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INTRODUCCION

El  comtrate de compraventa ha side & lo largs de

la hiztoria, 21 méz frecuents v zunamerte inportatibes

ar

Rl @ la vida de laz comir dades  que 28 ban

dezarrcallade  en  tada &posa. =llo 2n virtud de que  ha

zida cornsidaradd —oIng Lk mecar i 2o Fara la&
zatisfaccidn de laz necestdadsz  zocialez, ya aue

constituys Uri& marera primordial o adquirir el

deminie de los baieneas,

For lo amterior, reszulta zer de  loz divarsoes
montratos que esisten, ] mész Jasual. v ez todavia mnas
difurdida =24 modalidad eh abornos, an virtud de que la
adquizicidln  de loz bieres se da zim necesidad Jde tensr

que pagarlos en ez momerto, zino & plazo.

Sin  enmbargo, no obetante 1o anterior la parte
compradora al  terer que adjuirir en abonos tendrd qua
cunplir puntualmnerte con la obligacién contraida, y
con logs  irgresos  tan  irregularez  gue mantiernan la
mayoria de las familias er nuastro paiz, &n muchas
CCREioNeE no  pukden  llevar el contrato a un final
feliz, y &l incumplir lo pactado se enhcuentran en la
ihcertidumbre de lo gue la parte vehdedora opte por
damandar, ya que al decidir por 2l cumpliniento
tandram tiempo para hacer el pagoe requerido, zin
ambargo ror al comtrarico, <l dacidiere por  la
rezcizidn, adamds da petrder el bien adquitrido,




pagara  adenis Lo gue 2 la demande de conformdad can
la  restitucién de  prechaciones  auae 2T wree de o

efectos que trae aomslgn le reEciziin,

Ao larao dgl  presante trabaao Errmeransite
e  analizardn brevamante o antecadentes histdricos

del contrato de compraverta sn general, posteriormnents

zardn  materia de esztudico conzideraciones denerales que

25 MEsesarie Fresizar 32l contrateo  materia del
prenente, frara finalmarts  entrar de Lleno a  la

FeTciTidn., TIE afactoyr Y Pl mormrauente 1as
COREECUEnTIEE  ban  desproportionddai Aue Brae Qonsigo

lao mizma,

El objative prinordial e la prazante
ihvestigacidn  es enfocar la atercihén #n lo injusto que
resulta ser el articule 2311 del Cddige Civil, an la
regla de restitucidn aue establece vy, de alauns narers
conciantizar la desventaja que  rasulta parra el
compradgor,  due =z la parte qus sufre la desproporcidn
rasultade de la rezcizidn,

Come conzecuencia de 1o anterior <@ realizard
UnE  Propuesta gue tienda de alauna formd a darle & lasz
partes  equidad al efectuarze la restitucidn de las
prestaciones dadaz con notive de la celebracidn del
contrato, Y con &llo ayudar a la clase mas débil de la

sociadad.
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CAPITULO I.

1.~ ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATCO DE
COMPRAVENTA.

£l
avalusidm
y el
reacs abie M
daba  por o
dezarral lars
dercaninadore
aoadauiera

= por
camnpravanta
régimern  jur
de

antecadantaes

QE

zatrata
qQue S8 il compuntamnents entere

truequea

cuElaguaar o

lo tants muy inportante o

aran

b Tamer e st

1z

nosyadades

O EErmaba, Y& QWS &R W REINCLELS e
eddiante &1 imtercanbio que e ung Cona e
bra. Sin amberas,  al pezo Jdel bismpos yoal
2 e moceda, e corviarts dste s @l ooomdn

de Loz valores de camtzio y @ posible que

eedy arte =a byl lzasidn,

e

I andlisziz oe s

Y para entrar al sstudio de la naturalaza y
idico del cantrato de Compraventa ah abonos

importeancla que e aspongan breveamsnte los

histéricas  dal cornbrabo de conpraventa en

agrweral, asi come la presencia aque bgve e loz
drstintos  siztemss  Juridicoz gus Fusrde anbarioraz al
MR Et G,

Clerto ez qua ha tranzcurrids un pericdo muy laras
dezde  su aparicidn, en &) guik & barn presentads un aran
rumere Jde mabicess  por Lo banto, no ze eratende hacer
ury estuadio o minusieso de la pressncia de la institucién
del contrato  en gstudio  en tados 1oz sistemas

