la Gompra ¥ Yenta® Traduccitn al espafiol, Barcelona, 1041, Phg. 122,

(41} Cir, MAZEAUD, Jean y LEON, Henry . “Leccionss de Derecho Civils, Segunda Parle, Volumen IV, Derechos
Reatss Principales: E|l Derscho da Propledad y sus desmembraciones, Ediclones Juridicas Europs-Amirica,
Unlca Ediclén, Traducckén de Lic. Luis Alcaia-Zamara y Castillo, Buenos Alres, Argentina, 1942, Pg. 327,
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El desposeimiento y 1la posenidén hechos en presencia de
notarios y de testigos equivalfan y se equiparaban a 1la
tradicién y entrega de posesién, pues inclusive en los
documentos se insertaban diversas cl&uasulas, tales como la
"vendidit et trandidit" (vendi6 y entregb), dque se
denominaban clausulas de desposeimiento-posesién, o de
clausulas de "desvest-vest", en que la tradicién consistia en
upa indicacién en el documento, lo que trafa como
consecuencia que la tradicién sobre el papel surtiera el

mismo efecto que la tradici6n real.

En el Cédigo de Napole6n ya no fue necesaria la insercién de
la cliusula de tradicién fingida, pues se entendia implicita

en las obligaciones de dar.

En efecto, cuando el vendedor es propletario de la cosa
vendida, siendo ésta cierta e individualmente determinada al
momento del contrato y éste a su vez es puro y simple, los
efectos obligatorios del negocic juridico y la tradicién se

producen al perfeccionarse el contrato.

En estas condiciones, resulta clara la diferencia que existe
en el derecho romano y en el derecho francés, respecto de la
compraventa y su efecto traslativo de propiedad, pues en el
primer sistema juridico para que tuviera lugar la transmisién

de la propiedad de la cosa vendida, se requeria de la
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tradicién de la misma, como un acto posterior al
perfeccionamiento, pues el contrato no otorgaba al comprador
una accién real sobre la cosa; y en el segundo de los
sistemas jurfdicos, es decir, en el derecho civil francés
basta el mero consentimiento de las partes para que lcs
aefectos enajenatorios de la propiedad de la cosa vendida,
entre los cuales se encuentra la transmisién de la propiedad
del bien objeto del mismo, se lleven a cabo desde el momento

en que se considera perfecto el contrato.

Lo anterior se plasmé en los articulos 711, 1138, 1532 y 1583

del C6digo de Napoleén, que disponen:

"ARTICULO 711.- La propiedad de los bienes se
adquiere y fransmite por efecto de las
obligaciones".

"ARTICULO 1138.- La obligacién- de entregar la
cosa se perfecciona por el simple consentimiento
de las personas contratantes. Haré al acreedor
propietario y pondrd a su cargo aquéila desde el
instante en que haya debido entregdrsels, aln
cuando no se haya verificado la tradicion®.

"ARTICULO 1582.- La venta es un contrato por e}
cual uno se obliga a dar una cosa y otro a
pagarla..".

"ARTICULO 1583.- Sera perfecta entre las partes
y la propiedad quedara adquirida de derecho para
el comprador respecto del vendedor, desde el
momento de que convengan en la cosa y el
precio, aunque la primera no haya sido entregada
ni pagado et segundo.”
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En efecto, la gran lnnovacién al derecho antiguc que se
atribuye al C6digo de Napoleén, es que para transmitir la
propiedad del vendedor al comprador, con el contratc de
compraventa, no se requlere ya de aquellas solemnidades como
la mancipacio, in iure cessio e inclusive de 1la simple
tradicién, sino que basta el consentimiento de las partes, lo
cual hace al acreedor propletario y coloca la cosa a su
riesgo desde el momento en que la misma debfa ser entregada
aungue no lo haya sido, a menos de que el deudor esté en mora
de entregarla, en cuyo caso el riesgo de la cosa sigue a
cargo de este Gltimo. No obstante que la transmisién de la
propiedad, en el derecho francés, se verific6é por mero efecto
del contrato, ello no quiere decir que las partes no podian

diferir la transmisién de la propiedad a otro momento.

As{ pues, el articulo 711 del CC Francés dispone que 1la
propiedad de los bienes se transmite por sucesién, donacién

entre vivos o testamentaria o por efecto de las obligaciones.

La legislacién sustantiva civil francesa concibe 1la
compraventa como el contrato por el cual uno se obliga a dar
una cosa Yy otro a padarla, siendo perfecta y obligatoria a
las partes, y la propiedad quedard adquirida de derecho por
el comprador, desde el momento en que se convenga una cosa Yy
precio, aunque la primera no haya sido entregada ni pagado el

segundo (artfculos 1582 y 1583).
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De igual manera consideramos importante seflalar que de
acuerdo al ordenamiento legal en cita, el vendedor esta
obligado a entregar y garantizar la cosa vendida (articulo
1603), entendiéndose por la primera, el transporte de la cosa

vendida en poder y posesién del comprador (articulo 1604).

Luego entonces, la transmisién de la propiedad en el contrato
de compraventa, se verifica por mero efecto del mismo y la
obligacién de entregar la cosa nace del consentimiento de los
contratantes, convirtiéndose el comprador en propietario del
bien y asumiendo el riesgo del mismo, aGn cuando no haya sido

entregado {articulo 1138 del CC Francés).

IV.~ DERECHO EBPAROL.

El derecho espafiol sigui6 al derecho romano en lo que se
refiere a 1la traditio, es decir, negdndole al contrato
efectos traslativos de dominio y concediéndole exclusivamente
el caricter de justa causa de la transmisién de la propiedad,
considerando que el contrato sélo da lugar a la creacién de
la obligacién de dar, la cual se tiene que cumplir por un

acto posterior.

De esta manera, el artficulo 1445 del CC Espafiol dispone que:

“Por el contrato de compra y venta uno de los
contratantes se obliga a entregar una cosa



76

determinada y el otro a pagar por ella un pracio
cierto o en dinero o signo que lo represente”.

Del texto del articulo anterior se infiere gque el derecho
espafiol adopta el sistema de perfeccionamiento consensual
obligatoric del contrato, pero los efectos traslativos de la
propiedad no se verifican por virtud del simple
consentimiento, es8 decir, no por el hecho de que se
perfeccione el mismo se producen sus efectos, porque para que
los mismos tengan lugar, es requisito indispensable que se
realice el acto de la entrega, lo que constituye una

diferencia con el derecho civil francés.

En este orden de ideas, tenemos que el derecho espafiol no
considera a la compraventa como traslativa de la propiedad,
sino simplemente como productora de obligaciones y; no
obstante gque la venta se perfecciona por el consentimiento se
consuma por la entrega de la cosa y la entrega del precio, de
ahl que entre la perfeccién y la consumacién de la venta,

existen diferencias, 8

Asi pues, tenemos que el contrate de compraventa como
consensual, se perfecciona con el consentimiento de las
partes respecto de la cosa y el precio; y se consuma por la
entrega reciproca que cada una de las partes deben hacerse,

momento en que se transmite o transfiere al comprador el

43} ctr. DE BUEN, Demoftio. “Nofas de Derecho Espafiol”, Curso Elenental de Derecha Civll de Colin y Capitant,
Madtid, Espada, 1928, Tomo V.
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pleno dominio de la cosa vendida, y es a partir de ese
momento en que éste Ultimo puede ejercitar todas las accicnes

que de este derecho derivan,

El articulo 1450 de la ley sustantiva civil espafiola, el cual
dispone que la venta se perfecciona entre el comprador y el
vendedor y ser& obligatorfa para ambos, si hubiera convenido
en la cosa objeto del contrato y en el precio, aunque ni la
una ni el otro se hayan entregado, es decir ratifica o
confirma la clasificacién de consensual gque hemos atribuido a

dicho acto.

Sin embargo, el articulo 609 del ordenamiento legal en
comento dispone que la propiedad y demids derechos sobre los
bienes se adquiere y transmite por la ley, por donacién, por
sucesiébn testada e intestada, y por consecuencia de ciertos

contratos mediante la "tradicién®,

Autores como Spin, manifiestan que existen dos modos de
concebir la compraventa, ya sea como c¢readora o generadora de
obligaciones a cargo de las partes, o bien, transmitiendo la
propiedad de la cosa directamente por el mexo

consentimiento ¥,

(43) £5PIN CANOBAS, Diego. “Derscho Clyil Expafiol”, Tomo 1, Volienen i, Derechos Reates, EdHorial Revista de
Deracho Privado, Madiid, 1982, Pégs. 78, 80 y 81,
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Al decir de los diversos tratadistas y autores espafioles,
salta a la vista que la compravem‘:a reglanentada por el
derecho positivo espafiol, estd fundada sobre la doctrina del
titulo y del modo de adquirir, teoria que como ya dijimos
tiena su origen en el derecho romano y se perfecciona en el
derecho espafiol, por tal virtud, los autores espafioles
sistematizan el estudio de la transmisién de la propiedad y
hacen una clara distincién entre el contrato al cual
denominan titulo, y la transmisién de la propiedad, a la cual

denominan modo de adquirir,

José Castdn Tobeflas, nos dice que en "las legislaciones
hisﬁéricas la evolucién de la compraveénta presenta fases bien

definidas, a saber:

1.- La compraventa real o manual propia del derecho
primitivo, que consiste en el cambio inmediato de mercancias
por dinero, caracterizada por la entrega solemne de la cosa,
realizada por la mancipaclio o bien en forma no solemne por la

traditio.

2.- La compraventa consensual propia del derecho romano
clésico y del derecho moderne, Tal compraventa es consensual
y productora de obligaciones. En este sistema el contrato se
perfecciona por el consentimiento, pero la propiedad s6lo se

transfiere por la tradicién que ha de seguir al contrato.
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3.~ La compraventa consensual y traslativa de dominio de los

derechos italiano y francés". %

V.~ DERECHO MEXICANO.

Nuestro Coédigos Civiles de 1970 y 1884, adoptaron el sistema
de la venta consensual y traslativa de propiedad, al disponer
en sus articulos 2939 y 2811, vrespectivamente que: la
compraventa es el contrato por el cual uno de los
contratantes se obliga a transferir un derecho o a entregar

una cosa y el otro a pagar un preclo clerto y en dinero".

La definicién antes referida, parecia traer arraigado atn el
contenido de la definici6én del derecho romano o de nuestra
antigua legislacién, en 1la cual el vendedor s6lo estaba
obligado a entregar al comprador la cosa vendida y a mantener
y garantizar la posesién de la misma al comprador, razén por
la cual fue objeto de muchas criticas por diversos
comentaristas, pues siendo 1la obligacién del vendedor el
transmitir la propiedad de la cosa vendida al comprador, en
la definicién que nos daba el CC se decia que se obligaba el
vendedor a entregar esa cosa, siendo que no era esta 1la
obligacién que en realidad contraia por virtud de 1la

celebracidén del contrato de compraventa.

(89)  cASTAN TOBERAB, José, Ob. cit, Pégs. B y 10,
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No obstante lo anterior, los ordenamientoa legales antes
referidos y que son antecedente de nuestro CC vigente,

disponian en sus articulos 2946 y 2818 respectivamente que:

"La venta es perfecta y obligatoria para las partes
por el solo convenio de ellas en la cosa y en el
precio, aunque la primera no haya sido entregada
ni el segundo satisfecho, ademds, en las
ena{enaciones de cosas cierias y determinadas [a
traslacién de ia (gopiedad se verifica entre los
contratantes sin dependencia de tradicién, ya sea
natural, ya simbdlica, salvo convenio en contrario"
(articulos 1552 y 1436 respectivamente).

En términos del articulo del CC de 1884 desde el momento en
que la venta es perfecta conforme a los articulos 1276, 1436
y 1818, pertenece la cosa al comprador y el precio al
vendedor, teniendo cada uno de ellos derecho a exigir del
otro el cumplimiento del contrato, lo anterior trae como
consecuencia que diversos tratadistas propusieran en el nuevo
proyecto del CC de 1928, una nueva definici6n del contrato de
compraventa que corrigiera las anomalfas de la antes
transcrita y/o subsanara sus omisiones, sin embargo, la
definicién que del referido contrato nos da el CC de 1928 en
su articulo 2248, es substancialmente la misma, al disponer
que: habrd compraventa cuando uno de los contratantes se
obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un derecho
y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio

cierto y en dinero.
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De la anterior definicién se desprende con claridad meridiana
el cardcter obligatorio de nuestro contrato, por lo gque
nuestro legislador al igual que el legislador de 1870 y 1884,
remite a otros articulos del mismo ordenamiento para el
conocimiento del sistema seguido en conexién con  la

transmisién de la propiedad.

Los preceptos legales a que se¢ refiere, son los sigulentes:

"ARTICULO 2249.- Por regla general la venta es
gerfeda y obligatoria para las partes cuando se

an convenido sobre la cosa dy sobre su pracio,
aunque la primera no haya sido entregada, ni el

segundo satisfecho”.

"ARTICULO 2014.- En fas enajenaciones de
cosas cierlas y delerminadas, fa trasiacion de la
propiedad se verifica entre los contralantes por
mero efeclo del conirato, sin dependencia de
tradicién, ya sea naftural, ya sea simbdlica,
debiendo tensrse en cuenta las disposiciones
relativas al Registro Publico."

No obstante lo anterior, el contenido del dltimo de los
preceptos normativos en comento, s6lo es aplicable cuando se
trata de cosas clertas y determinadas, pues entonces existe
accién real para exigir la entrega de la cosa, pero si solo
se conviene en el género y calidad de ella, no podrd
reclamarse de un tercer poseedor que es lo que caracteriza la
accién real y el comprador tiene entonces sélo una accién

personal que puede ejercitar contra el vendedor.
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Asimismo, cabe sehalar que la distincién por lo establecido
por el articulo 2014 y el articulo 1015 del CC vigente, sirve
para determinar a cargo de quien corren los riesgos en caso
de pérdida de la cosa, una vez celebrado ¢l contrato de
compraventa sin que se haya realizado la entrega de la cosa
objeto del mismo, pues en el priper caso se sigue el
principiec o el axioma de "res-perit dominio" o sea que la
cosa perece para su duefio, gque es ¢l adquirente; y en el
segundo caso la cosa se plerde para el deudor, o sea para el

vendedor.
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CAPITULO TERCERO

BL CONTRATO DE COMPRAVENTA

L.~ CONVENIO Y CONTRATO.

Hablendo determinade los alcances y radios de accién del
derecho real de propledad y precisado los modos de adquirir
el nmismo, de acuerdo a sus antecedentes histoéricos,
comparativamente con 1la legislacién de diversos palses;
incluyendo 1la mexicana, a continuacién nos referiremos al
acto ijuridico denominado compraventa, el cual constituye
precisamante uno de los modos derivados de transmitir 1la

propiedad.

Antes de definir el contrato que nos ocupa, debemos hacer
hincapié en que nuestra legislacién sustantiva civil dispone
en sus articulos 1792 y 1793 que convenio es el acuerdo de
dos © mAs personas para crear, ¢transferir, modificar vy
extinguir obligaciones y contratos son los convenios que
producen o transfieren obligaciones y derechos, es decir,
distingue entre convenio y contrato al considerar que este es

la especie y aquel el género.
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Tal distincién tiene su origen en el CC Francés el cual de
igual manera distingue la convencién o acuerdo de voluntades,
que es el género, del contrato que es el acuerdo de
voluntades para dar nacimiento a una obligacién, que es 1la

especia.

No obstante lo anterior, en la actualidad la mencionada
distincién no es aceptada totalmente, pues legislaciones como
el CC 1Italiano, 1le han eliminado y nuestro CC, hace
desaparecer toda importancia de ella al establecer en el
artfcule 1859 que las disposiciones legales relativas a los
contratos se aplican a todos los convenios lo cual hace que

en realidad resulte irrelevante tal diferencia.

Asimismo, nuestra legislacio6n positiva y diversos tratadistas
reconocen al contrato como la primera fuente creadora de
obligaciones e inclusive le califican como la mis importante

de todas. (%

Por otra parte, hay gque tener presente que el contrato no
s6lo puede crear o dar nacimiento a obligaciones y a sus
correlativos derechos de crédito, sino también puede crear o
transmitir derechos reales y por ello, se dice que el
contrato puede tener efectos obligatorios y efectos reales de

ahi que existan tratadistas que definan a dicho acto juridico

(89 Do scuerdo af Libro Cuarto, Primera Parte, Tiulo Primaro, Capitulos 1, 1, Ii, |v. V y VI del Gédigo Civil de 1028,
son luente de las a)el b}l cjel
flegtiimo; d) 1a gestidn de negocios; €) os actos licios y 1) el tlesgo pvolnloml
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como el acuerdo de voluntades conforme a lo dispuesto por un
supuesto para producir consecuencias de derechos consistentes
en crear, transmitir derechos y obligaciones de contenido

patrimonial, #3

IX.= LA LIBERTAD DB CONTRATAR Y CONTRACTUAL

No menos importante resulta destacar que contintan siendo
principios admitidos por nuestro CC, la libertad de contratar
que se traduce en la facultad para celebrar o no celebrar un
contrato y para escoger a la persona con quien va a
contratarse y la libertad contractual, en cuanto a la forma y
contenido del contrato; sin embargo, la aparicién de los
contratos de adhesi6én, que prescinden de toda discusién
precontractual entre las partes contratantes debilitan
considerablemente el principio de la autonomia de 1la

voluntad.

El principio de la autonomia de la voluntad surge durante el
auge del individualismo y liberalismo econ6mico del siglo
pasado, al amparo de la teoria del contrato social de Juan
Jacobo Rosseau Yy que se concretaba fundamentalmente a
sostener, primero que salvo muy raras excepclones, todas las

obligaciones contractuales, nacifan de la soberana voluntad de

(82) cyr, ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel. “Contratos Glylles”, Editorlal Porria, S.A., Primera Edician, México,
1981, PAgs. 18 y 17, “Los supuastos jurldicos son las hipétesis normativas de cuya realizaclén depende el que
se produzcan consecuencias de derecho.,.”,
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dos partes libres e iguales y segundo, gue dado el origen de

dichas obligaciones, éstas resultan justas.

Asi, las necesidades sociales y los requerimientos de las
grandes mayorias de la poblacién obligaron al estado a
intervenir en la formaci6n y ejecucién de diversos contratos
y a pesar de su noble trascendencia, no llegaron al extremo
de hacer desaparecer la libertad contractual, sino
constituyeron solo limitaciones a la misma y fueron las

causas que originaron el llamado "dirigismo contractual®.

Ahora bien, para tratar de establecer el equilibrio entre las
prestaciones reciprocas de ambas partes en los contratos
bilaterales, las legislaciones del mundo han adoptadc hasta
ahora distintos sistemas que de wanera esquemdtica
corresponden también a formas diversas de concebir 1la

justicia en el contrato.

En este sentido, puede hablarse de una justicia liberal en

oposicién -a una justicia igqualitaria y de una justicia

individual en contraste a una justicia colectiva.

III.~ LA JUSTICIA CONTRACTUAL.

La justicia liberal en el contrato prevalecié durante todo el

siglo pasado bajo el imperio de los Cédigos Civiles que como



87

los nuestros de 1870 y de 1874, se inspiraron en el principio
de la autonomia de la voluntad, preconizado por el Cédigo de
Napole6n; segdn estos ordenamientos, lo que debla preverse y
garantizarse fundamentalmente en el contrato, era 1la libertad
irrestricta de una y otra parte, ya que del ejercicio
incontrolado de esta libertad brotaba espontdnea y
naturalmente, ol equilibrio de las prestaciones reciprocas de

ambos contratantes,

La justicia 1igualitaria se preocupa en cambio, por
salvaguardar la igualdad de los contratantes antes gue o por
encima de la libertad de las partes, pues frecuentemente se
daba la desigualdad econémica de uno y otro contratante, lo
que daba como resultado que el wmids podercso obtuviera
ventajas desproporcionadas y se aprovechara del mis pobre,

débil o ignorante.

Y asf ante esas consecuencias ineludibles de la desigualdad
econdmica de los contratantes, interviene 1la ley para
establecer la igualdad de las partes y la equivalencia de las
prestaciones que reciprocamente se otorgan, sin embargo, esta

justicia igualitaria puede concebirse de la siguiente manera:

- A) Como justicia individual y correctiva, mediante una
sentencia judicial que en cada caso particular enmienda el
desequilibrio de 1las dos prestaciones, decretando 1la

nulidad del contrato de que se trate o reduciendo a sus
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justos limites la desproporcién de las prestaciones, en

términos de lo previsto por el articulo 17 del CC; y

- B) Como justicia colectiva y preventiva, merced al
establecimiento de leyes imperativas o de interés social y
orden pfiblico, la cual se enfoca a toda la masa o
categoria de personas que ceclebran un determinado contrato
considerado en abstracto y cuyas normas sirven a su vez
como medio para impedir en una ley general tales efectos
inequitativos antes de que se produzcan, de ahi la atinada

denominacién de justicla lqualitaria preventiva.