Jaridicesz,
EU
o Jjuritarda
tiestro rédg

mater e el

avolucidn

Fero 21 buzsoar con la mayor claridad posible

hiztdriza vy legtzlativa, pars godar i
los Frtos s Pan brascerddide hasts
1Mt wlasrts v o o1 cronarie oo 2l hana

eresanta trabeao,




Azl euzz,  dedicarancs un erimer EUeecly a la

aepomicidn v oamalizis de loz srotemss romane,  framodz,

k4 azpatal & propdsito de la compravents. pero salo e

suanto las  ralasiorzs  oone or1aan e Ruestes

redlanartasl o poitiva.

A) DERECHO ROMANO.

Actualnznte x  la  conpraventa la ubtozacs dernteo
dwl ArLpo canbratos, @n  deIir Oomd RoUErds g
valuntada:z btendientes & produzir obligaciones.  Sin
ambaran  contrarianante & lo aceptads  en el derecho
Mmoderred, Mel o dErzchd romarey predisd qUE. PErd QU LRR
promess  Cortrachual ek véalide y aegibls. becesita de
un fundeanerito Jur e (caniza  <ivilis)., Azi
conmtrractuz, pdrsa loz  Juristazs  romares. B a8 Lodo
acuerds oz voluntad., zino syolusivaments aquel que Je
baze & cbligaciong:s senionadasn por une accldn givil
Yy POr bEnto, diche ordenanierts sdlo retonocs clartes

fiauwraz tipicas contractusles', ¢

Es dacir, pFara los juristas romanozs,. y dsbido al
wizhena tan rigude vy sacranental  ieesrant@,  gélo
alcarzakan 21 rango de contrato aquellas convengioress
que terian unad regulacidn juridica axpressd, y para las
cualez @l ocrdenamiento reconctia una  &ccidn lagal
concrata.

Por lo que hace a la =ompraventa romana, 4sta si

ara racchocida como wn contrato, pues ademnids de poseer

! BIALOETOSKY, Sarz: Fardrama del Oaracho Roemare:,
Ya. ed. BEditado por la Direccidn General de Publ ica-

S1orRT, MaLno L33, paa. 149,




LNE rE@Niacion

5., entabe previste ¥y sansionasda

o LiE ORI lagal. eara eboito oe daducir
Crvilmeting  CUETIILET TAR PoVErIIE. A% MIBmD. e e
Clazificd 1) D] el Foor LIS O 13 les cantratos
COMEENIUR] S & e, aquel o aus e perfeccicrEn
[ulq] wl aes  aorcact tarants e 1l parnes s

TOMERNLLY

"Ern &l derecho comans. la coneraventa  ren o
traglativa  de domirmoy s Jefinis como un conteato por
el cuil el vendedor ze ablilgabie & entregar uma C0Ea Y
] [arartizar T ponesidén pacifica vy wkil oy el
Somprador B R&Iar un Eredioy sg dfesir, que por virdod
a2 la comprravents 2l veandador sdéle tenia la obligasidn
de ertraqar la coma. y  fQarantizar wana possesidéen
pacifica y util  al  compradoe, respondiends de laz
parturbacionez Juridizas de hercars rezpecto de asa

Fozasién pacifica vy de 1oz wvacios  oculto:x de la

"La compravanta FOmMana (emptuy venditio) era
wn contrata por el cual dos persconas conviensn 18 ung,
vandador  (vanditor), & entresar el Jizfrute completo y
pacifion  habere  licerss de unad SosEa, & cambio de que
la  otra, comptadar Canetar) , la tranzmitia la
propledad de una swuna ge dinera (pretium), "

P e L L L T R P Ry

ROJINA VILLEGAS, Rafael: Derechn Civil Mexicaho;

Tomo Sexto, Contrato:, Volumen I, Quinta Edicidn, Ed.
Porraa, $.A4., México, 1985, pag, 131,

FETIT, Eugers: Tratsde Elemental de  Darscha
fomano: Ed. Epoce, .06, Moo, 1277, g0 3859,




En el derecho romano el contrato por si solo
no era traslativo de dominio, tratese de compraventa,
permuta,donacién o sociedad, pues era menester, ademis
del contrato que tenia un simple efecto obligatorio
pero no traslativo, recurrir a ciertas figuras
Juridicas que  segin los tiempos se llamaron
mancipatio, in jure cessio o traditio, para que en
union del contrato, se operase la traslacion de la
propiedad. Ademas de estas figuras, existian otros
medios de consolidar el dominio, como la usucapioén,
que partiendo de la coupravénta o de algun contrato de
los actualmente traslativos de dominio, otorgaba al
adquirente, a través del tiempo, la propiedad.