En ielacién de esta segunda forma de justicia igualitaria,
podemos citar enunciativamente y a manera de ejemplo, el
texto de alqunos preceptos del CC vigente como el articulo
2311 gque regula de manera imperativa las prestaciones y 1la
manera de cuantificar las gue han de devolverse las partes,
en la rescisién de las compraventas en abonos o con reserva
de propiedad; los articulss 2395 y 2396 que permiten al
deudor en un préstamo con intereses superiores al legal,
obtener en ciertos casos la reduccién judicial del tipo de
interés convenido o bien 1la devolucién anticipada del
préstamo; los articuleos 2431, 2432, 2433, 2445 y 2490 que
facultan al arrendatario a rescindir el contrato o a pedir la
devolucién de la renta si por caso fortuito o fuerza mayor o
debido a reparaciones, pierde durante mis de dos meses el uso

total o parcial de la localidad arrendada.
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IV.~ DEPINICION DE COMPRAVENTA.

No es posible ofrecer wuna definicién del contrato de
compraventa que tenga el caricter de universal, pues la
concepcién gque cada pais tiene del mismo, varia de acuerdo a
sus costumbres, y a la influencia doctrinal que siempre
resulta ser factor determinante en 1la tarea o labor

legislativa.

Sin embargo, en el derecho moderno mexicano la compraventa es
un contrato traslative de dominic y es en funcién de dicho
efecto y de acuerdo al criterio legal que se define como el
contrato por virtud del cual una parte, llamada vendedor,
transmite la propiedad de una cosa © de un derecho a otra,
llamada comprador, mediante el pago de un precio cierto y en

dinero. %

En efecto, el artfculo 2248 del CC vigente dispone que habra
compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a
transferir la propiedad de una cosa ¢ de un derecho, y el
otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y

en dinero.

De las definiciones transcritas se desprende con claridad

meridiana que los derechos pueden ser objeto de venta; sin

(83) AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. Ob, cit., Pag. 64,
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embargo, por tratarse de cosas incorpbreas (*res
incorporate”), lo que propiamente se transfiere es la
titularidad de los mismos y no la propiedad, dado que la
propiedad mids bilen 8e reserva para Jlas cosas (*res
corporales”), sin embargo dichas definiciones resultan
acertadas al comprender: a) La venta de cosas y derechos;
b) Las dos Gnicas obligaciones esenciales que nunca pueden
faltar en la compraventa: el transmitir la propiedad de 1a
cosa o la titularidad del derecho y la de pagar el precio
cierto y en dinero; y, ¢) No se mencionan aquellas
obligaciones que, aunque ordinariamente dimanan de 1la
compraventa, pueden faltar en ella, tales como la obligacién
de entregar y la correlativa de recibir la cosa, que faltan
ordinariamente cuando se trata de venta de derechos, asi como
la obligacién de garantizar por eviccién o por vicios

ocultos, que puede limitarse por un pacto en contrario.

Consideramos oportuno seflalar, que en el Derecho Romano la
compraventa no fue traslativa de dominio, se definia como
aquel contrato por el cual el vendedor se obligaba a entregar
una cosa y a garantizar su posesién pacifica y dtil, y el
comprador, a pagar un precio; es decir, que por virtud de la
compraventa el vendedor s6lo tenia la obligacién de entregar
la cosa y garantizar 1la posesién pacifica y Gtil al
comprador, respondiendo de las perturbaciones juridicas de
terceros respecto de esa posesién y de los vicios ocultos de

la cosa.
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Asimismo, en el derecho romano 1la compraventa podia recaer
sobre cosas ajenas, sl el vendedor garantizaba la posesién
pacifica y dtil, sin embargo ello no querfa decir que en el
derecho romano se autorizara el fraude, pues lo (nico que
significé fue que la venta era vAlida en tanto que el

vendedor garantizara la posesién al comprador.

En tal virtud y como lo manifestamos anteriormente, era
necesario recurrir a diversas figuras mediante las cuales el
comprador adquiria la propiedad de la cosa vendida, pero en
un acto posterlior a la contratacién, pues al ser el contrato
la causa justa, el vendedor solo se obligaba a transferir la
propledad al comprador, a procurar la libre posesién o la

garantfa de la eviccién o de los viclos de la cosa.

Ademds, la definicién 1legal es acertada y completa para
efectos didacticos pues comprende los elementos personales,
reales y formales de 1la compraventa (™ , 1los cuales
analizaremos mis adelante al referirnos a los elementos de
existencla y requisitos de validez del contrato en mérito,

pues dentro de estos se subsumen aquellos.

(54} DE PINA VARA, Ratael. "Elymenios de Detechio Clvil Mexicanc”, Contratos en particutar, Volumen Cuarto,
Editorlal PorrGa, 5.A., Sexta Edicldn Reviseds y Actualizada, Misico, 1884, Pags. 22 a 34, “...Los elementos
[ de la comp son o y ol comprador... ks reales son la cosa y ol precio.. o

elemento formal o forma que debe revestic ef actor..”,
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V.~ CLABIFICACION DEL CONTRATO.

La compraventa es un contrato sinalagmético perfescto, porque
engendra derechos y obligaciones para ambos contratantes y en
consecuencia, oneroso, por cuanto que produce provechos y

gravimenes reciprocos.

El contrato de compraventa generalmente es conmutativo, por
cuanto que las prestaciones son ciertas y determinadas al
celebrarse el contrato, en la mayoria de los casos, pues
ocasionalmente es aleatoria, como es el caso de una compra de
aesperanza, que tiene por objeto el adquirir los frutos
futuros de una cosa, corriendo el comprador el riesgo de que
no existan; pero pagando siempre su precio,
independientemente de gque no llegaren a existir, es decir,
las prestaciones de una de las partes no son ciertas y
conocidas a la celebraci6én del acto jurfdice, sino que

dependen de circunstancias posteriores.

La compraventa es un contrato consensual en relacién a
muebles y formal para inmuebles, respecto de bienes muebles
no se requiere de formalidad alguna para la validez del acto,
aceptindose 1las distintas formas de manifestacién de 1la

voluntad dentro del consentimiento técito y expreso.
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No obstante que la formalidad como olemento la analizaremos
mas adelante, es oportuno seflalar que cuando el objeto del,
contrato son bienes inmuebles, el contrato siempra debe
constar por escrito, el cual puede ser p@blico o privado
segn el preclo, pues de ser este mayor al equivalente a 365
veces el Salario Minimo General vigente en el Distrito
Federal, requerird se formalice en escritura pablica ante

Notario. (articulos 2316 y 2317 del CC a "contrario sensu”)

La compraventa es un contrato principal, pues no requiere
para su existencia y validez de una obligacién o de un
contrato vAlidos, ;;r:evlamente existentes y nominade por
cuaﬁto que 1la ley le contempla como tal y 1le regula

ampliamente, es decir, existe por s solo.

La compraventa puede ser un contrato instanténeo o de tracto
sucesivo, es decir, pueden realizarse las prestaciones
inmediatamente, cuando la operacién es al contado o pagarse
el precio en exhibiciones, como es el caso de la venta a

plazo o venta en abonos, respectivamente.

La compraventa es consensual, en oposicién a real, es decir,
existe antes de la entrega de la cosa objeto de 1la

contratacién.

Ahora bien, habiendo definido lo que es un contrato y més aGn

el de compraventa, como acto juridico debe reunir una serie
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de elementos para que nazca y exista, dichos elementos de
existencia los prevé el CC en su artficulo 1794 y son el
acuerdo de la voluntad de las contratantes, es decir, el
consentimiento; la existencia del objeto que pueda ser

materia del contrato; y en algunos casos la solemnidad.

Asimismo, en la celebracién del acto juridico a que hacemos
referencia, asi como en la de todo contrato, es menester que
concurran clertos requisitos, que no slendo necesarios, 1la
ley prevé deben observarse, para que el contrato tenga
validez y ellos son los que el CC establece en su articulo

1795, el cual interpretado a contrario sensu exige:

A) capacidad de los contratantes o partes que intervienen en

el acto;

B) Ausencia de vicios de la voluntad;

C) Licitud en el objeto, motivo o fin, y

D) Formalidad.

VI.- ELEMENTOS DE BXISTENCIA.

El contrato de compraventa como cualquier otro acto juridico,

precisa que concurran para su existencia una serie de
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olementos, es decir, la voluntad o consentimiento, el objeto

y la solemnidad.

3.~ El consentimiento.

La doctrina y la leglslacién reconocen como primer elemento
de existencia de todo acte juridico al consentimiento; sin
embargo, es prudente hacer la aclaracién en el sentido de que
en los actos unilaterales es imposible hablar de
consentimiento y en wvirtud de ello dicho elemento de
existencia se traduce en la voluntad, a diferencia de los
actos bl o plurilaterales en que concurren dos o wmés
voluntades, Yy respecto de los cuales si se puede hablar de

consentimiento como es el caso del contrato de compraventa.

Luego entonces al consentimiento se le puede definir como la
unién acorde de dos o mis voluntades sobre la produccién o
transmisién de derechos y obligaciones, el cual aplicado a la
compraventa se puede concebir como el acuerdo de voluntades
entre comprador y vendedor respecto de la celebracién de ese
contrato de compraventa, slendo voluntad del vendedor el
transmitir la propiedad de una cosa o la titularidad de un
derecho a cambio de un precio cierto y en dinero y el &nimo
del comprador de obtener la cosa y pagar el precio a cambio
de esa transmisién, en pocas palabras, es el acuerdo de

voluntades con fines distintos pero coincidentes.
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No menos importante resulta el destacar que para que se de
esa unién acorde de voluntades es menester que uno de 1los
futuros contratantes proponga a otro las condiciones del
contrato; a dicha propuesta se 1le denomina oferta o
policitacién y si el otro se muestra conforme con ellas debe
dar su aceptacién, quedande integrado el consentimiento.
Desde luego, la adhesién a la oferta debe ser lisa y 1llana,
porque si la presunta aceptacién implica modificacién a la
oferta, no serd8 considerada como aceptacién sino como una

nueva policitacién.

El concepto de policitacién, al decir del Licenciado Ernesto
Gutiérrez y Gonz&lez, "... es una declaracién unilateral de
voluntad, recepticia, t&cita o expresa, hecha a persona
presente o no presente, determinada o indeterminada, con la
expresién de los elementos esencliales de un contrato, cuya
celebraci6n pretende el autor de esa voluntad, seria y hecha
con &nimo de cumplir en su oportunidad ..." 58 ; declaracién
unilateral de voluntad a la que la ley le da efectos

juridicos sancionandola como obligatoria.

Ahora bien y como lo manifestamos en lineas anteriores, para
que el consentimiento se integre, es necesaria la aceptacién

entendiéndose ésta como "... una declaracién unilateral de

188} GUTIERREZ GONZALEZ, Eresto. “Derecho de las Obliqaslonss”, Edioriat Cajica, S.A., 5a. Edicién Rectificada
y Adiclonada, 7a. Reimpresién, Puebla, 1980, Pég. 209.
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voluntad, mediante la cual #e expresa la adhesién a 1la

propuesta, policitaci6n u oferta ..." (8,

De acuerdo a lo dispuesto por el articulo 1805 del CC, cuando
una oferta se haga a una persona presente, sin fijacién de
plazo para aceptarla, el oferente queda liberado si 1la
aceptacién no se hace inmediatamente, regla que aplica
también a las contrataciones hechas por teléfono; sin
embargo, la aceptacién siendo una declaracién unilateral de
voluntad, surte efectos juridicos auténomos mientras no la
conozca el solicitante, y la situacién que se presenta
estando éstos ausentes, ha dado lugar al establecimiento de
diversos sistemas que tienen por objeto el determinar en que
momento se perfecciona el consentimiento y que nada méas

dejaremos apuntados por no ser materia de estudio.

A) Bistema de declaracidn.

conforme al cual el contrato se perfecciona en el momento en

que el aceptante recibe la oferta y esta conforme con ella;

B) Sistema de sxpedicién,

Conforme al cual el contrato se perfecciona en el momento en

que el aceptante de la oferta deposita la carta o telegrama

(68} 1dem. PAg, 214.



98

que contiene su aceptacién, en el correo o envia a un nuncio

para dar a conocer al pelicitante su aceptacién;

C) Bistema de recepcién.

Que consiste en un paso mids dentro del sistema inmediatamente
anterior; es decir, no basta que se deposite la carta o
telegrama, sino que considera perfecto el contrato en el
momento en que el policitante recibe la aceptacién, aungque no

se haya enterado de su contenido; y

D) Sistema de informacién.

Que considera perfecto el contrato hasta que el oferente se

entera de la aceptacién por el destinatario de la propuesta,

Asi pues, tenemos que el primer elemento esencial en el
contrato de compraventa o sea el consentimiento se le define
como un acuerdo de voluntades que tiene por objeto la
transferencia de un bien a cambio de un precio. El contenido
de voluntad en este contrato, ha de ser siempre por una
parte, transmitir el dominio de una cosa o la titularidad de

un derecho y por la otra pagar un precio clerto y en dinero.

Ahora bien, por lo que se refiere al plazo en que queda
obligado el oferente cuando la oferta se hace una perscna no

presente, tenemos que en la oferta gque se hace a una persona
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ain seflalarle plazo alguno para su aceptacién, el policitante
queda ligado durante tres dfas, ademis del tiempo necesario
para la {da y vuelta regular del correo pdblico, o del que se
juzque bastante, no habiendo correo pGiblico, segfin las
distancilas y la faclilidad o dificultad de las comunicaciones;
Yy en las ofertas a plazo, sin distinguir si se hace entre
presentes o ausentaes, el policitante queda 1ligado por su

oferta hasta la expiracién del plazo.

Cabe la posibilidad de que el oferente o el aceptante se
retracten de su policitacién o aceptacién segfin sea el caso;
sin embargo, tal retractacién debe notificarse antes gue el
destinatario u oferente reciban la oferta o aceptacién, ella

con objeto de evitar se causen dafios.

En virtud de 1o anterior, el consentimiento en la compraventa
como acuerdo de la voluntad del vendedor y comprador,
respecto del acto juridico que celebran, y del precio y 1la
cosa objeto del mismo, traen como consecuencia que la venta
se repute perfecta y obligatoria para las partes atGn cuando
el precio no haya sido pagado ni la cosa hubiere sido
entregada y respecto de enajenacidén de cosas clertas y
determinadas la traslacién de propiedad se verifica por mero
efacto del contrato en términos de los articulos 2014 y 2249

del cC.



100

2.~ F1 objeto,

De acuerdo a lo dispuesto por el articulo 1794 fraccién I1
del cC, para la existencia del contrato en general se
requiere, ademis del consentimiento, del objeto que pueda ser
materia del contrato, es decir, constituye otro elemento de
existencia del contrato, siendo prudente aclarar, que al
igual que lo que ocurre con el consentimiento, no toda 1la
deficiencia en el objeto del contrato se traduce en la
inexistencia del mismo, sino que en algunos casos puede solo

hacerlo unuiable, afactandose Gnicamente su valldez.

Tomando en consideracién el precepto antes referido en
relacién a lo dispuesto por el articulo 1793 de nuestro CC
tenemos que el objeto del contrato se divide de la siguiente

manera:
A) Objeto direoto e inmediato.

Que es la creacién o transmisién de derechos y obligaciones;
(transmitir la propiedad o titularidad de un derecho y pagar
un precio cierto y en dinero), de ahi qgue el contrato de

compraventa sea inexistente por falta de la cosa o el precio.
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B) Objeto indireoto o mediato.

Que consiste en la prestacién de una cosa o bien, en la
prestacién de un hecho o una abstenciébn; (el objeto de la

obligacion).
Este a su vez se subdivide en:

a) Directo, que se traduce en el dar, hacer o no hacer, en

términos de lo dispuesto por el articulo 1824 del cC.

b) Indirecto, que es la cosa, hecho o abstencién, en 1la
especie es la cosa o derecho cuya propiedad o titularidad se
transmitird al comprador y el precio que este fltimo tiene

que pagar al vendedor.

De esta manera tenemos que de acuerdo a esta divisién son dos

los objetos del contrato de compraventa.

- La transmision de la propledad de una cosa o titularidad de
un derecho, es decir, la prestacién de cosa como obligacién

de dar por parte del vendedor, y,

- E1 pagar la correspondiente prestacién, es decir, un precio
cierto y en dinero por parte del comprador y la cosa por

parte del vendedor.
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De ahi que la falta de alguno de ellos determine la

inexistencia del contrato.

En este orden de ideas, tendremos que la traslaciébn de
dominio en el contrato de compraventa es el objeto indirecto
o mediato del nmismo, en términos de lo dispuesto por los

articulos 1824 fraccién I y 2011 fraccién X del CC.

cuando se trata de prestacién de cosa cierta y determinada,
la transmisién de la propiedad opera por mero efecto del
contrato, segGn lo dispone el articulo 2014 del CC., sin que
haya necesidad de apelar en nuestro derecho, a la artificiosa
explicacién de Planiol que supone primero nace la obligaci6n
de transmitir el derecho real y que inmediatamente después se
ejecuta, ya que nuestro CC. en su articulo 1793 considera
inGtil esta concepcién, pues el objeto del contrato puede ser
no s6lo crear o transmitir obligaciones, sino también crear o

transmitir derechos realea. (81

Considerando el objeto como la cosa misma, tenemos que el
articulo 1824 del CC dispone que son objeto de los contratos;
1. La cosa que el obligado debe dar. II. El hecho que el
obligado debe hacer o no hacer; por lo tanto y de acuerdo a
dicha concepcién, el objeto en el contrato de compraventa

presenta mayor interés, siendo necesario distinguir y por

(87} Cir. BANCHEZ MEDAL, Ramdn. D¢ los Contratos Civites®, Editorlal Porra, 8.A., Novena Ediclén, México, 1989,
Pégs. 37y 0.
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ende estudiar por separado el objeto del contrato de

compraventa, de la siquiente manera:

- La cosa respecto de la obligacién del vendedor, y

- El precio respecto de la obligacién del comprador.

Tomando en consideracidén que el articulo 1794 fraccién II del
CC dispone que para la existencia del contrato se requiere de
objeto que pueda ser materia del contrato, la doctrina
reconoce que el objeto directo del contrato es la creacién o
transmision de obligaciones o derechos y el objeto de las

obligaciones es una prestacién positiva o negativa.

C) La cosa respecto ds la obligacién del vendedor.

La concepcién del objeto del contrato de compraventa, como la
cosa misma, la cual la persona debe entregar, descansa en el
articulo 1824 fraccién I del CC que dispone que son objeto de

los contratos la cosa que el obligado debe dar o prestar.

Ahora bien, de acuerdo al articulo 1825 del mismo

ordenamiento legal, la cosa objeto del contrato debe:

(69 cfr. BORJA SORIANO, Manuel. “Teoris Geowral de Loy Obiigaciones’, Editorlal Poriia, 5.A., Ddécimo Segunda
Edicién, México, 1991, Pégs. 138 y 139,
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a) Existir en la naturaleza;

En relacién a dicha exigencia, debemos decir que la cosa
objeto del contrato o del derecho, debe estar en la
naturaleza o puede estar llamada a exlstir, pues no es
necesario y/o indispensable que al momento en que se celebre
el contrato de compraventa exista ya la cosa o el derecho, el
propio artfculo 1826 del CC, dispone que las cosas futuras
pueden ser objeto de un contrato, es decir, basta con que la
cosa o el derecho esté llamado a existir para que puedan

v4lidamente ser objeto del mismo.

considerando que el objeto en el contrato de compraventa
consiste en obligaciones de dar, debemos tomar en cuenta las
disposiciones contenidas en el Capitulo Quinto de nuestro CC
relativo a las obligaciones de dar, muy especialmente al
artfculo 2011 fraccién I que dispone que la prestaciéon de
cosa puede consistir en la traslacién de dominio de cosa
clierta, como es el caso de la compraventa, la cual al tener
por objeto una cosa de esa naturaleza, la traslacién de
propiedad opera por mero efecto del contrato, adn cuando no
haya sido entregada al comprador, ni éste haya pagado su

precio.

La pérdida de la cosa puede verificarse porque haya perecido
o quedado fuera del comercio, o bien, porque haya

desaparecido de modo que no se tengan noticias de ella o gque
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afin cuando se tuviera noticias de ella no se pueda recobrar,
Desde luego, si la cosa se pierde encontrindose en poder del
vendedor se presume por culpa suya mientras no se pruebe lo

contrarjo (articulos 2018 y 2021 del CC).

Cabe sefialar que sl la cosa se pierde o deteriora en poder
del vendedor, se observarin las reglas que prev: el articulo
2017 del cC, es decir, si la pérdida fue por culpa del
vendedor, este responderd al comprador por el valor de 1la
cosa y por los dafios Yy perjuicios; si la cosa se deteriorase
por culpa del vendedor, el comprador puade optar por la
rescisién del contrato y el pago de dafios y perjuicios, o
bien, recibir la cosa en el estado que se encuentre y exigir
la reduccién del precio y el pago de dafios y perjuicios; si
la cosa se pierde por culpa del comprador, el vendedor queda
libre de la obligacién; si la cosa de deteriorase por culpa
del comprador, este tiene la obligacién de recibirla en el
estado y condiciones que se halle; y si la cosa se plerde por
caso fortuito o fuerza mayor, la obligacién queda sin efecto
y el vendedor duefio sufre la pérdida, a menos que otra cosa

se hubiere convenido.

Reglas distintas se aplican a 1la compraventa sujeta a
modalidad o condicién alguna y sobre ellas refiere el
articulo 2023 del ordenamiento legal en cita que dispone que
en caso de convenio expreso se estard a lo estipulado; si la

pérdida fuere por culpa de alguno de los contratantes, el
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lmporte serd de la responsabilidad de é&ste; a falta de
convenio o de culpa, cada interesado sufrird la pérdida que
le corresponda, en todo, si la cosa perece totalmente, o en
parte, sl la pérdida fuere solamente parcial, pero si fuere
parcial y las partes no convinieren en la disminucién de sus

respectivos derechos, se nombrard peritos que lo determinen.

HablAdbamos de que las cosas futuras pueden ser objeto de
contrato, es decir que no es condicién indispensable que la
cosa tenga exlstencia ontolégica, al momento en que se
celebre el contrato, pues bastaba que la cosa o el derecho
objeto de la compraventa esté llamado a existir, sin embargo,
es importante subrayar que no puede serlo la herencia de una

persona viva, afn cuando é&sta preste su consentimiento.

Desde luego, muy importante resulta menclonar gue 1la
exigencia de que el objeto del contrato de compraventa debe
existir en la naturaleza, mas que nada se refiere a que el

mismo sea posible fisicamente.

b) Ser determinada o determinable en cuanto a su especie;

Este es el segundo de los requisitos o exigencias que prevé
el articulo 1825 del CC, para que la cosa pueda ser objeto
del contrato de compraventa, es que esta debe ser determinada

o determinable en cuanto a su especie.
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De esta manera tenemos que, una cosa determinada es aquella
que puede identificarse en su individualidad y una cosa
determinable es aquella que en el momento de la celebracién
del contrato, no puede identificarse en su individualidad
pero que se pueda hacer determinada por clertos

procedimientos.

Esta exigencia al objeto del contrato de compraventa resulta
de trascendente fijacién, pues es determinante al momento en

que se transmite la propiedad de los bienes objeto del mismo.

En efecto, coio lo manifestamos anteriormente el objeto del
contrato debe existir en la naturaleza y en las enajenaciones
de cosas cilertas y determinadas, la traslacién de 1la
propiedad se verifica entre los contratantes, por mero efecto
del contrato, sin dependencia de tradicién ya sea natural, ya
sea simb6lica y en 1las enajenaciones de alguna especie
indeterminada, la propiedad no se transmitird sino hasta el
momento en que la cosa 6bjeto se hace cierta y determinada

con conocimiento del acreedor.

c) Estar en el comercio.

Nuestro CC al referirse al requisito de que la cosa objeto
del contrato de compraventa debe estar en el comercio, 1le
define de manera negativa, indicéndonos cuando las cosas no

est&n en el comercio.
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En efecto, de acuerdo al CC vigente todas las cosas que no
estén excluidas del comercio pueden ser objeto de apropiacién
(articulo 747}); sin embargo, las cosas pueden estar fuera del
comercio por su naturaleza o por disposicién de la ley
(articulo 798), por su naturaleza se encuentran fuera del
comercio las cosas que no pueden ser posefdas por alghn
individuo exclusivamente como por ejemplo el ajre y por
disposicién de la ley, las que ella declara irreductibles a

propicdad particular (articulo 749). i

El CC distingue dos categorias respecto de los bienes del
Estado, que son bienes de uso comGn y los bienes destinados a
un serviclo piblico, los primeros est&n fuera del comercio de
manera absoluta y los destinados a un servicio ptiblico quedan
excluidos del comercio temporalmente, entre tanto se
mantengan afectados a ese servicio pfblico, declarando 1la
propia ley que unos y otros son bienes inalienables e

imprescriptibles.

D)} El precio respecto de la obligacién del comprador.

Por lo gque respecta al precio como obligacién del comprador,
el articulo 2248 del CC dispone que habri compraventa cuando
uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad
de una cosa o de un derecho y el otro, a su vez, se obliga a

pagar por ellos un precio clerto y en dinerc.
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Del anterior concepto se colige, que son dos los requisitos
que debe de satisfacer el precio que el comprador debe pagar

al vendedor y son que sea clerto y en dinero.

Debemos entender como precio cierto, el precio verdadero, el
precio determinado o determinable matem&ticamente, sea que lo
fijen las partes, o un tercero, o que refieran a otra cosa
cierta (el precio corriente en determinada fecha, o bien el

precio en el que se vendié por otra persona %,

Existen tratadistas que manifiestan que el precio debe ser
verdadero es decir, no irrisorio ni ficticio, pues en dicho
supuesto estariamos en presencia de un contrato simulado o de
una donacién, y justo, es decir que exista una equivalencia
16gica entre el valor de la cosa vendida y el precio, pues si
hubiera desproporci6én notoria entre las prestaciones, el
contrato estarfa afectado de nulidad relativa por haber

lesi6n 09,

Precio en dinero es el que se pacta en moneda, que de acuerdo
a la Ley Monetaria tenga poder liberatorio respecto de 1la
cantidad que debe pagarse. Por lo gque hace a las
compraventas en gque el precio se pacta en moneda extranjera,

el comprador tiene derecho a ligquidar su precio en moneda

(%) Ctr, SANCHEZ MEDAL, Ramba. Obs. i, Pig. 183,
($9) Cov. ZAMORA Y VALENGIA, Miguel Angel. Ob, cit., Phg. T7.
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nacional, es decir, convierte 1la moneda extranjera, de
acuerdo al tipo de cambio que rija eﬂ el momento en que deba
hacerse el pago a moneda nacional y el vendedor no puede
rechazar ese pago toda vez que est& obligado, de acuerdo a
nuestra legislacién monetaria, a recibir dicha

contraprestacién.

El €C en el articulo 2250 prevé la posibilidad de que el
precio de la cosa vendida se pague parte en dinero y parte
con el valor de otra cosa, pero el contrato ser8 de venta
cuando la parte en numerario sea igual o mayor que la que se
pague con el valor de otra cosa, pero si la parte en

numerario fuera inferior, el contrato seri de permuta.

En tal virtud, es posible que el precio de la compraventa no
se determine precisamente en dinero en su totalidad, sino que
parte se fije en numerario y parte en otra cosa y de ser asf,
basta con que el numerarlo sea por lo menos iqual al valor de
la otra cosa, para que reputemos ese contrato como de

compraventa.

Ahora bien, por regla general las partes tiemen una amplia
libertad para fijar el precio en la compraventa; sin embargo,
en nuestro CC existen limitaciones en cuanto a la fijaci6n
del precio, como sucede en el articulo 2256 que dispone que
el precio de frutos y cereales vendidos a plazo a personas no

comerciantes y para su cénsumo, no podrdn exceder del mayor
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que esos géneros tuvieren en el lugar, en el periodo corrido

desde 1a entrega hasta el fin de la siguiente cosecha.

En este caso, la Ley fija un limite superior al precio en los
contratos de compraventa de frutos y cereales vendidos a

plazo a personas no comerciantes,

Asimismo, la ley reglamentaria del articulo 28
Constitucional, prohibe que los fabricantes vendan su
productos a un precio inferior al costo, porque es el
procedimiento que se sigue para la formacién de los
fmonopolios" y de los "trusts" y la legislacién fija un

limite interior al precio.

Pareciera que el problema de la determinacién del precio se
ha soluclonado, pero no sucede asf, pues cabe alGn la
hipétesis que se contiene en el articulo 2251 de nuestro CC
es decir, que los contratantes pueden convenir en que el
precio sea el que corre en dia o lugar determinados o el que
fije un tercero, siendo importante aclarar que no se requiere
que el tercero, tenga conocimientos especiales para
desempafiar la funcién que se le ha encomendado, ya que actia

en amigable composicién,

Cabe seflalar que el artfculo 2252 del CC nos dice que una vez

fijado el precio por el tercero, no podrd ser rechazado por
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los contratantes, sino de comin acuerdo; sin embargo, es
importante sefialar que existen excepclones a dicha regla,

como es:

- Que sb6lo podrén rechazar el precio fijado por un tercero,

cuando comprador y vendedor lo hagan de com@n acuerdo,

- Que el precio que determine o que fije un tercero, podra
ser rochazado por comprador y vendedor, cuando el tercero,
al fijar el precio ha sufrido un vicio del consentimiento,
ha cometido un error o ha exlstido dolo o mala .fe [

inclusive violencia, y

- Que cuando en el contrato han fijado clerto procedimiento
que debe sequir el tercero para la fijacién del preclo y
ese tercero ha fijado el precio sin observar las reglas de

tal procedimiento,

cuando el precio es fijado por un tercero, pero ha
transcurrido un plazo entre la celebracién del contrato y la
fijaciébn del precio, la compraventa se perfeccionard, hasta
el momento en que el tercero fije el precio porque mientras
no lo hace falta un elemento de existenclia en el contrato, es

decir, el precio,
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3.~ La solemnidad.

La solemnidad como elemento de existencia en el contrato de
compraventa carece de relevancia, pues dicho elemento es
eventual en algunos contratos y en realidad son pocos los

casos en los cuales la ley exige la presencia del wmismo.

No obstante lo anterior y con el objeto de que el lector, si
es que no es estudioso del derecho, tenga conocimiento del
elemento solemnidad asentaremos gque el Licenciado Ernesto
Gutiérrez y Gonzdlez lo define como "... el conjunto de
elnﬁentos de caricter exterior, sensibles en que se plasma la
voluntad de los que contratan, y qué la ley exige para la

existencia del acto..." 1

En pocas palabras, la solemnidad es la forma que debe
revestir la voluntad de los contratantes y que es elevada al
rango de elemento de existencia, de donde resulta gue la
falta del mismo traeria como consecuencia la inexistencia del

acto.

La compraventa no es un contrato solemne, es consensual en
oposicién a real y consensual por lo que se refiere a bienes

inmuebles y formal para inmuebles.

($1) GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ermesto, Ob. cit,, Phg. 241.
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VII.- REQUIBITOS DE VALIDEZ,

No es suficiente que un acto exista, sino que es preciso
ademds, que los contratos reGnan determinados requisitos para

alcanzar su valldez y producir sus efectos normales.

como lo manifestamos anteriormente, estos requisitos los
establece el articulo 1795 de nuestro CC de manera negativa,
precepto muy c¢riticable doctrinalmente, pues el articulo
anterior sigue un sistema positivo a contrario de este, pues
no sa enumeran las condiciones que el acto precisa para
valer, sino que establece las causas por las cuales puede

resultar invalidado un contrato.

De esta manera, procurando seguir el sistema positive de
nuestra legislacién sustantiva civil, pues ello nos faculta y
hace m&s comprensible su estudio, interpretaremos el referido
precepto a "“contrario sensu", para tener que un contrato para
ser vAdlido requiere de:

-~ Capacidad de los contratantes;

- La ausencia de vicios de la voluntad;

- Licitud en el objeto, motivo o fin sea licito,
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~ Formalidad.

1,- Capacidad de los contratantes,

Parte de 1la doctrina reconoce como elementos ds 1la
compraventa, entre otros, los perasonales, que se integran por
aquellos elementos que intervienen en la celebracién de un
contrato de compraventa y que son el vendedor y el comprador,
es decir, las personas o partes contratantes e interesadas en

dicha operacién.

En relacién con ellas se plantea el problema de la capacidad
o incapacidad de las mismas, pues la celebracién del contrato
de compraventa supone la capacidad general para obligarse,
por lo que los incapaces para contratar, lo son también para

comprar o vender.

El articulo 1798 del CC dispone que son hébiles para
contratar todas las personas que no estén exceptuadas por

ley.

La capacidad debe entenderse como la aptitud juridica para
ser sujeto de derechos y obligaciones y hacerlos valer, de
donde se infiere que la capacidad es de dos tipos, de goce y

de ejercicio,
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En efecto, la capacidad de goce, es la aptitud para ser
sujeto y titular de derechos y obligaciones, mientras que la
capacidad de ejercicio o para contratar, es la aptitud
reconocida por la ley en una persona para celebrar por si
misma un contrato, tratadndose de personas fisicas o por
conducto de sus representantes legales, en el caso de las

personas morales.

En este orden de ideas tenemos que, habr& incapacidad de
ejercicio cuando una persona no puede celebrar por si{ misma
un contrato, sin perjuicio de que esté en aptitud de hacerlo

a través de un representante.

Cabe sefalar, que por lo que se reflere al requisito de
validez en mérito, muy especialmente a la capacidad de
ejercicio, la figura juridica denominada "representacién"
juega un papel muy importante, al grado de poder afirmar sin
temor a equivocarnos que precisamente la situacidn de ser
titular de derechos y no poder ejercitarlos dieron origen a
la misma, de ah{ cque le podamos definir como "... el medio
que determina la ley o de que dispone una persona capaz, para
obtener, utilizando la voluntad de otra persona capaz, los
nismos efectos jurfdicos que si hublera actuado el capaz, ©

v&lidamente un incapaz ..." 60,

(82) GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ermeato. Ob. cit., Phgs. 338 y 338,
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Ahora bien, se pueda hablar de la capacidad referida en
espacial a los contratos, sobre el particular debemcs aludir
a Maessineo quien nos dice que ",.. la capacidad de contratar
es una subespecie de la capacidad de ejercicio y consiste en
la aptitud reconocida por la ley a una persona para estipular
por si el contrato sin necesidad de substitucién o de

asistencia de otras personas ..." (9,

Las personas con incapacidad legal y natural carecen de tal
aptitud para contratar, esto es, est&n incapacitados

{articulo 450 del CC):
- Los menores de edad;

~ Los mayores de edad disminuidos o perturbados en su
inteligencia, aunque tengan intervalos lGcidos; y aquellos
que padezcan alguna afeccién originada por enfernedad o
definciencia persistente de caracter fisico, psicolégico o
pensorial o por la adiccibn a sustancias téxicas como el
alcohol, los psicotrépicos o los estupefacientes; siempre
que debido a la limitacién o 1la alteracién en la
inteligencia que esto les provoque que no puedan gobernarse
y obligarse por s{ mismos, o manifestar su voluntad por

algdn medio.

163 citado por SANCHEZ MEDAL, Ramén. Ob. cit, Pig. 48.
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No obstante lo anterior, hay menores que tienen capacidad de
ejercicio para contratar, como ocurre con los menores
emancipados quienes requieren de autorizacién judicial para
celebrar contratos traslativos de dominieo o hipotecas; no

obstante que tienen la libre administracién de sus bienes.

La incapacidad en una o en ambas partes que hayan celebrado
un contrato, es causa de invalidez de éste y da origen a una
aceién de nulidad relativa de la cual puede valerse s6lo el
incapaz y no cualquier interesado, aunque es susceptible de

convalidarse por confirmacién o por prescripcién.

Cabe mencionar, 1la cuesti6ébn relativa a la posible
intervencién de un tercero en el contrato, puede revestir

tres modalidades a saber:

~ Intervenir como nuncio, en la cual s6lo transmite la

voluntad de las partes;

- Intervenir como mediador en la cual el tercerc interviene

sb6lo para poner en contacto a las partes.

En las dos situaclones anteriormente mencionadas, el
tercero no requiere de capacidad para contratar, pero las

partes si requieren ser capaces
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~ La tercera modalldad en qua es posible la intervencién de
un tercero en la celebracién de un contrato es cuando
interviene como representante, es decir, celebra el
contrato a nombre y por cuenta de ‘una de las partes, aguf
sucede lo contrario, el representante regquiere tener
capacidad para contratar, pues es éste guien manifiesta su
voluntad, la cual produce sus efectos Juridicos con
relacién a su representado, que puede ser capaz o incapaz

para contratar.

En materia de contratos hay que distinguir tres figquras
afines: 1) la capacidad para contratar, gue ea una subespecie
de la capacidad de ejercicio aplicada al contrato; ii}) 1la
formalidad habilitante, que consiste en una autorizacién de
cardcter judicial o administrative que se otorga a una
persona capaz para la celebracién de un determinado contrato;
y 1ii) la legitimacién para contratar que es la aptitud
reconocida por la ley en una determinada persona para que

pueda ser parte en un contrato determinado. i

La falta de legitimaci6én para contratar produce en el
contrato la nulidad absoluta porque las hormas que privan de

legitimacisn a determinadas personas son normas prohibitivas.

La legitimacién puede equipararse a la capacidad de goce para

contratar y le distingue de la capacidad de ejercicio para

{84) c1r, SANCHEZ MEOAL, Rambn, Ob, cHt, Pége. 43 y 45,
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contratar en que on esta Gltima, el contrato no puede
celebrarse por el incapaz, directa o personalmente, pero
puede en cambio, celebrarse a través de un representante
legal, on tanto que cuando hay falta de legitimacién en el
contrato, no puede celebrarge ni por representante ni podemos
sintetizar que tal legitimfﬁad la tiene quien sea titular del

derecho con relacién a la cosa.

El cC vigente se ha preocupado m&s en establecer las
incapacidades y prohibiclones en relacién con la compraventa
que dictar reglas espacificas relativas a la capacidad para
comprar Yy vender; la capacidad para vender Yy comprar
corfesponde a quien la tiene para contratar, siempre que no
se encuentren afectadas por una norma que determine una
prohibicién o una incapacidad, De tal manera podemos afirmar
que la capacidad para vender y comprar requiere como

presupuesto la capacidad general para contratar.

La facultad para vender y comprar tienen en el CC
limitaciones precisas, que desarrolla bajo la rbrica "De los
que pueden vender y comprar" y que comprende los articulos
2274 a 2283, preceptos juridicos que se pueden clasificar en

tres grupos:

- Preceptos gque establecen requisitos para celebrar el

contrato de compraventa;
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- Preceptog que establecen prohibiciones para vender; y

= Preceptos que establecen requisitos para comprar.

A continuacién y de manora ejemplificativa, referiremos a

algunos de esos preceptos,

A) Compraventa de inmuebles por parte de extranjeros.

Sobre el particular el articulo 2274 del CC dispone que los
oxtranjeros y las personas morales no pueden comprar blenes
raices sino sujetadndose a lo dispuesto por el articulo 27 de
la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexlcanos y

sus leyes reglamentarias.

Ahora bien, conforme a lo dispuesto por el articulo 27
constitucional, Gnicamente los mexicanos por nacimiento o por
naturalizacién y las sociedades mexicanas tienen para
adquirir el dominio de las tierras, aguas y sus acceslones, o
para obtener concesiones de explotacién de minas o aguas; sin
embargo, el Estado podrd conceder el mismo derecho a los
extranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria de
Relaciones (Exteriores) en considerarse como nacionales
respecto de dichos bienes y en no invocar, por lo nmismo, la
proteccién de sus gobiernos, por lo gque se refiere a
aquellos; bajo la pena, en caso de faltar al convenio, de

perder un beneficio de la Nacién, los bienes que hubiere
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adquirido an virtud del mnismo. En una franja de cien
kilémetros a lo largo de la fronteras y de cincuenta en las
playas, por ningGn motivo podran los extranjeros adquirir el
dominio directo sobre las tierras y aguas. ("Cliusula

Calvo™).

El mismo precepto constitucional faculta al Estado para que a
julclo de la Secretaria de Relaciones y de acuerdo a 1los
principios de reciprocidad y a sus intereses pablicos
internos, conceda autorizacién a los estados extranjeros para
que adquieran en el lugar permanente de la residencia de los
poderes federales, la propiedad privada de bienes inmuebles
necesarios para el servicio directo de sus embajadas o

legaciones.

La Ley Reglamentaria de 1la fraccién I del articulo
constitucional en comento, previene en su articulo 1°, que
los extranjeros no podr&n ser socios de sociedades
constituidas con arreglo a 1a legislacién mexicana, que

adquieran el dominio en dicha franja (zona prohibida).

B) Compraventa entre hijos y padres.

De acuerdo a lo dispuesto por el articulo 2278 del €C, los
hijos sujetos a patria potestad solamente pueden vender a sus
padres los bienes comprendidos en la primera clase de las

mencionadas en el articulo 428.
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Por su parte, el articulo 428 del referido ordenamiento legal
dispone que los bienes del hijo, mientras esté en la patria

potestad se dividen en dos clases:

I.- Bienes que adquiera por su trabajo.

II.- Bienes que adquiera por cualquier otro titulo.

Asimismo, conforme a lo dispuesto por el articulo 429 del cc,
los bienes de la primera clase adem&s de ser los Gnicos que
pueden vender de hijos a padres, pertenecen en propiedad,

administracién y usufructo al hijo.

En estas condiciones, los padres pueden comprar los bienes
que el hijo quiera enajenarle y que sean desde 1luego,
producto de su trabajo, tesis que se ve plenamente probada
conforme a lo dispuesto por el articulo 2288 del mismo
ordenamiento legal, ya que en dicho precepto no se ha
sefialado al padre respecto al hijo como incapacitado para
adquirir bienes de cuya venta o administracién se hallen

encargados.

C) Compraventa entre consortes.