Esto es, que para el pueblo romano la coampraventa,
como todos los contratos en general, por si sola no
generaba la transmigion de derechos reales.

A diferencia del derecho mexicano, la compraventa
romana generaba solamente efectos obligatorios
respecto de la .cosa objeto del contrato, y nunca por
el mero efecto del contrato transmitia la propiedad.

AOn cuando la compraventa era un contrato
bilateral que se perfeccionaba por el mero
consentimiento de las partes, como en nuestro sistema
de derecho, el vendedor no asumia la obligacién de
transaitir 1la propiedad del bien al comprador, siho
que s6lo quedaba obligadv principalmente, a entregar
la posesion de la cosa, y en forma conjunty a
procurarle 1la posesion pacifica , llegando incluso a
tener que garantizar que si un tercero intentaba
perturbar la posesion pacifica del comprador, el
vendedor debia salir en su auxilio, para hacerlo
victorioso en el juicio posesorio entablado.



Con el paso de los ahos y después de muchas
dificultades, remediaron los inconvenientes de
situaciones desventajosas para el comprador, mediante
el desarrollo y perfeccionamiento de figuras tales
como la evicciéon y el saneamiento, para el caso de que
éste fuese privado o perturbado en sus derechos por
parte del real propietario de la cosa; instituciones
muy similares a los de nuestro derecho vigente.

La venta de cosa ajena no dejaba de ser nunca un
contrato valido; sin embargo, para el caso de eviccién
el vendedor respondia como ahora mediante el
saneamiento. La evicceidn romana, como en nuestro
derecho c¢ivil, se relacionaba o dependia intimamente
de la funcién jurisdiccional, pues para que el
vendedor tuviera la obligacion de responder con el
saneamiento, era necesario que el comprador en caso
de ser demandado por el verdadero propietario del
objeto comprado, denunciara el pleito al vendedor.

Por otra parte, la fuerza o los efectos que se
imponian al vendedor, dependian en forma directa del
mecanismo formal que se habia utilizado para 1la
transaision del bien objeto de la compraventa, pues el
saneamiento "consistia en el doble precio del objeto,
8i la transmisién se habfia llevado a efecto por un
macipatio; en este caso, el comprador reclamaba el
saneamiento wmediante la actio auctoritatis. Si 1la
transmision, en canmbio, se habia efectuado sin
observar el rito de la mancipatio, el comprador podia
reclamar, mediante la actio empti, una indemnizacién
equivalente al valor del objeto en el momento de la
eviccion” =

MARGADANT S., Guillermo Floris; Derecho
Privado Romano; 6a.ed., Ed. Esfingue,S.A.
México, 1975. pp 402-403



£l mueztro  dereche civil,  tal soluzion no tlens

cabiida, puRE  auraw: Se  conteplan parametros  par

=)

Fracer mas zevera vy onercsa lg  imposicidn de la
obl igacydn b= 1] respordsr d=l zarzamiento,  Jdicha

Circunstancia  estd  en fumcidén de la buena o mala fe

con 1o que Se kava efectuado,  =2ain 1o establecs

rvestre Cédige Civil a&n zuz articulos 2126 y 2127,

Page & 9qug el contrato de compraventa  producis
afactos  crediticios  para =l verdedor, consistenbes an
obligarze = la antregs d2 la pozectdn Jde la coza, vy el
fecheo de que la  vanta Jde cosa ajsne 2ra hotalmente
vaélida, la idea de trarmemizidn de propledad no era
comp letanente ajerna al  comtrato de compraventa an sl
derache  romano, pPU2s 21 oen la cliusula de um contrato
da compravemrta ze hacia constar que el comprador g
adauiria rLtsa la propiedad de  la cosa, dicha
compraventa era mula.