Hasta el dia 6 de enero de 1994, los consortes no podian

celebrar entre si el contrato de compraventa, sin haber dado
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cumplimiento antes a lo dispuesto por los artfcule 174 y 175

del CC. entonces vigentes.

Es declr, la mujer necesitaba autorizacién judicial para
contratar con su marido a excepclén de que el contrato gue
pretendieran celebrar fuera el de mandato, asimismo se
requoria autorizacién judicial para que la mujer fuera
fiadora de su marido o bien, se obligara solidariamente con

el en asuntos que fueran del interés exclusivo de éste.

Es importante sefialar que si al solicitar la autorfzacién la
autoridad judiclal estimaba o fuera notoriamente perjudicial
a los intereses de la mujer o de terceros, la misma era

negada.

Desde luego, el contrato de compraventa solo podia y puede
celebrarse entre aquellos coényuges cuyo matrimonio se
encuentre sujeto al régimen de separacién de bienes, contorme

a lo previsto por el artfculo 176 del CC.

El precepto antes referido, Gnicamente justifica el caso en
gque todos los bienes de los contratantes entren a formar
parte de dicho matrimonio, entre otras palabras que el mismo
se integre con todos los bienes anteriores a la celebracién
del matrimonic y con todos aquellos que se adquieran con

posterioridad.
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En tal virtud, los coényuges cuyo matrimonioc se encuentre
sujeto al régimon de separacién de bienes, pueden actualmente
celebrar libremente el contrato de compraventa, sin necesidad
de formalidad habilitante alguna como lo que prevenian los

articulo 174 y 175 del CC.

D) Personas  incapacitadas para celebrar contrato de

coapraventa.

En virtud de su profesi6on u oficlo, existen personas que se
encuentran impedidas para adquirir los bienes que de alguna
manera administran o bien intervienen como autoridad respecto

de controversias que se suscitan en relacién a los mismos.

Sobre el particular, el articulo 2276 del cC dispone gue los
Magistrados, Jueces, Ministerio Pdblico, Defensores,
Abogados, Procuradores y Peritos, no pueden comprar los
bienes que son objeto en los juicios en que intervienen y
tampoco podrin ser cesionarios de los derechos que tengan

sobre los citados bienes.

Por su parte, el articulo 2277 del CC eatablece la excepcién
al articulo referido anteriormente, es decir exceptGa 1la
venta o cesién de acciones hereditarias cuando sean
coherederos las personas mencionadas, o de derechos que estén

afectos bienes de su propiedad.



Las compras hechas en contravencién a lo dispuesto en este
capitulo serin nulas, ya se hayan hecho directamente o por
interpésita persona, es al texto del articulo 2282 del C¢,
sin embargo el problema resulta en determinar qué tipo de
nulidad afecta al acto juridico que se hubiese celebrado en
contravencién a las disposiclones contenidas en dicho

capitulo.

De acuerdo a la Ley, cualquier interesado puede prevalerse de
la nulidad absoluta, la cual como manifestamos anterliormente
no desaparece por confirmacién o por prescripci6n y como el
articulo 2276 del CC dispone que las compraventas no valdrén
ni por confirmacién del acto ni por el paso del tiempo que
pudiera producir la prescripcién, es obvio e indiscutible que

nos encontramos ante una nulidad absoluta,

El articulo 2280 del CC impone limitacién al adquirir bienes
de cuya venta o administracién se hayan encargados, a las

siguientes personas:

I.- Los tutores y curadores.
II.~ Los mandatarios.
I1I.- Los ejecutores testamentarios y los que fueren

nombrados en caso de intestado.
Iv.- Los interventores nombrados por el testador o por

los herederos.
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v. Los representantes, administradores e interventores
en caso de ausencia.

VI. Los empleados pGblicos.

Desde luego, a todas luces salta a la vista la razén gque tuvo
el Legislador para establecer dichas limitaciones, es decir
la misma obedece a cuestiones de orden piblico, ya que los
representantes por razones de orden moral o por voluntad,
pueden en determinado momento anteponer sus intereses

personales al interés del representado.

E) Compraventa entre copropietarios.

Los propietarios de cosa indivisa no pueden vender sus partes
respectivas a extrafios, sin haber dado antes cumplimiente a

lo dispuesto por los articulo 973 y 974 del CC.

En efecto, conforme a lo dispuesto por el articulo 973 del
ordenamiento legal en cita, para que un propietaric de cosa
indivisa pueda enajenar a un extrafo su parte alicuota, debe
notificar de manera fehaciente e indubitable a su coparticipe

su voluntad de enajenar o vender la parte que le corresponde.

Por su parte, los demds copropietarios contardn con un
término de ocho dias siguientes a la fecha en que se haya
practicade la notificacién, para que hagan uso del derecho

del tanto; sin embargo, en caso de que transcurra el término
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referido sin que los demds interesados manifiesten lo que a
su derecho convenga o su deseo de adquirir la parte que
pretende venderse por el solo lapso del término se pierde el

derecho.

El mismo precepto legal dispone que mientras no se haya hecho

la notificacién, la venta no producird efecto alguno.

Ahora bien, qué pasard en caso de gue siendo varios
propietarios de cosa indivisa hicleren uso del derecho del
tanto la mayoria de ellos, en ese caso debemos estar atentos
a lo dispuesto por el articulo 974 del CC, es decir preferir
al que represente mayor parte y siendo iguales, el designado

por la suerte salvo convenio en contrario.

Sobre el particular se plantea el 'problema de determinar
hasta donde llega el alcance del articuloc 973 del CC en el
sentido de que la venta no producird efecto alguno, en tante
no se haya hecho la notificacién, es decir que la misma se
hubiese llevado a cabo habiendo violado el derecho del tanto.
De esta suerte, el enajenante tendrd el deber juridico de
rescindir la compraventa, si ello es posible; sin embargo,
cuando ello no lo es el enajenante tiene la obligacién de
pagar los dafios y perjuicios que se hubiesen ocasionado por

la celebracién de dicho acto a los demés copropietarios.
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2.~ Ausenocia da vicios de la voluntad.

Al referir a los eclementos de existencia del contrato de
compraventa analizamos el consentimiento como elemento de
existencia y desde luego la manera en gque se integra, es
decir por el concurse de la voluntad de los contratantes; sin
embargo, es Importante que esa voluntad se manifieste o
exteriorice de manera libre y espont&nea con la intencién de
realizar el acto juridico, es decir que no exista coaccién,
que se tenga pleno conocimiento del acto que se esta
realizando y de sus consecuencias, en otras palabras, que la
voluntad de los contratantes no se vea afectada por algtn

vicio.

En efecto, para que la compraventa sea vdlida es necesario
que el consentimiento de las partes (vendedor y comprador)
esté ausente de vicios, entendiendo por vicio de acuerdo al
maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzilez, la realizacién
incompleta o defectuosa de cualquiera de los elementos de

esencia de una institucién,

Aungue en un contrato el consentimiento exista, éste puede
ser deficiente por falta de conocimiento, esto es, por un
vicio que afecte la inteligencia como es el error, o el dolo,

bien por falta de voluntad, esto es por un vicio que afecte a
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la voluntad como es la violencia o bien por un viclo que

afecte a una y a otra voluntad, como la lesién." %

Los articulos 1795 fracclén ITI y 2228 del CC, disponen que la
presencia de cualquiera de estos vicios invalida el contrato

y lo afecta de nulidad relativa.

Diversos son los criterios que sostienen los tratadistas
raespecto a cudles son los viclos del consentimiento; sin
embargo y para efectos diddcticos referiremos a aquellos que
reconoce nuestra legislacién, es decir el error, la
viclencia, la lesién, la mala fe y el dolo, sin importar que
haya quienes opinen que los dos Gltimos son mids bien formas

de mantener o inducir al error, respectivamente.

A) El error.

El error consiste en una discrepancia o falso concepto de la
realidad, es decir, presupone un conocimientc pero este debe

ser equivocado.

El articulo 1813 del CC dispone que el error de derecho o de
hecho invalida el contrato cuando .recae sobre el motivo
determinante de la voluntad de cualguiera de los que
contratan, si en el acto de la celebracién se declara ese

motivo o si se prue a por las circunstancias del mismo

(85) Cir, GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto. Ob. cit., Pég. 272.



contrato que se celebrd éste en el falso supuesto que lo

motivé y no por otra causa,

En estas condiciones tenemos que el error nulidad es aquel
que recae sobre el motivo determinante de la voluntad de
cualquiera de los contratantes, pero a condicién de que en el
acto de la celebraciétn se declare ese motivo, o bien se
apruebe por las circunstancias del mismo contrato que se
celebré, esté en el falso supuesto gue lo motivé y no per

otra cosa.

Luego entonces, a través de esta norma se resuelve que el
error no serd causa de nulidad, sino cuando recaiga en la
sustancia misma de la cosa que constituya su objeto vy
asimismo, ser4 también causa de nulidad cuando el error
recalga sobre la consideracién de esta persona y ésta sea la
causa principal que motive la celebracién del contrato (in

tuitu personae) .

f) El error indiferente, el cual no requiere de induccién
alguna, no afecta la validez del contrato y comGnmente se
reduce a contratar en condiciones mds onerosas o
desfavorables de las que se pensé, pero no a tal extremo
de que si se hubiere conocido la realidad, no se hubiere

contratado (56},

{56} Crr, SANGHEZ MEDAL, Ramén. Ob, cit., Pags. 50 y 61.
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Esta clase de error, en cliertos casos da lugar a un ajuste o
rectificacion en las prestaclones de los contratantes, pero

nunca nulificard la compraventa.

Existen otros tipos de errores, como es el error de cilculo,
el cual conforme a lo dispuesto por el artfculo 1814 del cC,
no anula el contrato, no es indiferente puesto que da lugar a
rectificacién; el error transmisién, que se da cuando la
voluntad de una de las partes ha sido transmitida
inexactamente por un intermediario y en el cual hay que
distinguir si el error es o no imputable al proponente, para

efecto de determinar las consecuencias del contrato.
B) El dolo.

La definicién que el CC nos da respecto ‘de ésta figura,
concretamente en el artfculo 1815 la estimamos bastante
acertada, ya que le conceptGa como cualguier sugestién o
artificio que se emplee para inducir a error o mantener en él

a alguno de los contratantes.

La mayoria de los tratadistas, suelen distinguir entre el
dolo incidental y el dolo principal, entendiendo por el
primero las maquinaciones que se emplean para inducir a error
a una persona que ya estaba determinada a contratar, pero que
en vista de tales maquinaciones, otorga su voluntad en

situaciones desventajosas, gque no habria aceptado sin mediar
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el error por dolo; y por dolo principal se entienden las
maquinaciones que se emplean para hacer caer en el error a
una persona y obtener su voluntad a efecto de que celebre un
contrato que de otra manera no hubjera celebrado; esto es
cuando el error recac sobre el motivo determinante de la
voluntad y por consiguiente engendra el error nulidad o error

vicio 1,

La doctrina distingue también el dolo bueno y el malo, el
dolo bueno consiste en los artificios mas o menos habliles de
gue se vale una persona para llevar a otra a la celebracién
de un contrato, artificios que sélo exageran las cualidades o
el valor de una cosa y que no tienen trascendencia juridica
ya que solo engendran un erraor indiferente y el dolo malo que
si engendra efectos juridicos y que puede manifestarse de las

dos maneras antes seflaladas.

El dolo, por la utilidad que reporta, se considera un error
provocado Y no un error fortuito o esponténeo, por lo que
permite reclamar dafios y perjuicios que en el error

esponténeo no es posible reclamar.

La mala fe, en nuestro derecho positivo se define como la
disimulacién del error de uno de los contratantes una vez

conocida, conforme a lo dispuesto en el articulo 1815 del CC

(87} Cir, SANGHEZ MEDAL, Ramdn. Ob. ciL., PAys. 64 y 56.
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y se equipara en cuanto sus efectos al dolo como vicio del

congentimiento.

Cabe seflalar que el dolo proveniente de un tercero, conocido
o no por uno de los contratantes, vicia el consentimiento,
s6lo cuando provoca un error nulidad que recae sobre el
motivo determinante de la voluntad y configurase la mala fe,
cuande el dolo proviene de un tercero con conocimiento de uno

de los contratantes (8,

As{ pues, el dolo significa el engaflo, resultado de actos
positivos o negativos, es decir omisiones y de aqui que el
silencio o la reticencia se ha equiparado al dolo cuando una
de las partes tenga el deber de informar sobre los hechos
cuyo conocimiento puede llevarle a desistirse de la

celebracién del contrato.

C) La violencia.

De acuerdo a lo dispuesto por el articulo 1819 del CC, hay
violencia cuando se emplea fuerza fisica o amenazas que
importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad, 1la
salud, o una parte considerable de 1los bhienes del
contratante, de su cényuge, de sus ascendientes,
descendientes, o de sus parientes colaterales dentro del

sequnde grado.

(68) Cir, GANCHEZ MEDAL, Ramén. Ob. cit., Pag. 66.
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Respecto del concepto legal antes referido, podemos decir que
los romanos distinguian entre la violencia fisica llamada
"vis absoluta" y que se da cuando se emplea la fuerza fisica
o algin agente materjal que prive de libertad al contratante,
en cuyo caseo, no hay consentimiento; y la violencia moral o
intimidacién, llamada asi por los cédigos anteriores y que
tiene lugar se presenta cuando por medio de amenazas o fuerza
fisica se coloca a un contratante en la disyuntiva de aceptar
un mal presente o futuro para &€l o para personas allegadas a
mismo, o bien celebrarse el contrato. En este tipo de
violencia, que los romanos llamaban '“vis compulsiva", no se

suprime la voluntad, sino que sélo se le vicia.

El maestro Ramén Sanchez Medal nos dice que para que la
violencia integre un vicio de consentimiento, se necesitan

dos requisitos, uno objetivo y otro subjetivo.

Como requisito objetivo es necesario que las amenazas sean
ilegitimas o contrarias a derecho, por 1lo que las
consideraciones sobre los provechos o perjuicios que puedan
resultar de celebrar o no un determinado contrato, no
constituyen o engendran este vicio de la voluntad; con todo
para que la coaccién sea ilegitima, es preciso que exista una
relacién directa entre el derecho que el autor de la
violencia amenaza a ejercer y el contrato que obtiene

mediante esa amenaza.
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Como requisito subjetivo, se necesita que la amenaza importe
el peligro de perder la vida, la honra, la salud o una parte
considerable de los bienes del contratante o de su cdnyuge,
de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes

colaterales en segundo grado ¥,

Por otra parte, se requiere ademds que la amenaza sea de tal
naturaleza que pueda impresionar a una persona razonable, la
violencia debe distinguir de la advertencia de ejercicio de

un derecho.

Finalmente, se encuentra el temor reverencial que nho se
considera como violencia y que define el articule 1820 del
CC, como el temor de desagradar a las personas a quienes de
debe sumisién y respeto, temor dque no vicla el

cansentimiento, ni es causa de nulidad del contrato.

D) La lasidn,

La lesién estd reglamentada en nuestro derecho positive, en
el artfculo 17 del €C, dentro del capitulo de "Disposiciones
Generales™ y no come vicio del consentimiento, sin embargo,
dicha figura si constituye un vicio del consentimiento y en
algunas ocasiones causa de nulidad relativa en términos del

articulo 2228 del cC.

(891 Cir. SANCHEZ MEDAL, Ramdn, O cit., Pigs 57y 88,



137

La lesién, al decir del maestro Ramén Sanchez Medal, es la
causa de invalidez total o parcial de un contrato
conmutativo, ustablecida' para proteccién de una de las partes
que al contratar recibe una prestacién de valor muy inferior
a la que el proporciona, o blen por la situacién subjetiva de
miseria en la que se encuentra el contratante al celebrar el

acto %,

Nuestro CC previene que la lesién se da "cuando alguno,
explotando 1la suma ignorancia, notoria Inexperiencia o
oxtrema miseria de otro, obtlene un lucro excesivo que sea
evidentemente desproporcionado a lo que &1 por su parte se
obliga, el perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la
nulidad del contrato o la reduccidén equitativa de su
obligacién, mas el pago de los correspondientes daflos vy

perjuicios".

Al igual que el maestro Ramén Sanchez Medal, el Licenciado
Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez, nos dice gue para que la lesién
exista como vicio del consentimiento, se requiere del
elemento objetive y subjetivo, pues el elemento subjetivo
existe cuando se explota la suma ignorancia, notoria
inexperiencia o extrema miseria de otro y aunado a este

elemento subjetivo se presenta el elemento objetivo, que es

{70} ¢t SANCHE2 MEDAL, Ramén. Ob, cit., Pag. 60,
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el obtener un lucro excesivo que sea evidentemente

desproporcionado a 1o que se obliga el perjudicado %,

En este orden de ideas, tenemos que la lesi6bn es un vicio
subjetivo a la voluntad, porque la parte que la sufre ho
manifiesta una voluntad libre y espontdnea y esta falta de
libertad y «certeza deriva de la ignorancia, de 1la
inexperiencla, de la miseria o del estado de necesidad en que

se encuentra quien la sufre.

Es importante seflalar que esta figura juridica no es causa de
nulidad en compraventas mercantiles, en términos de lo

dispuesto por la propia ley de la materia.

3.- Licitud en el objeto, motivo o fin.

La fraccién III del articulo 1795 del CC establece que, para
que un contrato sea vdlido, se requiere que su objeto, motivo

o fin sea licito.

Anterijormente y sobre todo cuando nos referimes al objeto del
contrato, expusimos 1la triple acepcién del objeto en los
contratos Yy se expuso gque es la cosa que el obligado debe
dar, o el hecho que debe hacer o no hacer. Asimismo,
establecimos que para la existencia de este elemento, cuando

se trata de la prestacién de una cosa, se requeria que la

) Cir. GUTIERREZ Y GONZALEZ, Enesto, Ob. cit., Pig. 263,
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misma existiera en 1la naturaleza, fuera determinada o

determinable y estuviera en el comercio. 7

Al referirnos al hecho que el obligado debe hacer o no hacer,
dijimos que este hecho deberfa ser posible fisica vy
juridicamente, ello independientemente de su licitud, el cual

es otro requisito indispensable del mismo.

Ahora bien, es requisito "sine quan non", que el objeto del
contrato sea posible, pero no asi el de su licitud, pues un
hecho al ser posible fisica y juridicamente puede ser licito
y sin embargo existe, siendo que lo fGnico que sucederfa es

que atentarifa contra su validez.

De lo anterior se infiere que para que el contrato exista y
sea vilido, se requiere que el objeto sea posible fisica y
jurfidicamente y ademds, que sea licito, entendiendo por
licito todo lo que es conforme a las leyes de orden pdblice o
a las buenas costumbres, en términos de lo dispuesto por el

articulo 1830 del CC interpretado a contrario sensu.

Ademds, el precepto normativo antes referido, dispone que es
ilicito el hecho que va en contra de las buenas costumbres,
de lo que suponemos que la razén que el legislador tuvo para

hacer tal aseveracién fue que muchas veces la ley no puede

72} supra, Pige. 59, 100, 101 ¥ 192.
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regular todos los casos que Se presentan y que en un momento

determinado se consideran reprobables,

El Licenciade Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez, considera como
buenas costumbres, "al conjunto de hédbitos o practicas
observadas por una agrupacién humana en un lugar y momento
determinado y a los cuales deberd atender el juzgador para

sancionar el acto" 3%,

El mismo tratadista considera al motivo o fin del contrato
como la razén contingente y subjetiva, variable de individuo

a individuo que lo induce a la celebracién del contrato.

El motivo o fin determinante de la voluntad puede ser licito
o ilicito, siendo ilfcita aquella conducta cuya finalidad es
contraria a las leyes de orden pGblico o a las buenas
costumbres y la ley toma en cuenta la finalidad que persigue

la conducta a realizar.

En términos generales, podemos decir que el motivo no es otra
cosa que la razén subjetiva, es decir, la razén personal por
la que se realiza el acto juridico y el fin vendria a ser la
consecuencia que se pretende obtener con la celebracién del

mismo.

73) GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto. Ob. cit.. Pag. 265
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Es importante hacer mencién que inclusive en el cédigo de
Napolebén, concretamente en su articulo 1108, establecia que
eran cuatro las condiciones esenciales para la validez de un
contrato y en la Gltima fraccién del referido numeral, se
mencionaba la causa licita en la obligacién. Asimismo, el
articulo 1131 del mismo ordenamiento legal establecia, que la
obligacién sin causa o sobre una falsa causa o sobre una

causa ilicita, no podfa producir ningtn efecto.

Sobre el particular, la doctrina se ha dividido en dos
grandes grupos, unos quienes adoptan la teorfa llamada de los
"causalistas® y los otros quienes adoptan la teorfa llamada

"anticausalista".

Demelombe y Capitant, son los principales expositores de la
teoria causalista y sostienen que la causa de la obligacién
es el fin directo e inmedlato que el deudor persigue al
obligarse y varfa segin los contratos, por ejemplo, en los
contratos bilaterales, cada obligacién de una parte sirve de
causa a la obligaciéon correlativa de la otra parte y en los
contratos unilaterales, la causa de la obligacién es una

cierta prestacién recibida 4,

Asimismo, quienes apoyan esta posicién distinguen la causa
del motivo, refiriéndose a la primera como el fin inmediato y

directo que persigue el que se obliga Yy respecto de la

() ¢, Citados por SANCHEZ MEDAL, Ramén. Gb. rit., Pdg, 64,
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segunda le consideran como el fin remoto o mediato, por 1lo
que en consecuencia, la causa siempre es idéntica en los

contratos de la misma naturaleza, no as{ el motivo.

Planiol, principal exponente y sustentor de la teoria

anticausalista sostiene que la causa es falsa e inGtil,

Es falsa, porque en los contratos sinalagmiticos 1las
obligaciones de una y otra parte nacen al mismo tiempo, no
pudiendo ser una de esas obligaciones la causa y la otra el
efecto, pues de ser asi se requeriria que una precediera a la
otra, lo cual resulta ser inGtil, pues la causa no es un
elemento distinto e independiente de los otros elementos del
contrato, ya que cuando dichos elementos existen, existe
también la causa y cuando falta la causa, es que falta otro

elemento del contrato.

El mismo tratadista, nos dice que esta situacién se refleja
claramente en los contratos bilaterales, pues cuando hay
ausencia de causa, es porque una de las obligaciones no ha
podido formarse por falta de objeto y cuando la causa es
ilicita, es porque el objeto de una de las obligaciones es

ilicito ™,

Las posturas adoptadas por los tratadistas antes referidos,

han desatado doctrinalmente una polémica que ha trascendido a

{78) cir, 1dem., Pag, 65.
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logs Cbdigos de diferentes palises, quienes han adoptado su
posicién respecto a la causa, como ¢s el caso de nuestra
legislacién vigente, que afin cuando no adopta la tesis
causalista, s6lo habla del motivo o fin determinante de 1la
voluntad en los términos gue dejamos asentados anteriormente,
es decir, que para que el motivo o fin determinante de la
voluntad de los que contratan tenga trascendencia ijuridica,
es menester que se haya manifestado tal motive al celebrarse
el contrato o bien, que de las circunstancias que rodearon la
celebracién del acto juridico, se desprenda que se celebrd
por ese motivo y no por otro y para que el motivo o fin
ilfcito produzca la nulidad o invalidez del contrato, deben
las partes contratantes coincidir y exteriorizar el mismo fin

o propésito.

4.- La formalidad.

La forma en el contrato debe entenderse como la manera en gque
debe externarse la voluntad de los qué contratan, conforme lo
permita o disponga la ley, por lo que la voluntad de las
partes se puede externar en forma expresa o tacita, debiendo
entender por la primera cuando se manifiesta verbalmente, por
escrito o por signos inequivocos; y por la segunda, cuando la
voluntad resulta de hechos o de actos que le presupongan o

autoricen a presuponerla.



Lo anterior ha dado lugar a las dos corrientes doctrinarias

que a continuacion citamos de manera somera.

A} Corriente consensualiata.

Que pretende que los actos jurfdicos existan y se
perfeccionen por el mero acuerdo de voluntades, sin necesidad

de que se plasme en documento alguno.
B) Corriente formalista.

Que busca que la veoluntad de las partes se fijen en un
documento de tal manera que el acto no se perfecciona en
tanto no se cumpla con la forma precisa de externar la

voluntad que debe marcar la ley.

Respecto de la posicién que adopta nuestro CC, podemos decir
que combina a ambos principios, pues en su articuloc 1832
prevé que en los contratos civiles cada uno se obliga en la
manera y términos que parezca que quiso obligarse, sin que
para la wvalidez del contrato se requieran formalidades
determinadas, fuera de los casos expresamente designados por

la ley.

Asimismo, el articulo 1796 del mismo ordenamiento legal

dispone gque los contratos se perfeccionan por el mero



consentimiento de las partes contratantes, excepto aguellos
que deben revestir una forma establecida por la ley y desde
que se perfeccionan, obligan a los contratantes no sblo al
cumplimiento de lo expresamente pacta.do, sino también a las
consecuencias que, seglin su haturaleza, son conforme a la

buena fe, al uso o a la ley.

Conforme a lo dispuesto por el articulo 2316 del CC, por
regla general el contrato de compraventa es consensual pues
no se requiere para su validez formalidad alguna especial,

sino cuando recae sobre inmuebles,

En efecto, conforme a lo dispuesto por 1la ley sustantiva
civil, trat&ndose de bienes inmuebles, se requiere que el
contrato de compraventa conste en documento privado firmado
por el comprador y vendedor ante dos ‘testiqos sl el valor de
la operacién nc excede del equivalente a 365 veces del
Salario Minimo General Vigente en el Distrito Federal y exige
se otorgue en escritura publica si sobrepasa a dicha
cantidad, debiendo en uno y otro caso inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad para que la venta surta

efectos contra terceros.

Las formalidades del contrato de compraventa que establece el
¢C, fueron afectadas por la Ley del Notariado para el
Distrito Federal del 31 de diciembre de 1979, bastando citar

el articulo 78 del referido ordenamie}nto legal, que disponia
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que las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor, avalfo
bancario, fuera mayor de treinta mil pesos, deberdn constar
en escritura entre Notarlo, salve los casos de excepcién a
que se refiere el articulo 2317 del CC, como en 108 contratos
por los que el Departamento del Distrito Federal enajene
terrenos o casas para la constitucién del patrimonio de
familia o para personas de escasos recursos econétmicos, hasta
por la cantidad que resulte de multiplicar 3,650 veces el
importe del salario Minimo General Vigente en el Distrito
Federal, podr&n otorgarse en documento privado, e inclusive

sin los requisitos de testigos o de ratificacién de firmas.

Cabe sefalar que nuestro CC de 1928, inspirado en el sistema
registral australiano, Iintrodujo la venta por endoso, figura
que reconoce y plasma en su articulo 2321 como una venta al
contado de inmuebles cuye valor no excede del equivalente a
365 veces el Salario Minimo General Vigente en el Distrito
Federal, que se estampe en el certificado de propiedad que
expida el Registro Pablico de la Propiedad a favor de 1la
persona que aparezca inscrita como duefia y cuyo endoso,
previa identificacién de las partes, se ratifique ante el

mismo registro.

De esta manera tenemos gque la compraventa de bienes muebles,
revista la forma de contrato consensual en oposicién a real y
consensual en oposicién a formal, contrariamente a la

compraventa de inmuebles, la cual si bien es cierto es
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consensual en oposicién a real, no menos cierto es que es
formal en oposicién a consensual, pues para su validez se
requiere que ambas partes manifiesten su voluntad por
escrito, el cual puede ser privado o pGblico, segln el valor
del inmueble, desde luego con la excepci6n a que se refiere

el articulo 2317 del CC, que ya comentamos.

VIII.-~ OBLIGACIONES DE LAB PARTES.

cuando referimos a la clasificacién del contrato de
compraventa, manifestamos que toda vez que dicho acto
juridico, (perfecto) engendra obligaciones reciprocas, es un
contrato sinalagmdtico perfecto o bilateral y precisamente en
atencién a ello a continuacién nos ocuparemos de las

obligaciones que cada una de las partes asumen.,

1,- Obligaciones del vendedor.

De acuerdo a lo dispuesto por el articulo 2283 del CC, el
vendedor esta obligado a: a) entregar al comprador la cosa
vendida; b) a garantir las calidades de la cosa; y c©) a
prestar la eviccién. Sin embargo, dichas obligaciones no son
todas aquellas que corren a cargo del vendedor, pues existen
otras que se infieren de la propia definicién legal o de
algunos otros preceptos tales como: d} transmitir 1la

propiedad; e) pagar los gastos de entrega de la cosa; y f)
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pagar la mitad de los gastos de escritura y registre, salvo

convenio en contrario.

A) Bntregar la cosa.

Por tal obligacién, debemos entender al poner al comprador en

posesién de la cosa.

Ahora bien, de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 2284
del CC, la entrega de la cosa puede ser real, juri{dica o

virtual, entendiéndose por cada una de ellas lo siguiente.

a) Entrega real, que consiste en la entrega material de la

cosa vendida.

b} Entrega juridica, de acuerdo a la cual, la ley considera
recibida la cosa por el comprador, atn sin ser entregada

materialmente.

c) Entrega virtual, cuandc el comprador acepta que la cosa
vendida quede a su disposicién, y se da por recibido de ella,

no obstante que el vendedor la conserve en su poder.

En relacién a esta tiltima forma de entrega, debemos subrayar
que atGn cuando el comprador se de virtualmente por recibido

de la cosa, ello no libera de responsabilidad al vendedor,
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pues este tiene los derechos y obligaciones de un

depositario, al conservar la cosa materialmente en su poder.

De acuerdo a lo dispuesto por los articulos 2288 y 2289 cn
relacién con el articulo 2013 del CC, el vendedor debe
entregar la cosa vendida en el estado en que se hallaba al
perfeccionares el contrato, asi como los frutos producidos
desde dicho momento, y los rendimientos, acciones y titulos

de la cosa.

Desde lueqo, el vendedor se encuentra obligado a entregar
exacta ¢ invariablemente la cosa identificada en el contrato,
cﬁando se trata de compraventa de cosa cierta, pues en
términos de lo dispuesto por el articulo 2010 del cC, el
comprador no puede ser obligade a recibir otra afn cuando sea

de mayor valor.

Por otra parte, la entrega de la cosa.vendida debe hacerse en
el lugar convenido y en caso de que no hubiere lugar
designado en el contrato, el lugar de entrega serd aquel en
que se encontraba la cosa en la época en que se vendid, en

términos del articulo 2291 del CC.

Asimismo, 1la obligacién de entreqar la cosa y pagar el
precio, por regla general deberan cumplirse simultdneamente,
en términos del articulo 2286 del CC; sin embargo, las partes

contratantes pueden validaminte pactar que la entrega de la
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cosa o el pago del precio se difiera a un momento del tiempo

distinto a aquel en gue se perfecciona.

Resulta importante sefialar que en caso de que las partes
omitan pactar en relacién a la entrega de la cosa y esta no
se verifica a la celebracién del contrato, la cosa debers
entregarse 30 dfas después de la fecha en que se interpele al
vendedor (deudor) ya sea Jjudiclialmente, ya en lo

extrajudicial, ante un notario o ante dos testigos.

Existen dos casos gque constituyen excepcién clara a la
obligacién en mérito y los mismos se consignan en los

articulos 2286 y 2287 del CC.

En efecto, el vendedor no esta obligado a entregar la cosa
vendida, si el comprador no ha pagado el precio, salvo que en
el contrato se haya seflalado un plazo para el pagqo; y aln,
habiendo concedido un término para el pago, si después de la
venta se descubre que el comprador se halla en estado de
insolvencia, de tal suerte que por dicha situacién el
vendedor corra el riesgo de perder el precio, a no ser que el

comprador otorgue fianza de pagar al plazo convenido.

B) Garantizar las calidades de la cosa.

En términos de lo dispuesto por el articulo 2283 fraccién II

del €C, el vendedor esta obligado a garantizar las calidades
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de la cosa y esa obligacién protcccionista se ve
cumplimentada con lo dispuesto por el articulo 2287 del nismo
ordenamiento 1legal, el cual diaponeﬁ que el vendedof debe
entregar la cosa vendida en el estado en que se hallaba al

perfeccionarse el contrato.

Lo anterior, se traduce en el hecho de que el vendedor debe
responder de los vicios que tuviera la cosa, es decir, si al
perfeccionarse el contrato de compraventa el comprador
adquiere un determinado bien el cual inclusive es conocido
por el mismo por su calidad y caracteristicas y después se
percata de que esas caracteristicas y calidad no las presenta
la cosa, podrfa considerarse que al manifestar 6&1 su
consentimiento para la celebracién del contrato, el mismo se

encontraba viciado.

Ahora bien, puede ser que exista la cosa con las cualidades y
caracteristicas contratadas, pero que a la entrega de la
cosa, desde luego, posterior al perfeccionamiento del
contrato, la cosa hubiere perdido las mismas o se pretendiere
entrega otra de distintas caracteristicas y calidades, en
estos supuestos es precisamente donde debe observarse el
cumplimiento de la obligacién en mérito a cargo del vendedor,
el cual debe garantizar las calidades de la cosa y responder

de los vicios occultos.
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Muy importante resulta mencionar que en términos de los
articulos 2012, 2013 y 2016 del CC, el comprador no puede ser
obligado a recibir una cosa distinta, aGn cuando sea de mayor
calidad, si el contrato es de cosa cierta; desde luego 1la
obligacién del vendedor de entregar cosa cierta comprende
también la de entregar sus accesorios, salvo que lo contrario
resulte del titulo de la obligacién o de las circunstancias
del caso y si no se designa la calidad de la cosa, el

vendedor cumple entregando una de mediana calidad.

A mayor abundamiento, en términos de lo dispuesto por el
artfculo 2142 del ¢CC, el vendedor esta obligado al
saneamiento por los defectos ocultos de la cosa enajcnada que
la haga impropia para los usos a que se le destina o que
disminuyan de tal modo este uso, que al haberlo conocido el
adquirente no hubiere hecho la adquisicién o habria dado

menos precio por la cosa.

Desde luego, lo anterior no aplica en aquellas compraventas
aleatorias, como es ¢l caso de la compraventa de esperanza,
pues como el propio dispositivo lo indica, Gnicamente opera

en los contratos conmutativos.

Ahora bien, el comprador puede exigir la rescisi6én del
contrato y el pago de los gastos que €l hubiere hecho o que
se le rebaje una cantidad proporcional del precio a juicio de

peritos, en términos de los artfculos 2143 y 2144 del CC.
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Desde lueyo, lo anterior se¢ traduce en el hecho de que la
propia ley otorga al comprador dos acciones que cjercitar en
contra del vendedor y estas son la rescisoria y la

estimatoria o cuanti menoris.

Por otra parte, si habiendo conocido los defectos ocultos, el
vendedor no lo manifestare y ello se probare, podrd ademés el
comprador reclamar el pago de dafos y perjuicios si prefiere

la rescision.

i la cosa enajenada pereciera o mudare de naturaleza a

j&

consecuencia de los vicios que tenia, y eran conocidos del
enajenante, este sufrird la pérdida y deberd restituir el
precio y abonar los gastos del contrato con los dafios y

perjuicios.

C) Presta la eviceién.

La eviccién se presenta cuando el adquirente de una cosa
fuere privado del todo o parte de ella por sentencia
ejecutoria, en razén de algin derecho anterior a la

adquisicién, (articulo 2119 del CC).

Como se puede observar, nos hemos tenido que referir al
concepto de la teoria general de las obligaciones, pues de

los preceptos en que se reflamenta el contrato de compraventa



no se desprende o regula dicha figura, sino solo la

obligacién del vendedor de prestar la eviccién.

En este orden de ideas, tenemos que la obligacién del
vendedor (enajenante), responder de la evicci6bn, aunque nada
se haya expresado en el contrato sobre el particular

{(articulo 2120 del CC).

De lo antes expuesto, se infiere que para que se presente la

eviceidn, es necesario que:

~ Que haya habido una enajenacién.

- Que se desposea al adquirente en todc ¢ en parte de la cosa

enajenada.

- Que dicha privacién tenga por origen una sentencia

ejecutoriada.

- Que en esa sentencia ejecutoriada se reconozca el derecho

del tercero anterior a la adquisicién.

Pero no en toda compraventa el vendedor queda obligado al
saneamiento para el caso de eviccién, pues la propia ley
reglamenta los casos en que dicha regla general no opera, por

ejemplo cuando existe pacto expreso (articule 2121 del CC);
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sin embargo, sl hubo mala fe por parte dsl vendedor dicho

pacto es nulo (articulo 2122 del CC).

Es importante sefRalar que cuando el comprador ha renunclado a
su derecho al saneamiento para el caso de eviccién de manera
expresa, y esta se presentare, el vendedor deber& restituir
unicamente el precio de la cosa y m&s'atn, de esta obligacién
quedard libre el vendedor, si el que adquirié lo hizo con
conocimiento de los riesgos de evicclén y sometiéndose a sus

consecuencias.

D) Transmitir la propiedad.

Toda vez que la presente obligacifn constituye una premisa al
objeto del presente trabajo, se analizard mads detenidamente
en los dos préximos capitulos; sin embargo, en términos
generales podemos dejar apuntado que esta obligacién se
infiere del propio concepto legal que se plasma en el
articule 2248 del CC, en términos del cual habrd compraventa
cuando uno de los contratantes se obliga a transferir 1la
propiedad de una cosa o un derecho y el otro a su vez se

obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero.

Ahora bien, es cierto que la transmisién de la propiedad en
el contrato de compraventa se concibe como una obligacién a

cargo del vendedor, sin embargo, m4s que una obligacién es un
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efecto del contrato mismo como se veri en los capitulos
posteriores, pues tratdndose de compraventas de cosas ciertas
y determinadas, la traslacién de propledad se verifica entre
los contratantes sin necesidad de entrega de ninguna clase,
desde 1luego deberd tenerse en cuenta las disposiciones
relativas del Registro Pablico para que produzca efectos a
terceros, como serfa el caso de la venta de bienes rafces

(articulos 2014 y 2322 del CC).

Por otra parte y tratdndose de enajenaciones de alguna
especie indeterminada la propiedad no se transfiere sino
hasta el momento en que la cosa se haga clerta y determinada,
con conocimiento del comprador de acuerdo a lo dispuesto por

el articulo 2015 del CC.

Desde luego, lo anterior no constituye impedimento alguno
para que las partes de com(n acuerdo difieran el cumplimiento
de dicha obligacién a un momento del tiempo distinto a aquel

en que el contrato se celebra y perfecciona.

E) Pagar los gastos de entrega de la cosa.

Sobre el particular, baste referirnos al articulo 2285 del
cC, pues en términos del mismo los gastos de entrega de la
cosa vendida son por cuenta del vendedor, salvo pacto en

contrario.



Desde luego, la obligacién en mérito no es esencial pues el
referido precepto legal faculta a las partes a que convengan

lo contrario.

F) Pagar la mitad de los gastos de escritura y registro.

Esta obligacién al igual que la referida anteriormente, pueda
ser cumplida por una de las partes contratantes solamente o
en diferente medida gque la que establece la legislacién
positiva y ello en términos del propio articulo 2263 del CC,
pues de acuerdo al mismo los contratantes pagardn por mitad
los gastos de escritura y registro, salvo convenio en

contrario.

2.~ Obligaciones del comprador.

Podr{amos sostener, como lo hicimos al referirnos a las
obligaciones del vendedor, que el CC en el Libro Cuarto,
Sequnda Parte y Titulo Segundo, Capitulo VI, Gnicamente alude
al pago del precio como obligacién del vendedor, sin embargo
podemos mencionar algunas otras como las que a continuacién

se analizaran.
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A) Pagar el precio.

be acuerdo a lo dispuesto por el articulo 2293 del c€C, el
comprador debe cumplir todo aquello a que se haya obligado y
especialmente pagar el preclio de la cosa en el tiempo, lugar

y forma convenidos.

Por lo que se refiere al momento o tiempo en que se debe
efectuar el pago, debemos apuntar que por regla general este
se verifica de contado, es decir, cuando no se conviene que
el mismo se verifique de diversa manera (artfculo 2255 del

cC).

Cuando nos referimos al objeto y consentimiento como
elementos esenclales del contrato de compraventa, dijimos que
la intencién o voluntad de 1las partes es transmitir y
entregar la cosa, por una parte y por la otra recibir el
precio, de acuerdo a ello, podrfamos’afirmar que la entrega
del precio es la obligacién correlativa a la entrega de la

cosa, por lo que ambas debian hacerse de mancra concomitante.

pPor consiguiente, el comprador no estd obligado a entregar el
precio, si no se le entrega la cosa, como derecho correlativo

a la retencidén de la cosa (articulo 2286 del CC).

Desde luego, la demora en el pago del precio generard 1la

obligacién a cargo del comprador de pagar réditos al tipo
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legal sobre la cantidad que se adeude y si no sc¢ sefiala lugar
y tiempo de pago, se har& en el lugar y tiempo en que se

entreque la cosa.

El precio deberd entregarse en el lugar convenido (articulo
2293 del CC}, si no se designé lugar en que el comprador deba
pagarlo, se estard a lo dispuesto por los articulos 2084 vy
2294 del CC, es decir, deberd ser hecho en el lugar en que se

entregd la cosa.

Sin embargo, cuando se trata de ventas en que el precio se
difiera en exhibiciones, es decir, en abonos, a plazo, etc.,
y no se tuviera pleno conocimiento del lugar en que se
entregé la cosa o bien se tratara de un bien inmueble,
operaria la regla del articulo 2082 del cC, es decir, el
lugar de pago serfa el domicilio del deudor, es decir del

comprador, desde luego no habiéndose designade lugar para el

pago.

Es importante sefialar que el precio en la compraventa no
necesariamente debe consistir integramente en dinero, si no
puede constituirse una parte en dinero y la otra con el valor
de otra cosa, pero cuando sea de esta naturaleza, la parte en
numerario deber& ser igual o mayor que aguella que se pague

con el valor de otra cosa.



160

B) Pagar la mitad de los gastos de emcritura y ragistro.

Sobre el particular diremes que por- acuerde de las partes
esta obligacién puede ser cumplida de manera integra por una
de ellas, o en diferente proporcién que la prevista por la

ley.

C) Recibir la cosa,

Dicha obligaci6én a cargo del comprador no se haya prevista de
manera textual en nuestra legislacién com@n vigente y tampoco
existe algln precepto legal que faculte al vendedor a
resolver el contrato cuando el comprador no reciba la cosa,
sino que la misma se infiere del dnico articulo (2292) que
prevé 1o que seria la sancién a tal conducta, la cual se
traduce en que el comprador abonard al vendedor el alquiler
de las bodegas, graneros o vasijas en que se contenga lo
vendido, y el vendedor quedard descargado del cuidado
ordinario de conservar la cosa y solamente serd responsable

del dolo o de la culpa grave.

Luego entonces, no puede ser considerada de manera propia

como una obligacién.
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D) Pagar los Gastos de Transporte y Translacién.

Esta obligacién, en términos del artficulo 2285 del CC, puede
ser cumplida inclusive por el vendedor, ya gque admite pacto

en contrario,
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CAPITULO CUARTO

VERIFPICACION DE LA TRANBMIBION DE LA PROPIEDAD EN ALGUNAS

MODALYDADES DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

I.~ GENERALIDADES.

En la compraventa lisa y llana que tiene pcr objeto cosas
ciertas y determinadas, la traslacién de propledad se
verifica entre las partes por mero efecto del contrato, sin
necesidad de tradicién, es decir, desde el momento en que se
perfecciona (articulos 2014 y 2249 del CC); sin embargo, hay
especies de la compraventa en que las partes contratantes
disocian el perfeccionamiento del contrato de la transmisién
de propiedad del bien objeto del mismo y m&s atn, de 1la

transmisién de los riesgos.

Cabe sefialar que por regla general "la propiedad del bien
objeto del contrato de compraventa se transmite al comprador,
junto con los riesgos y es de explorado derecho que la cosa
perece para su duefio si la pérdida obedece a caso fortuito o
fuerza mayor, salve pacto en contrario (articulo 2017 del

ccy.
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A mayor abundamiento, el articulo 1839 dél CC, faculta a los
contratantes para establecer y fijaf dentro de un contrato
todas y cada una de las cliusulas que estimen pertinente; sin
embargo, la omisién de aquellas que refleren a requisitos
egenciales del contrato, o que sean consecuencia de .su
naturaleza ordinaria, se tendrdn por puestas aungque no se

expresen.

En efecto, la limitacién que prevé la ley a la voluntad de
las partes respecto del contenido del contrato de compraventa
tiene por objeto el que se respeten los principios basicos de
la libertad contractual como lo es el que puedan discutir
libremente su clausulado, estableciendo ambas partes su
contenido, sin contravenir leyes prohibitivas o de caricter

pGblico.

"De algunas modalidades del contrato de compraventa", es la
denominacidn que el legislador atribuyé al capitulo en que el
CC regula algunas de las modalidades del contrato de
compraventa; sin embargo, ello no quiere decir que sean
todas, sino que reglament$§ aquellas que a su consideracién
son de fundamental importancia, con objeto de que dentro del
sistema de la autonomia de la voluntad, puedan las partes en
derecho estipular otras modalidades, 'ya que precisamente la

voluntad de las partes es factor determinante para crearlas.
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Ahora bien, antes de avocarnos al estudio de los puntos sobre
los cuales versard el presente capitulo, es necesario anotar
que el objeto del mismo es determinar el momento en que se
perfecciona la compraventa en las diferentes modalidades que
reglamenta la ley y el momento en que se transmite la

propiedad del bien objeto del contrato.

II.~ COMPRAVENTA A VISTAS.

El CC en materia de obligaciones define y caracteriza 1la
obligacién condicional en su articulo 1938, como aguella cuya
existencia © su resolucién depende de un acontecimiento
futuro e incierto.

-
Por su parte, el articulo 1939 del referido ordenamiento
legal, dispone que la condicién es suspensiva cuando de su

cumplimiento depende la existencia de la obligacién.

Ahora bien, conforme a lo dispuesto por el articulo 2257 del
cC, las compras de cosas que se acostumbra gustar, pesar o
medir, no produciridn sus efectos, sino después de que se

hayan gustado, pesado o medido los objetos vendidos.

Como se desprende de la simple lectura del precepto 1legal
antes referido, la compraventa a vista debe tener por objeto

cosas que se acostumbra gustar, pesar o medir, es decir prevé
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tres clases de cosas qua pueden ser objeto de contrataciénm,
pues por un lado alude a cosas que se acostumbran pesar o

medir y por otro a cosas que se acostumbra gustar.

Como se podrd percatar el lector, hemos reducido a dos grupos
los supuestos gue maneja la ley, y ello ha sido de manera
intencional pues tratandose de compra de cosas que se
acostumbra pesar o medir, el contrato se perfecciona en un
momento distinto a aquel en gque lo hace un contrato de
compraventa que tienc por objeto cosas que se acostumbra

gustar.

En efecto, es perfectamente clara la modalidad a la que se
sujeta la compraventa de cosas que se acostumbra pesar o
medir, la cual se encuentra sujeta a una condicién suspensiva
porque dicha contratacién no produce sus efectos sine hasta
que se realiza ese acontecimiento futuro ¢ incierto del cual
depende la existencia misma del contrato, es decir, que se

pese o se mida la cosa objeto del mismo.

Luego entonces, estamos ante una compraventa sujeta a una
modalidad, concretamente a una condicién suspensiva, la cual
una vez cumplida produciri sus efectos, ademis de retrotraer
los efectos de la obligacién sujeta a csa modalidad, hasta el
momento mismo en que esa obligacién nacid para considerar que
produjo sus efectos como si hubiese sido una compraventa pura

Yy simple.
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En los contratos respecto de cosas que se acostumbran pesar o
medir, podemos decir que las partes suspenden los efectos de
la compraventa al cumplimiento de la obligacién de hacer, que

ambas contraen, consistente en pesar o medir esos objetos.

Ahora bien, respecto de las compras de cosas que se
acostumbra gustar o "ad gustum", existen opiniones diversas
que ven en ellas, ma&s que una modalidad del contrato de

compraventa, una reserva del consentimiento.

Marcel Planiol, de Hémard y Josserand, Yy algunos otros
autores franceses, estudian esta modalidad al referirse al
consentimiento en la compraventa y no como modalidad del
contrato, es decir, la estudian dentro de la teorfa del
consentiniento, pues dicen hay una reserva del consentimiento
del comprador, pues en realidad no celebra el contrato sino

hasta que la cosa es de su agrado, {9

Por tanto, el comprador se reserva expresar su voluntad, para
que al converger su declaracién de voluntad con la del
vendedor, se forme o integre el consentimiento que es

elemento esencial del contrato.

{18} ¢ir, Citados por ROJINA VILLEGAS, Raael. “Derscho Civil Mexicano”, Tomo V1, Volumen |, Op. cit., Pigs. 446 y
45,
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Por el contrario, en la venta de cosas que gme acostumbra
pesar o medir, la verificacién de ese hecho posterior es algo
distinto a la voluntad del comprador, de ah! que sea posible
hablar de una venta sujeta a condicién suspensiva, lo que no
sucede en la venta de cosas gque se acostumbra gustar pues no
es un acontecimiento futuro e incierto lo que debe cumplirse
para dque el contrato produzca sus efectos, sino que falta la
voluntad misma del comprador, la cual se debe manifestar para
que concurriendo con la voluntad del vendedor se forme el

consentimiento,

No obstante lo anterior, en términos generales y tratando de
justificar un poco el sentir y espiritu del legislador,
podemos afirmar que en ambos casos se trata de una condicién
suspensiva, pues mientras que en las cosas que se acostumbra
pesar o medir, la condicién suspensiva es un hecho ajeno a la
voluntad de las partes; en la compraventa de cosas gque se
acostumbran gustar, el cumplimiento de la obligacién, mas
bien la condicién, depende de la voluntad de una de las
partes. En este Gltimo caso, la obligacién es condicional,

pero es una condicién potestativa de la parte compradora.

En efecto, por cuanto hace a las ventas de cosas que se
acostumbran pesar o medir, en realidad poco importa que el
comprador esté de acuerdo, ya que s6lo basta que el resultado
del peso o de la medida concuerde con lo que se ha pactade o

convenido en el contrato para que se de por cumplida la
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condicién a que se sujet6 el mismo y el contrato surta sus
efectos. En cambio, en la compraventa de cosas que se
acostumbran gustar, el cumplimiento de la condicién no es
algo ajeno a la voluntad de los contratantes, porque es
precisamente la parte compradora quien debe manifestar si la
cosa objeto del contrato es o no de su agrado; si lo es, se
tiene por cumplida la condicién suspensiva, si no es de su

agrado, no se tiene por cumplida la condicién.

Hace un momento referimos que la modalidad a que se encuentra
sujeta la compra de cosas que se acostumbra gustar era
condicién potestativa, lo cual resulta totalmente v&lido,
pues el propio CC en su artfculo 1944 dispone que cuando el
cumplimiento de la condicién dependa de la exclusiva voluntad

del deudor, la obligacién condicional serd nula.

Traténdose de compraventa de cosas que se acostumbran gustar,
en términos del articulo 2257 del cC, el cumplimiento de 1la
condicién queda a la exclusiva voluntad de una de las partes
y del texto del artficulo 1944 antes referido se desprende que
habrd nulidad de la obligacién condicional que depende de la
exclusiva voluntad del deudor y como en el caso concreto no
es la voluntad del deudor de la que depende el cumplimiento
de la condicién, sino del acreedor que es el comprador, dicha

pena no le es aplicable.
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Ahora bien, si aceptiramos la postura respecto de que esta
condicién es una modalidad del consentimiento, no podriamos
hablar de contrato, puesto que la falta de consentimiento
impide el nacimionto del mismo, por lo que tenemos gue
atender a lo que dispone literalmente el artfculo 2257 del
CC, que refiere a un contrato de compraventa, gque se
ehcuentra privade o limitado en la produccién de sus efectos
hasta en tanto la cosa sea gustada, pues por lo que respecta
a las cosas gque se acostumbra pesar o mnmedir, no existe

problema.

En tal virtud, el contrato de compraventa a vistas en
términos del referido numeral, se perfecciona hasta gque las
cosas se hayan gustado, pesado o medido y asi, una vez gue se
perfecciona, en términos del articulo 2014 del mencionado
ordenamiento legal, la traslacién de propiedad se verificara
por mero efecto del contrato y si por el contrario la cosa es
solo determinada en cuanto a su género, la transmisién de la
propiedad no se verificard por mero efecto del
perfeccionamiento del contrato, sino que se requiere que la
cosa se haga cierta y determinada, es decir, se individualice
con conocimiento del acreedor, en términos del articulo 2015

del multicitado ordenamiento legal.

Cobra mayor importancia el resolver que clase de operacién es
la que se celebra, porque la cosa puede perecer o

deteriorarse y debemos determinar quien sufre la pérdida.
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En efecto, de acuerdo al principio de que la cosa perece para
9 duefio, si existe condicién suspensiva, entre tanto no se
rzalice este acontecimiento, el comprador no ha adquirido el
dominio de la cosa; por lo tanto, si la misa perece por caso
fortuito o fuerza mayor, es el vendedor como duefio de 1la
misma, el que sufre la pérdida, csto es tratandose de
compraventas que tienen por objeto cosas que se acostumbra
gustar; pero si la cosa ha sido ya gustada, auin cuando no
haya sido entregada, la compraventa se ha perfeccicnado y
pertenece al comprador la cosa y si esta perece por causa
fortuita o fuerza mayor, entonces ¢l comprador como duefo

sufrird la pérdida.

Por cuanto hace a las cosas que se acostumbra pesar o medir,
si perecen después de realizado -el acontecimiento, el
comprador sufrird la pérdida; o bien sl se pierden antes, el
vendedor como duefio de las mismas, reportard el riesgo

consiquiente,

Sobre el particular, cabe tener presente lo dispuesto por los

artfculos 1948, 2017 y 2021 del CC que a la letra disponen.

"ARTICULO 1948.- Cuando las obligaciories se
hayan contraido bajo condicién suspensiva y
pendiente esta, se perdiere, deteriorare o bien se
mejorare la ccsa que fue objeto del contrato, se
observaran las disposiciones siguientes:

. Si la cosa se pierde sin culpa det deudor,
quedard extinguida ia obligacion:



1. Si la cosa se pierde por culpa def deudor, este
queda obligado al resarcimiento de dafios y
perjuicios,

Entendiéndose que la cosa se pierde cuando se
encuentre en alguno de los casos mencionados
por el articulo 2021.

ill. Cuando la cosa se deteriore sin culpa del
deudor, este cumple su obligacién entregando 1a
cosa al acregdor en el estado en que se
encuentre al cumplirse la condicion;

V. Deteriorandose por culpa del deudor, el
acresdor podra optar entre la resolucién de la
obligacion o su cumplimiento, con la
indemnizacion de dafos y perjuicios en ambos
€asos,

V. Si la cosa sa mejora por su naturaleza o por el
tiempo, 1as mejoras ceden en favor del acreedor;
Vi.- Si se mejora a expensas del deudor, no tendra
este olro derecho que el concedido al
usufructuario.

ARTICULO 2017.- En los casos en que la
obligacion de dar cosa cierta importe la traslacion
de la propiedad de esa cosa, y se pierde o
deteriora en poder del deudor, se observaran las
reglas siguientes:

I. Si la pérdida fue por culpa del deudor, éste
responderé al acreedor por el valor de la cosa y
por los darios y perjuicios;

1I. Si la cosa se deteriorare por culpa del deudor,
el acreedor puede optar por la rescisidn del
contrato y el pago de dafos y perjuicios, o recibir
la cosa en el estado en que Se encuentre y exigir
la reduccidén de precio y el pago de dafos y
perjuicios;

lil. Si ia cosa se perdiere por culpa del acreedor,
el deudor queda libre de la obligacién:

V. Si se deteriorare por culpa del acreedor, éste
tiene obligacion de recibir la cosa en el estado en
que s2 halle;

V. Si la cosa se pierde por caso fortuito o fuerza
mayor, la obligacién queda sin efeclo y el duedio
sufre la pérdida, a menos que otra cosa se haya
convenido.

ARTICULO 2021.- La pérdida de la cosa puede
verificarse:

I. pereciendo la cosa o quedando fuera del
comercio;

170
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II. Desapareciendo de modo que no se tengan
noticias de ella o que, aunque se tenga alguna, la
cosa no se puede recobrar.

IIX.~ COMPRAVENTA SOBRE MUEBTRAS.

Nuestros CC de 1870 y 1884, no reglamentaron esta modalidad
de la compraventa; sin embargo el CC de 1928 la incluye como
una innovacién en su articulo 2258, al disponer que cuando se
trate de venta de articulos determinados y perfectarente

conocidos, el contrato podrd hacerse sobre muestras.

No obstante lo anterior, su inclusién en la legislacién
sustantiva civil tiene como origen el que ya se encontraba
reglamentada por el Cédigo de Comercio, concretamente en el
articulo 773, en términos del cual las compraventas gque se
hicieren sobre muestras o calidades de mercancias
determinadas y conocidas en el Comercio se tendran por
perfeccionadas por el solo consentimiento de las partes. En
caso de desavenencia entre los contratantes, los
comerciantes, nombrados uno por cada parte y un tercero para
el caso de discordia nombrado por éstos, resolverin sobre la
conformidad o inconformidad de 1las mercancfas con las

muestras o calidades que sirvieren de base al contrato.

Cuando el objeto de las compraventas sean mercancias que no

hayan sido vistas por el comprador, ni puedan clasificarse
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por calidad determinadamente conocida en el comercio, el
contrato no se tendrd por perfeccionado mientras el comprador

no las examine y acopte.

Del texto de las legislaciones antes referidas se desprende
con claridad meridiana que el legislador pretendié reproducir
en el CC el concepto que maneja el Cédigo de Comercio; sin
embargo, dicha reproduccion estimamos resulta incompleta pues

el Cédigo de Comercio ademds de la compraventa sobre

muestras, reglamenta la compraventa sobre calidades
determinadas.
Ahora bien, por nuestra debemos entender "... el trozo de

tela o porcién de un producto gue sirve para dar a conocer la
calidad del género ..." M sin embargo no siempre es una
parte del bien objeto de la compraventa lo que sirve de
muestra, pues en otras ocasiones hacr las veces de ésta un
objeto gue es el término de comparacién jgual de todos los

demds que van a venderse.

En estas condiciones, debemos entender que la corpraventa se
encuentra sujeta a una modalidad plazo o término, pero ello
tinicamente por lo que se refiere a la obligacién del vendedor
de entregar la cosa objeto del contrato, es decir no afecta

al contrato en su integridad.

() DE PINA VARA, Ratael. *Diggionario de Dere¢ho”, Decima Edician, Editorial Porrua, S.A., México, 1981, Pég. 348.
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A mayor abundamiento, en términos del articulo 2249 del ¢C la
compraventa es perfecta y obligatoria para las partes cuando
se ha convenido sobre cosa y precio, aGn cuando la primera no
haya sido entregada ni el segundo satisfecho, por lo gque la

compraventa sobre muestras es perfecta desde su celebracién.

En tal wvirtud, en caso de que no se entregaran las cosas
vendidas, habrd un incumplimiento al contrato mismo por parte
del vendedor y el comprador podrd, en términos del articule
1949 del CC, reclamar la rescisién o cumplimiento del

contrato y el pago de los daifos y perjuicios.

Desde 1luego, la intervencién de 1los peritos en caso de
desavenencia juega un papel determinante, pues el mismo es un
procedimiento para precisar o determinar el incumplimiento de
la abliqacién a cargo del vendedor, es decir, entregar las

muestras o calidades contratadas.

Ahora bien, respecto a la transmisién de la propiedad de los
bienes objeto del contrato de compraventa sobre muestras,

debemos atender a lo dispuesto por los articulos 2014 y 2015

del cC, es decir dicho efecto opera segGn sea determinada en
cuanto a su género o no, pues en el primer caso la propiedad”
se transmite por mero efecto del contrato y en segundo cago;"

la propiedad se transmite hasta en tanto la cosa

fras

cierte y determinada con conocimiento del comprador.
IR
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En la modalidad de mérito, el riesgo por el menoscabo o
pérdida de la cosa en caso fortuito o fuerza mayor, la
asumird el propietario del mismo, siendo importante el
determinar en primera instancia si la cosa objeto del

contrato se encuentra determinada o no en cuanto a su génerao.

IV.- COMPRAVENTA DE ESPERANZA.

Cuando nos referimos a la clasificacién del contrato dijimos
que las partes que intervienen en la celebracién de los
contratos bilaterales, pueden pactar-provechos y gravimenes
reciprocos para ambos o gque los derechos correspondan
solamente a una de las partes y los gravdmenes a la otra,

factor que determina si el contrato es oneroso o gratuito.

Asimismo, dijimos que cuando las partes que intervienen en 1la
celebracién del contrato, pueden determinar la cuantia de las
prestaciones desde su celebracién, como 1lo dispone el
articulo 1838 del cc, es decir, que los provechos vy
gravamenes son conocidos desde la celebracién del acto,
estamos en presencia de un contrato conmutativo y cuando la
situacién es contraria, es decir, cnando esos provechos y
gravamenes dependen de una condicién o término, de tal manera

que no pueda determinarse la cuantfa de las prestaciones en
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forma exacta, sino hasta que se realice la condicién o

término, estaremos en presencia de un contrato aleatorio. %

Por otra parte, al referimos a la cosa objeto del contrato de
compraventa, también dijimos que éste, de acuerdo a lo
dispuesto por el artfculo 1825 del CC, requeria entre otras
cosas, que exlstiere en la naturaleza, o bien que pudiera

existir.

En efecto, el objeto del contrato puede no existir a la
celebracién del mismo, pero si llamado a existir como 1lo
dispone el articulo 1826 del mismo ordenamiento legal, que

prevé que las cosas futuras pueden ser objeto de un contrato.

A mayor abundamiento, debemos sefialar que dicha exigencia es
totalmente vAlida, pues no es necesario o indispensable que
al momento en gue se celebre el contrato de compraventa
exista ya la cosa o el derecho, basta con que la cosa o el
derecho estén llamadas a existir para que puedan, v&lidamente

ser objeto del mismo.

Lo anterior viene a colacién porque la compraventa de cosa
futura es susceptible de dos maneras, como contrato
conmutativo condicional, tal es el caso de la compraventa de
cosa esperada y como contrato aleatorio, como es la compra de

esperanza.

(78) Supra, Pigs. 91y 82,
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De acuerdo al artfculo 2309 del CC, si se venden cosas
futuras, tomando el comprador el riesgo de gue no llegasen a
existir, el contrato cs aleatorio y se rige por lo dispuesto

en el capitulo relativo a la compra de esperanza.

De lo anterjor se infiere que la compra de esperanza es otra
modalidad que regula el CC y que consiste en la venta en que
el comprador corre el riesgo de que la cosa vendida no
exista, porque se trata de una cosa futura, siendo el objeto

del mismo una simple expectativa.

En efecto, el articulo 2792 del CC dispone que se¢ llama
compra de esperanza, al contrato que tiene por objeto
adquirir por una cantidad determinada, los frutos que una
cosa produzca en el tiempo fijade, tomando el comprador para
si el riesgo de que esos frutos no lleguen a existir; o bien,
los productos ciertos de un hecho, que pueden estimarse en
dinero. El vendedor tiene derecho al precio aunque no

lleguen a existir los frutos o productos comprados.

A simple vista parecerfa que hemos encontrade la solucién
exacta y la reglamentacién adecuada para la compra de
esperanza, sin embargo, no es asi, pues si bien es cierto que
el menciopado articulo 2309 del CC permite que en general las
cosas futuras puedan ser objeto de contrato, no menos cierto

es que de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 2792 del



177

mismo ordenamiento legal, ¢l objeto de la compra de esperanza
no es en si la cosa sino los frutos o productos futuros que
la misma pueda producir en un tiempo determinade, por
supuesto, tomando el comprador para si el riesgo de que esos
frutos no lleguen a existir o hien los productos inciertos de

un hecho que puedan estimarse en dinero.

En este orden de ideas tenemos que la compraventa de
esperanza se celebra respecto de cosas que existiran por
efecto natural, o bien, por voluntad e intervencién del
hombre o por la conjugacién de ambas; sin embarjo, no todo el
contrato se encuentra sujeto a ese acontecimiento futuro de
realizacién incierta (la existencia de frutos o productos),
bastando citar como ejemplo la obligacién del comprador a
pagar el precio cierto y en dinero, ain cuando no se de o se

realice dicha condicién.

En tal virtud, es evidente que en la compra de esperanza, el
vendedor tiene derecho al precio aungue no llequen a existir
los frutos o productos compradoes, pues cllo os una obligacién
que siempre asume el comprador, asi como el riesgo de 1la

cosa.

En efecto el comprador desde la celebracién del contrato
asume el riesgo de que la cosa objeto del mismo (frutos o

productos futuros de una cosa) no llegue a existir, pues en
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2sta modalidad de la compraventa la transmisién se verifica

desde la celebracién del contrato.

V.~ COMPRAVENTA DE COSA ESPERADA.

El objeto de cste contrato también recae sobre cosas futuras;
sin embargo es un contrato conmutativo condicional, puesto
que en el se subordina la entrega de la cosa y el pago del
precic a la condicién suspensiva de que la cosa llegue a
existir y desde 1luego, el monto de las prestaciones,
dependerd de 1la medida en gue existan esos frutos o

productos.

En tal virtud, el comprador no asume los riesgos de la
produccién o de la falta de produccién, sino solo hasta que
la cosa llegue a existir, pues de no existir no estara
obligado a pagar el precio y de existir parcialmente, el
monto de ella determinard el precio, pues se trata de una
cosa que no esta determinada pero que es determinable, que al

igual que el precio, siendo determinable no esta determinado.

Asimismo, en la compraventa de cosa esperada, el vendedor
asume el riesgo de la cosa en caso de que esta no llegara a
existir y por ende, la transmisién de la propiedad se

verifica hasta en tanto se cumpla la condicién a que se
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subordina la contratacién, es decir, hasta que la cosa objeto

del contrato exista fisicamente y se determine.

V1.~ COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO.

Una modalidad mds de la compraventa que reglamenta nuestro
CC, es el contrato de compraventa con reserva de dominio y es
aquel en el cual las partes, mediante.pacto expreso modifican
el efecto traslativo de dominio, haciéndolo depender del

cumplimiento de una obligacién por parte del adquirente.

A dicha modalidad se refiere nuestro CC en su articulo 2312

que dispone:

"Puede pactarse validamente que el vendedor se
reserva la propiedad de |a cosa vendida hasta que
su precio haya sido pagado.

Cuando los bienes vendidos son de los
mencionados en las fracciones | y Il del articulo
2310, el pacto que se trata produce efectos contra
tercero si se inscribe en el Registro Publico;
cuando los bienes son de la clase a que se refiere
ta fraccion 111 del articulo que se acaba de citar, se
aplicara lo dispuesto en esta fraccion”.

Por su parte el articulo 2310 del CC dispone:

"La venta que se haga facultando al! comprador
para que pague el precio en abonos, se sujetard a
las reglas siguientes:

I. Si la venta es de bienes inmuebles, puede
pactarse que la falta de pago de uno o varios
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abonos ocasionara la rescisién del contrato La
rescision producird efectos contra tercero que
hubiere adquirido los bienes de que se trata,
siempre que la cldusula rescisoria se haya inscrito
an el Registro Publico.

Il. Si se trata de bienes musebles que no sean
susceptibles de idenlificarse de manera
indubilable, podra también pactarse la clausula
rescisoria de que haba contra terceros, si se
inscribié en el Registro Publico.

. Si se trata de bienes muebles que no sean
susceptibles de identificarse, los contratantes
podrén pactar la rescision de la venta por falta de
pago de precio pero esa clausula no producird
efectos contra tercero de buena fe, que hubiere
adquiridos los bienes a que esta fraccion se
refierg".

De lo anterior se colige, que nuestro CC sélo prevé
expresamente el contrato de compraventa con reserva de
dominio, cuando la condicién suspensiva a la cual se supedita
consiste en el pago integro del precio, sin embargo y en
virtud del principio de autonomia de la voluntad de las
partes, es viable y licito estipular una condicién diferente
y subordinar de la misma manera la transmisi6n del dominio a
que se cumpla la misma, como seria el gue el comprador
contrate una fianza que garantice el cumplimiento de sus

obligaciones.

Mucho se ha discutido sobre si esta modalidad de la
compraventa es o no contraria a la -esencia misma de dicho
contrato y sobre el particular, se ha sostenido la tesis de
que es esencia de la compraventa transferiz: la propiedad,

pero no es requisito indispensable que opere en el momento
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mismo de la celebracién del contrato, pudiendo depender de
una condicién, 1luego entonces, Gnicamente se alteraria la
csencla misma del contrato, si no fuese posible ni en el

presente ni en el futuro transferir la propiedad.

Lo anterior en virtud de que el contrato de compraverta con
reserva de dominio, es considerado por la generalidad de los
tratadistas como un contrato en el que la transmisién de la
propiedad se encuentra afectada por una condicién relativa al
objeto del contrato y no al contrate mismo, ya que del
cumplimiento de la condicién no depende el nacimiente de las
obligaciones de los contratantes, sino afecta sblo su

consumacién y no su perfecclonamiento.

Asi pues, el pacto de venta con reserva de dominio tiene la
finalidad de proporcionar al vendedor la garantia de gque no
dejar&d de ser propietario de lo vendido hasta que se haya
cubierto la totalidad del precio convenido, de ahi, que
diversos tratadistas lo conciban como  un derecho

pignoraticio.

Ahora bien, mientras que el comprador no pague integramente
el precio, la condicién no se cumple y el vendedor no
transmite el dominio pues éste queda en poder del mismo, sin
embargo, dicho dominio no es absoluto, sino se trata de un
dominio limitado precisamente por el contrato de venta con

reserva de dominio gue ha rclebrado.
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A mayor abundamiento, cabe seflalar que los articules 2313 y
2906 del CC establecen ciertas limitaciones al vendedor que
ha celebrado o intervenido en un contrato de compraventa con
reserva de dominio y por virtud de las mismas, é&ste no puede
enajenar, en consecuencia, menos puede hipotecar el bien,

cuando dicho acto tiene como objeto bienes inmuebles.

Luego entonces, el comprador como no ‘es propietario no puede
vender ni hipotecar la cosa, hasta en tanto se cumpla la
condicién suspensiva a que se sujeté la traslacién de
propiedad, es decir, cuando se pague el precio de manera
integra; momento en el que el vendedor transmite el dominio

de la cosa al comprador y éste se hace duefio.

si el comprador no pagare el precio en la forma convenida,
suponiendo que esta haya sido la condicién suspensiva a la
que se haya sujetado la transmisién del dominio, el vendedor
conservard la propiedad de la cosa y podrd optar por el
cumplimiento forzoso de 1la obligacién en términos de 1o
dispuesto por el articulo 1949 del CC y cuando se obtenga el
pago se actualizari el efecto traslativo, o bien puede pedir
la resolucién del contrato, ello sin perjuicio a solicitar la
rescisién del contrato en términos del mismo numeral, en

relaci6én con el artfculo 2300 del mismo ordenamiento legal.



183

Cabe seflalar que si la parte afcctada por el incumplimiento
de la obligacién opta por la resolucién del contrato, las
partes como consecuencia légica de toda resolucién, deberdn
proceder en términos de lo dispuesto por el artfculo 2311 de
nuestro CC, os decir, restituirse mutuamente las prestaciones
que se hubiesen hecho y por lo tanto el vendedor, devolveri
la parte del precio que hubiere recibido més un interés legal
por dicha cantidad y el comprador, deberad devolver la cosa
objeto del contrato y una compensacién o equivalencia que
fijaran peritos, por el deterioro que haya sufrido y otra por
el uso que haya hecho de la misma a tftulo de renta,
situacién que deberd observarse cuando el vendedor recoge la

cosa vendida perque no haya sido pagado su precio,

A mayor abundamiento, el artfculo 2315 del CC dispone gue en
la venta de que habla el articulo 2312, mientras que no pasa
la propiedad de la cosa vendida al comprador, si éste recibe

la cosa, serd considerado como arrendatario de la misma.

Podemos colegir que del contenido del precepto antes
referido, se desprende con claridad que el contrato de
com;;raventa con reserva de dominio que reglamenta nuestro CC,
se encuentra sujeto a una condicién suspensiva, por cuanto
hace a la transmisién de propiedad, condicién que se cumplira
cuando el comprador pague la cantidad integra que se haya
fijado como precio de la cosa objeto del mismo y al mismo

tiempo se encuentra sujeto a una condicién resolutoria, por
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lo que se refiere al arrendamiento que se considera mientras
no se trasmite la propiedad de la cosa vendida y sera
precisamente el pago lo que determine el cumplimiento de esa

condicién,

En otras palabras, el pago del precic de manera Integra,
viene a ser la condicién suspensiva y al mismo tiempo una
condicién resolutoria, pues al cumplirse la misma (condicién
suspensiva), el contrato de compraventa surte sus efectos
porque la condicibébn a que estaba subordinada su existencia
misma ya se cumplié y por otro lado, como esa misma
condicién, que era suspensiva para la compraventa, es
resolutoria para el arrendamiento, pues se destruye éste

retroactivamente y queda sdélo la compraventa.

Ahora bien, cumplida la condicién, el comprador se considera
como que cs duefio desde el momento en que se celebré el
contrato y este pacto es v8lido frente a terceros si fue
inscrito en el Registro Publico y si las cosas son bienes
inmuebles o© muebles susceptibles de una identificacién
indubitable. Perc si las cosas son nuebles que no son
susceptibles de una identificacién indubitable, entonces el
tercero puede vélidamente adquirir la propiedad de la cosa
del vendedor porque no hay esa limitacién al dominio del
vendedor, ya que la «cosa no es susceptible de una
identificacién indubitable, por lo que dicha modalidad no

s6lo protege al vendedor para gue conserve la propiedad, sino
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también al comprador, para que se limite al dominio del

vendedor,

Por regla general y salvo pacto en contrario, si el vendedor
se ha reservado el dominio de la cosa, este continda siendo
propictario de la misma en tanto no se realice la condicién a
que se sujetd la translacién del mismo y por ende, sufre el
riesgo de la cosa para el caso de gque pereciere por caso
fortuito a fuerza mayor; sin embargo, puede pactarse gue
aunque todavia no se transmita la ;';ropicdad al comprador,
quede a cargo de este la pérdida de la cosa en caso fortuito

o fuerza mayor (estando en posesién de la cosa).

VII.~- COMPRAVENTA POR ACERVO.

La compraventa por acerve, también llamada compraventa “sélo
a vistas", "ad-corpus", "a precio alzado", "a puerta
cerrada", y "a ojo cerrado", es aquella en que respecto al
objeto se hace referencia en forma fundamental al continente

y no al contenido.

El maestro Rafael Rojina villegas en su Tratado Elemental de
Derecho Civil 8 , define esta modalidad de la compraventa,
como aquella que se refiere a un conjunto de bicnes

homogéneos o heterogéneos, de la misma especie o calidad, o

(79} Clr. ROJINA VILLEGAS, Rafaet. Ob. cit,, Pig 4%,
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de especies o calidades distintas, que estan especialmente
determinados, tomande como punto -de referencia no el

contenido, sino el continente. 9

Por su parte el artfculo 2259 del CC dispone que si la venta
se hizo sélo a la vista y por acervo, aln cuando sea de cosas
gue se suelen contar, pesar o medir, se entenderi realizada
luego que los contratantes se avengan en el precio, y el
comprador no podrd pedir la rescisién del contrato alegando
no haber en contrato en el acervo, la cantidad, peso o medida

que el calculaba.

De lo anterior podemos deducir, que en las compraventas por
acervo, cuyo objeto son cosas que se acostumbran gustar,
pesar o medir; asf como bicnes fungibles, tienen 1la
particularidad de que se perfeccionan y el dominio se
transmite, antes de la entrega de la cosa, aun tratindose de
bienes fungibles o antes de que se hayan contado, pesado ©

medido.

Asimismo, en la venta por acervo, aun cuando sea sobre bienes
fungibles, como no es el contenido sino el continente lo que
interesa, la propiedad y el riesgo de la pérdida de la cosa
se transmite al comprador desde el momento en que se ponen de
acuerdo las partes sobre la cosa y preciao, en otras palabras,

desde el momento en que se perfecciona.

#9) 1gemn.
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Al referirnos sobre la compraventa a vistas, dijimos que por
regla general cuando en el contrato de compraventa se tiene
como objeto cosas que se acostumbran gustar, pesar o nmedir,
no se transmite la propicdad, sino hasta el momento se han
gustado, pesado o medido; sin embétqa, en la venta por
acerve, aunque tenga cosas de esa naturaleza, la propledad se
transfiere por el solo acuerdo de las partes en la cosa y
precio sin importar que después de contar, pesar o medir 1la
cosa objeto del contrato resulten mayores o menores

cantidades de las que se calculaban.

A mayor abundamiento, de acuerdo a lo dispuesto por los
articulos 2259 y 2260 del CC, el comprador no podrd pedir la
rescisién del contrato alegando no haber encontrado en el
acervo la cantidad, peso o medida que el calculaba, sin
embargo, podrd pedir la rescisién del contrato, si el
vendedor presentard el acervo como homogéneo y ocultara en el
especies de menor clase y calidad de las que estdn a la

vista.

En la venta por acervo, mas que seflalar el contenido se
seflala el continente, pues dicha venta se realiza de manera
global, es decir, sin hacer un especial estimacién o
referencia de las cosas, al nimero de unidades de que se
compone el acervo, a la cantidad global alzada, de cosas que

se vende y asi, refiriéndose al continente y no al contenido,
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la determinacién se hace en funcién de la cosa que guarda, lo
gque es propiamente lo que es materia del contrato de

compraventa.

No obstante lo anterior, cake sefialar que en este tipo de
contratos, si bien es clerto que el comprador adquiere la
propiedad de la cosa por un precic convenido, noc menos cierto
es que si la operacién resulta mala o buena desde un punto de
vista econémico, esto no tiene ninguna influencia o no
repercute respecto a la rescisién del contrato como ya nos
referimos anteriovmente, inclusive, no es aplicable aquf la
regla a propdsito del error de célculo gue da lugar a la

rectificacian.

Por otra parte y refiriéndonos a este tipo de contrate de
compraventa pero gque tiehen como objeto bienes inmuebles,
debemosvtener en cuenta lo dispuesto por el articulo 2261 del
CC, que dispone que si la venta de uno o mas inmuebles se
hiciere por preclo alzado y sin estimar especialmente sus
partes o medidas, no habrd lugar a la rescisién, aungue en la

entrega hublere falta o exceso.

pPor su parte, el articulo 2290 del mismo cuerpo normative
dispone que si la venta de un inmucble se han designado los
linderos, el vendedor sec verd obligado a entregar todo lo que
en ello se comprenda, aungue haya exceso o disminucién en las

medidas expresadas en el contrato.
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En este caso tomamos en cuenta (ue al continente que se
refiere el contrato serian los linderos y por tanto la
obligacién del vendedor, es entregar lo que hay adentro de
esos linderos respecto a la venta de inmuebles de precio
alzado el Lic. Francisco Lozano y Noriega WM, nos seflala que
la excepcién a este tipo de contratos es la venta ad-mesuram,
en la que se celebrar haciendo una referencia a las partes o
medidas de gque se compone la cosa, ello aplicando "a

contrario sensu" el articulo 2261 del CC.

Por ultimo, es importante mencionar que en términos de lo
dispuesto por el articulo 2262 del CC, las acciones de
rescisién que nacen de la venta a la vista y por acervo,

prescriben en un afio, contado desde el dla de la entrega.

VIII.~- COMPRAVENTA EN ABONOS.

Por regla general la obligacién del comprador de pagar el
precio debe hacerse cuando se entreque la cosa y de contado,

sino existe pacto expreso en contrario.

En efecto, si se ha pactado en el contrato de compraventa que

el precio puede ser pagado en exhibiciones, es decir se

(81} | 0ZANO NORIEGA, Francisco. “Contratos®, Quita £ dicién, Asociacion Nacional del Notarlado Mexicano, A.C.,
México, 1987, Pigs. 160 y 161,
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faculta a la parte compradora para que lo pague en varios
abonos o exhibiciones, sin que exista limitacién alguna
respecto a la transmisién de la propiedad, estaremos frente a
un contrato de compraventa en abonos, el cual se define como
@l contrato por virtud del cual las partes mediante pacto
expreso facultan al comprador para gque pague el precio ya sea
en forma total o parcial en cierto tiempo, mediante entregas

parciales (articulo 2310 del cC).

Es importante aclarar, que es compraventa en abonos, no solo
aguella en que los abonos importan una cantidad igual y deben
de pagarse en intervalos regulares de tiempo, sino también
aguella en que se faculta al comprador a pagar el precio en
exhibiciones parciales, aun cuando el monto de ellas no sea
igual, aun cuando la época en que ha de verificarse el pago o
en que el comprador tiene obligacién de verificar estos pagos

parciales a cuenta del precio, sean también irregulares.

Al referirnos a la definicién del contrato de compra venta en
abonos, dijimos que el comprador puede pagar el precio en
forma total, en principio podria pensarse que de pagarse en
forma total, es decir, en una sola exhiblcién, seria
contraric a la naturaleza misma de este contrato, sin
embargo, no es asi pues si bien es cierto que técnicamente no
seria este un contrato en abonos, sino un contrato de compra

venta con el pago del precio diferido, no menos cierto es que
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pueden y de hecho se aplican a este contrato las mnismas

reglas que al contrato en abonos.

Asimismo, el articulo 2310 del CC dispone que la venta que se
haga facultando al comprador para que pague el precio en

abonos, se sujetard a las reglas siguientes:

- 8i la venta es de bienes inmuebles, puede pactarse que la
falta de pago de uno o varlos abonos ocasionard 1la
rescisién del contrato. La rescisién producird efecto
contra tercero que hubiere adquirido los bienes de que se
trata, siempre que la clausura rescisoria se haya inscrito

en el Registro Pablico.

- 8i se trata de bienes muebles que sean susceptibles de
identificarse de manera indubitable, podrd también
pactarse la cldusula rescisoria y surtirad efectos contra

terceros si se inscribié en el Registro Publico.

- Si se trata de bienes muebles que no sean susceptibles de
identificarse, los contratantes podré&n pactar la rescisién
de la venta por falta de pago del precio, pero esa
cldusula no producird efectos contra tercero de buena fe
que hubiere adquirido los blenes a que esta fracciébn se

refiere por no ser inscribible en el Registro Piblico.
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El Articulo 2311 del citado ordenamiento legal, dispone que
8l se rescinde la venta, el vendedor y el comprador deben
restitulrse las prestaciones que se hubieren hecho; pero el
vendedor que hubiere entregado la cosa vendida, puede exigir
del comprador por el usc de ella el pago de un alquiler o
renta, que fijardn peritos, y un indemnizacién, también
fijada por peritos, por el deterioro que haya sufrido la

cosa.

El comprador que haya pagado parte del precio, tiene derecho
a los intereses legales de la cantidad que entregdé y las
convenciones que impongan al comprador obligaciones mas

anerosas que las expresadas, serdn nulas,

Podemos decir, que la compra venta en abonos es un contrato
sujetoc a una condicién resolutoria, que consiste en que el
comprador nho pague puntualmente el precio, luego entonces,
para que se dé esta modalidad, debe el comprador estar
facultado a pagar el precio en abonos y la contratacién
deberd quedar sujeta a la condicién resolutoria de 1la falta
de pago del precio de la venta, pues bien que no toda venta
en que se faculta al comprador a pagar el precio en abonos
queda regida por el articulo 2310, pues puede haberse pactado
que el comprador pagara en abonos la_totalidad del precio de
la compraventa, perc gque el contrato se sujetara a la
condicién suspensiva del pago del precio, como acontece en el

contrato de compra venta con reserva de dominio.
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A la calebracién del contratu de compraventa en abonos, los
efectos se producen como si fuese este una compraventa lisa y
llana, en otras palabras, al perfeccionarse el contrato por
mero efecto del mismo, el vendedor transfiere la propiedad de
la cosa al comprador, quien a partir de ese momento, es
decir, de su celebracidn, se hace dueio de la misma y sufre
la pérdida de la cosa en caso de que csta perezca por caso

fortuito de fuerza mayor.

Luego entonces, a partir de la celebracién del contrato, el
comprador puede realizar todos los actos juridicos que puede

realizar el propietario de una cosa respecto a la misma.

Ahora bien, cuando se cumple la condlcién resolutoria, es
decir, se da la falta del pago del precio, las cosas vuelven
al estado en que se encontraban como si el contratc no se
hubiera realizado, es decir, el vendedor readquiere
nuevamente la propiedad de la cosa y el comprador por su
parte tiene derecho a que se le devuelva la cantidad que

hubiese pagado como parte del precic de la venta.

Conforme a lo dispuesto por el articulo 2311 del CC, cuando
el vendedor ha entregado la cosa, tiene derecho a que una vez
declarada su rescisién, se le pague un alquiler o renta que

fijen peritos, por el huso de la misma, y una indemnizacién
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también fijada a juicio de peritos, por el deterioro que haya

sufrido la cosx objoto de la contratacién,

Asi mismo, el comprador que ha pagado parte del preclo, tiene
derecho a que se le restituya, el precio o cantidad que
hubiese entregado al comprador por tal concepto, ademds de un
interés legal por todo el tiempo que me dio entre la entrega
de dicha cantidad y la fecha en la que se le restituye la
misma, dicho interés se calculara a razén del 9% anual, en

términos de lo dispuesto por el articulo 2395 del cC.

La cliusula rescisoria, respecto a este tipo de contratos,
deberd ser inscrita en el Registro PGblico de la Propiedad,
cuando se trate de bienes inmuebles o tratindose de muebles/
que sean susceptibles de una identificacién indubitable, esto
con objeto de que ese pacto comisorio surta efectos contra

terceros.

Lo anterior obedece a que tan pronto como se ha celebrado el
contrato, la propiedad se ha transmitido al comprador, y este
como propletario de la cosa, puede vénderla o gravarla y en
caso de esta cl&usula no se inscriba en el Registro PGblico,
Y el comprador enajena o graba a terceros de buena fe y a
titulo gratuito, no puede perjudicarle a estos la resolucién

del contrate.
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CAPITULO QUINTO

NATURALEZA JURIDICA DE LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN LA
COMPRAVENTA

I,~ NATURALEZA JURIDICA.

Habiendo determinado ya lo que es el derecho de propiedad; la
transmisién de éste; analizado el contrato de compraventa
descomponiéndolo en todos sus elementos, asi como el momento
cn gue se transmite la propiedad en ‘algunas modalidades del
contrato de compraventa, hemos llegado por fin al sitio
deseado, es decir, corresponde ahora y en base a lo va
expuesto, determinar la naturaleza juridica del acto

traslativo de dominio en el contrato de compraventa.

cuando aludimos a la clasificacién del contrato de
compraventa, referimos a que dicho acto juridico es un
contrato consensual en oposicién a real y manifestamos que
ello tenia su origen en el articulo 2249 del CC, al prevenir
que dicho contrato se perfecciona y obliga por ende a las
partes, cuando las mismas han convenido en cosa y preclo,
aunque la primera no haya sido entregada, ni el segundo

satisfecho 182

(82) Supra, Pags. 91y 82,
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Asimismo, al referirnos a las obligaciones de las partes
contratantes, asentamos que la principal obligacién que la
definicién legal impone al vendedor es el transmitir la
propiedad de la cosa o titularidad del derecho, pues dicha
obligacién constituye un olemento de la definicién prevista
en el articulo 2248 del CC, que a la letra dice:

"ARTICULO 2248.- Habrd compraventa cuando

uno de los conlratantes sa obliga a transferir la

propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro

a su vez se obliga a pagar por eilos un precio
cierto y en dinero.

Ahora bien, amen de que la transmisién de propiedad en el
contrato de compraventa es considerada como una obligacién a
cargo del vendedor, estimamos que trasciende hasta ser un
mero efecto obligatorio y un clemento de definicién del
contrate mismo, pues dicho acto se encuentra implicito y es
por regla general concomitante a la celebracién del contrato

de compraventa.

En efecto, el legislador de 1928 introdujo en la definicién
legal del contrate de compraventa, a diferencia de los
cédigos de 1870 y 1884, la obligacién a cargo del vendedor de
transmitir la propiedad de las cosas o de los derechos; sin
embargo, del texto del artfculo 2248 del CC no se desprende o

infiere en qué momento se debe cumplir dicha obligacién o si
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para que se verifique la traslacién de propiedad se requiere

de un acto posterior a la celebracién del contrato.

En tal virtud, tenemos que recurrir a la teoria gcneral de
las obligaciones, concretamente al articulo 2014 del ¢C, para
determinar que en las cnajenaciones, como es el caso de la
compraventa, de cosa cierta y determinada, la traslacién de
propiedad se verifica entre los contratantes por mero efecto
del contrato, sin dependencia de tradicién, ya sea natural,
ya sea simbélica, debiendo  tenerse en cuenta las

disposiciones relativas al Registro Pdblico.

En este orden de ldeas tenemos que en la compraventa de cosas
ciertas y determinadas, la traslacién de propiedad entre los
contratantes, se verifica aGn cuando el vendedor pretendiera
incumplir con dicha obligacién o inclusive, ain cuande

incumpliera con su cbligacién de entregar la cosa.

Luego entonces, tenemos que por regla general la transmisién
de propiedad en el contrato de compraventa viene a ser un
atecto del contrato mismo, efecto que se puede disociar o
diferir a un tiempo distinto a aquel en que se perfecciona el

acto juridico.

A mayor abundamiento, si tomamos en cuenta el sentido
gramatical del término "efecto", debemos entender por este

", ,. lo que se sigue por virtud de una causa. Dar una
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medida, un remedio, un consejo, etc., el resultado que se
deseaba ..." #), Luego entonces efectivamente la traslacién
de propledad de acuerdo a los preceptos legales antes
invocados es un efecto, pues este viene a ser el resultado de
una causa, la cual se traduce en el contrato de compraventa y
en cl ecfecto obligatorio que del mismo deriva a cargo del

vendedor.

Ahora bien, de ser la traslacién de propiedad un efecto del
contrato de compraventa, serd este un efecto esencial o bien
un efecto natural del contrato mismo. Bucho, la respuesta a
dicha interrogante tiene su origen en la ley suprema de los
contratos, es decir en la voluntad de las partes contratantes
y en las modalidades que respecto de dicho contrato prevé la

ley.

De acuerdo a nuestra legislacién sustantiva civil vigente y
como lo manifestamos al referirnos a las modalidades del
contrato de compraventa, dentro del sistema de la autonomia
de la voluntad, las partes contratantes pueden en derecho
estipular modalidades del contrate de compraventa, ademé&s de
aquellas que el propio legislador ha reglamentado, pues
precisamente la voluntad de las partes es factor determinante

para crearlas (.

{83} Real Academia Espafiata, Dicclonario de 1a Lengua Espafiola, Tomo |, Vigésina Edicion, Madrid, 1984, Pg. 528
(34 Supra, Pigs. 168 y siguientes.
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En otras palabras, las partes contratantes en el contrato de
compraventa o la propia ley, sujetan el perfeccionamiento y
efectos del contrato a una modalidad, es decir, condicién o

término.

Partiendo de este punto de vista, tenemos como ejemplo tipico
de una modalidad, la compraventa con reserva de dominio, que
es aquella que al celebrarse las partes, mediante pacto
expreso, modifican o difieren en el tiempo, la traslacién de
propiedad, haciéndole depender del cumplimiento de wuna

obligacién por parte del adquirente.

Luego entonces, pensar que la traslacién de propiedad es un
efecto esencinl del contrato de compraventa, serfa un
contrasentido a la legislacién misma y tanto como atentar
contra el principio de la autonomia de 1la voluntad que
permite desvincular la traslacién’ de propiedad de 1la
celebracién del contrato mismo, 1o que nos lleva a determinar
que el efecto traslativo no es esencial a la celebracién del

contrato.

De lo anterjor se colige que la traslacién de propiedad es un
efecto natural del contrato de compraventa, pues atiende a la
naturaleza misma del contrato, ya que es un contrato
traslativo de dominio por clasificacién, por regla general
desde su celebracién se trasmite la propiedad; sin embargo,

ello no cbsta para que las partes puedan libremente convenir
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que el efecto traslativo de propiedad se difiera a un momento

distinto a aguel en que se celebre y perfeccione el contrato.

I1.~ COMPRAVENTA BOBRE COSAB CIERTAS Y DETERMINADAS.

Como lo manifestamos en lineas anteriores, en el contrato de
compraventa que tiene por objeto cosas clertas y
determinadas, la traslaci6én de propiedad se verifica entre
los contratantes por nmero efect6 del contrato, sin
dependencia de tradicién, ya sea natural, ya sea simbélica,
debiendo tenerse en cuenta las disposiciones relativas al

Registro Piblico (Articulo 2014 del CC).

Si bien es cierto que del texto de la definiciébn legal que
nos ofrece el articulo 2248 del CC, no se desprende el
momento en el cual se verifica el efecto traslativo de
propiedad de la cosa o derecho objeto del contrato mismo, no
menos cierto es que tenemos que recurrir a la Teoria General
de las Obligaciones, concretamente a lo que disponen los
articulos 2011 fraceién I y 2014 del CC, para determinar gque
en las enajenaciones de cosas clertas y determinadas, 1la
traslacién de propiedad se verifica entre los contratantes,
por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicién ya

sea natural, ya sea simb6lica.
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En efecto, tenemos que de acuerdo a la definicion legal, 1la
principal obligacién del vendedor consiste en un dar, un dar
gue sec traduce en la traslacién de dominio de cosa cierta
(Articulo 2011 fraccién 1 del C€C) y tratdndose de
compraventas de cosa ciertas y determinadas, esa obligacién
se cumple o verifica por mero efecto del contrato, pues el
vendedor no tiene que llevar a cabo ningin acto u observar
determinada conducta con posterioridad a la celebracién del
contrato, para cumplir con dicha obligacién, a diferencia de
otras legislacliones o como sucede en el derecho romano, en el
cual en contrato de compraventa no tenia efectos traslativos
de propiedad y tan sole originaba obligaciones de dar, misma
que se cumplian con un acto posterior al contrato mismo, es
decir, la traditio, que no era otra éosa mas gue la entrega

fisica e implfcita a la misma se transmite la propiedad.

III.~- CABOB EBPECIALES.

Existen contratns de compraventa en 1los que el efecto
traslativo de propiedad se difiere en el tiempo, a un momento
distinto a aguel en que se celebrd el contrato, pero por
naturaleza misma de la modalidad a la que se sujeta y no por
voluntad de 1los contratantes, adn cuando el contrato se

repute perfecto.

sobre el particular, podemos - itar los siguientes casos:
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1,- Compraventa de cosas que no son ciertas ni determinadas.

Tratdndose de contratos de compraventa celebrados respecto de
cosas que no sean ciertas ni determinadas, es decir, sobre
géneros, es menester que la cosa se haga clerta y determinada
con conocimiento de acreedor (comprador), para que se de el
efecto traslativo de propiedad, ello en términos de los

dispuesto por el articulo 2015 del CC.

Como podrd observarse en este caso la traslacién de propiedad
no se verifica por efecto del contrato mismo, sino que a la
celebracién del contrato el vendedor asume la obligacién de
transferir la propiedad de las cosas mismas, una vez que se
hagan clertas y determinadas mediante cualquier procedimiento
que permita su individualizacién y con conocimiento del

comprador.

Muy importante resulta hacer mencién que en términos de lo
dispuesto por el artfculo 2016 del ¢C, si se no se designa la
calidad de la cosa, el deudor cumple entregando una de

mediana calidad.
2.- Compraventa de cosas futuras.

Por regla general, la compraventa es un contrato conmutativo

por cuanto que las partes que intervienen en su celebracién
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pueden determinar la cuantia de las prestaciones desde su
celebracién; sin embargo, cuando los provechos y gravamenes
dependen de una condicién o término por estar sujeto el
contrato a upa modalidad, de tal manera que no pueda
determinarse la cuantia de las prestaciones en forma exacta,

el contrato es aleatorio.

Ahora bien, al referir al objeto del contrato de compraventa,
manifestamos que para que una cosa pueda ser objeto del mismo
es menester que exista en la naturaleza, o bien que pueda
existir, es decir que el objeto del contrate puede no existir

a la celebracién del mismo, pero si llamado a existir.

De esta manera tenemos que la compraventa de cosa futura es
totalmente valida, ya sea que se conciba como contrato
conmutativo condicional, tal es el caso de la compraventa de
cosa esperada, o bien como contrato aleatorio, como es el

caso de la compraventa de esperanza.

Desde luego, segin sea la manera o modalidad a que se sujete
el contrato, conmutativo condicional o aleatorio, dependeréa
de ello el efecto traslativo de 1la ﬁropiedad en favor del

comprador.

En efecto, toda vez que en la compraventa de esperanza el
cbjeto del contrato es una simple expectativa, respecto de la

cual el comprador desde su celebracién asume el riesgo de la
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cosa (frutos que una cosa produzca en el tiempo fijado o
productos ciertos de un hecho), podemos concluir que la
verificaci6n del efecto traslativo de propiedad de esa
expactativa se produce o da des&c la celebracién del

contrato.

En el caso de la compraventa de cosa esperada, el comprador
asume ¢l riesqgo de la cosa en caso de que ésta no llegara a
existir y por ende, la transmisién de propiedad se verifica
hasta en tanto se cumpla la condicidén a que se subordina la
contratacién, en otras palabras hasta que la cosa objeto del

contrato exista fisicamente y se determine.

Lo anterior obedece a que en la compraventa de cosa esperada
se subordina la entrega de la cosa y El pago del precio a la
condicisn suspensiva de que la cosa llegque a existir. Desde
luego el monto de las prestaciones dependerd de la medida en

que existan esos frutos o productos.



CONCLUBIONES

El derecho de propiedad os el derecho real por excelencia
que faculta a su titular para gozar y disponer librements
de manora directa e indirecta de una cosa, siendo
oponible dicho poder Jjuridico a un sujeto pasivo
universal. Desde luego, ese aprovechamiento total de la
cosa sobre la cual se ejerce no es absoluto, pues deben
observarse y tenerse en cuenta 1las limitaciones vy
modalidades que fijen las leyas, como consecuencia de una
convivencia social en donde prevalecen los intereses de
la colectividad sobre los eatrictamente individuales o

particulares.

Desde el Derecho Romano la propiedad permite a su titular
usar la cosa, percibir los frutos naturales o civiles que
la misma produzca y disponer del objeto, 1lo cual se
tradujo en 1la observancia de los beneficios que la
propiedad otorgaba a su titular, es decir el "jius

utendi", el "ius fruendi" y el “ius abutendi,

Existen algunas legislaciones en 1a comunidad
internacional, que reconocen al contrato como la
principal y habitual forma derivada de transmitir 1la
propiedad a titulo particular, pero al mismo tiempo le

niegan el cardcter translativo de propiedad y'éél acto lo



asocian a uno posterior del ocontrato; sexisten otras en
cambio, que vinculan la translacién de propiedad al
momento en que se perfecociona el contrato, os decir que
determinan que 1a traslacién de propiedad de oconas
clertas y determinadas se verifica por mero efecto del

mismo.

a) Para el Derecho Romano, el contrato no tuvo efectos
translativos de propiedad; en otras palabras, por el
contrato no se transmitian darachés reales, pues para su
transmisién se requerian de otros medios o instituciones
como lo fueron la “mancipio", 1a "in ifure cessio", 1la
YWusucapio™ y la “"traditio", siendo este Gltimo el medio

mas importante.

b) El Derecho Alem&n reconoce diversos modos de adquirir
la propiedad, pero medios de transmitirle, es decir por
virtud de 1la celebracién de un acto juridico, sbélo
reconoce la tradicién o entrega raupacto de los bienes
muebles, el ;ual desde luego viene a gser un acto

posterior a la celebracién del contrato.

Respecto de los bienes inmuebles, se transmite la
propiedad mediante la "auflassung", es decir, por 1la

inscripcién en el Registro Plblico de la Propiedad.
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En efecto, se estructura ol acto translativo de propiedad
con los olementos acuerdo y tradicién, pues el contrato
8610 crea obligaciones de dar y 1la translacién de
propledad so verifica con 1la tradicién de los bienas
muebles y la inscripciénm en el Registro Pliblico de 1la
Propiedad, traténdose de bienes inmuebles, de donde se
infiere que la tradicién y la inscripelén en el Registro
de Propiedad son elementos constitutivos del acto
translativo del derecho real de propiedad de musbles e

inmuebles, respectivamente.

c) La Legislacién Francesa raconcce al contrato como la
Principal forma de transmitir la propiedad y es dicha
logislacién quien introduce ni aundo  juridice, 1la
innovacién en el sentido de que cuando la cosa objeto del
contrato es cierta y determinada, los efectos
obligatorios del contrato y la traslacidén de propiedad se
verifican por mero efecto del mismo, sin necesidsda de
tradicién; sin embargo y alGn ocuando el contrato sea
perfacto, las partes pueden convenir que el vendedor
continlie detentando 1la posesién del bien de manera

derivada.

d) Para la Legislacién Espaiiola, la propiedad y denés
derechos sobre los bienes se adquieren y transmiten por
la ley, por donacién, por sucesién testada o intestada y

por consecuencia de ciertos contratos mediante 1la



tradicién; en virtud de ello podemos afirmar que el
contrato no tiens efectos translatives de propiedad, sélo
se le reconoce @l carfcter de Jjusta causa y la
translacién de propiedad tlene 1lugar mediante 1a

“eraditio".

En efecto, no obstante que el contrato se perfecciona por
el consentimiento de las partes, elloc no es suficiente
para que se 4é la translacién de propiedad, sino que se

requiere la entrega de la cosa,

e) Nuestra Legislacién reconoce diversos modos y formas
do transmitir y adquirir la propiedad, pero como forma
principal y habitual de transmisién de propiedad a titulo
particular, al contrate y previene que en las
enajenaciones de cosa cierta y determinada la translacién
de propiedad se verifica entre los contratantes por mero

efecto del contrato, sin dependanéia de tradicién.

No es posible aportar una definicién del contrato de
compraventa gque tenga carécter universal, pues 1la
concepcién que cada pais tiene del mismo, varia de
acuerdo a sus ccstumbres y a la influencia doctrinal que
siempre resulta ser factor determinante en 1la labor
legislativa; sin embargo, tomando en consideracién 1los
elementos que aporta 1la legislacién sustantiva civil

vigente y la doctrina que ejerce influencia sobre 1la
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wmisma, podemos definirle validamente en ol Distrito
Federal, cowo el contrato por virtud del cual una parte,
llamada vendedor, transmite la propiedad de una cosa
clerta y determinada o la titularidad de un derecho a
otra, llamada Comprador © se obliga a transmitir 1la
propiedad trat&ndose de especie, mediante sl pago de un

precio cierto y en dinero.

En la compraventa, no obstante gque 1la obligacién de
transmitir 1la propiedad es un elemento de definicién,
podria incluirse en 1la definicién no en términos
generales de ser una obligacidén sin simplemente hacer
referencia a que "... por el contrato de compraventa el
vendedor transmite la propiedad de una cosa cierta y
determinada..," o asume la obligacién de transmitirla
traténdose de especie, toda vez que ese efecto traslativo
de propiedad opera por el simple perfeccionamiento del
contratoc en la compraventa lisa y 1llana, que tiene por

objeto cosa cierta y determinada.

Resulta importante determinar en gué momento se verifica
la translacién de propiedad en el contrato de
compraventa, no sélo por al hecho de saber a partir de
qué momento el comprador es propietario de la cosa, sino
porque a partir de ese momento, por regla general, el
comprador asume el riesgo de 1la cosa objeto de 1a

contratacién para el caso de ¢que desapareciere o© se
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deteriorare por caso fortuito o fuerza mayor, con
independencia de la persona que se encuentre en poder de

la misma,

Tomando en consideracién gque en el contrato de
compraventa, el legislador faculta a las partes para
diferir el acto trasiativo de propiedad a un momento del
tiempo diverso a la celebracién del contrato, el cual por
regla general se verifica por mero efecto del contrato en
las ventas que tienen por objetc cosas ciertas y
determinadas, podemos concluir que 1la traslacién de
propiedad mas que una obligacién, es la consecuencia o

efecto del contrato mismo.

La traslacién de propiedad es un efecto natural del
contrato de compraventa, pues su transmisidén es propia de
1a naturaleza del contrato, y tiene lugar afin sin la
entraga de la cosa o satisfaccién del precio, salvo pacto

en contrario.
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