Ez hasta aqui =rn dond: hemoz enfocade <] estudio
de  loz antecadante:z histdricoz de la instituzidn de la
compraventa en el derecho romans, pero sélo desde 2l
pUnt.o de vigta de laz oblizacionez asumidaz en
relacidr a lg coza nabteria del contrato, dsto &z, la
antregs de la cosa, =] 9o vy garantia ds una pozeszidn
raczifica, la obligacidn de rezponder dal sansamiento
para &l caso de evicoidn, ebc,

Podemos distinguir facilmernte entre las
obligaciones del comprador y las dezl vendador, en
virtud de <que en =l darecho romano como ahora, el
contrate  de compraventa  era um  contrate bilateral
entardidndoge dste como aquel qua produce obligaciones
reciprocas para anbaz partez.



Come comtrate bilateral  que ez, tiene por 1o tanbo
urn Jdoble obijeto; la coza rezpecto de la obligacidl dal
verdador  y 2l precio,  respecto oe la obligacion del

o rador,

El precio debia reumir btres  caracterizticas:
tenia gque  zer verum, o sea vardadero, real, efecti

ez dezir, gue =l vendedosr tuviera la antencidn de
exiqirle vy &l comprador de pagsarlos =i dzte resultaba
zinulade, el contrate =& reputaba cono donacidn y la

compraventa  ara nala, Tambiidrn debia zer owrtun, azto

&3, debia ser cierto, determinado o fiacilmente
determinable por lazs partez o wn tercaro elegido por
ella

Finalmerte, referirencs & propdézito del derecho
romara Yy en relasuén intimea con nusstro tema a osstudio,
qQuie la compravanta  bromarng  podia  zer subordinada &
diversazs madal idades come tErmine & condicidn, vy
produc{a AN LA efectos  dependiande de cudl era 1
elemertoc sometidy & modalidad. Dichas converciones
1lavabat &l nonbre de Pacta Adieta.

En los Gltimog firampoz del derecho romanc, hotamos
que hubo una  avolucién la mancipatio vy la in jure
ceszio, que fueron hecesarias et €l primitive derecho
romano y en &l derecho clidzico, park transmitiv la
propiedad, vah pardiends zu importarcia para  ser
sustituidas por la traditio,

La traditioc en esoz tiempoz ze considera apta para
operar la trahzmizidn de la propiedad, respacto de
bieres mancipl v,  por  congiadiente sustituyd & la
marezipabio vy & la im jurs cessio. A w ovaz, dentro de

1a traditio real, conziztente en  la  entreas de la




COE&, TG Prapard ura evalucién  quz  prepard al

dezarrallc del derscho moderno, "™

La evolucian del derecho romanc . prerard 2l camins
al  antigue  derecho frapcés, Fare Aue,  a  través ds
formas aooE tumbradacs 1) CONBerVaTe la traditia
(simbdliaa Y ficta)s =TT ] el formalmsnte

marciotandoss en log ontratogs  la entra2ga de la coss

0

como un elemernts nesezarie para la tranzmisidn de la

o edad,

B) DERECHO CIVIL FRANCES.

El derschs civil francds, constituys & su vax, el
rEs MAaT  cercand  embtrz el derscho vomanc y todos loz
sighemas  del derecho civil modernc que derivan de dicha
tradicion, pués 23 su fuente de inspiraclan nds clara y
MAs P éx1ma,

Er =l lapso tramcurrido entre =1 Madievo v la
creacidén del Céddigo de Napoledn, las practicazs juridicas
y notariales sinplificaron la tranzmizidn de la
propiedad: primers, con la kraditic per carkamn, vy ngs
tarde, por madio de una cldusula del contrato, al igual

AQue la constituts pozesorio.

Dentro de este siztema juridico tarn evoluciomade,
@l Cadigo Civil de 1804, mejor conocido como Codigo ds
Napoledh, &= &l marco legal que sirve de apoyo para la
formulacidn de todos esoz  principios & institucicnes

Juridicas, Adends, rezulta zer el punto de refarencia
para  distinguir  con claridad doz  épocas dal derecho
zivil frarmzés, mizmasz que 2N per fectamnaznts

identificables  dentre de la historia de este sistams

" ROJINA VILLEGAS, Rafa=l; Op. Cit, pda. L3S,




Juridico tar conpleja,

Far o que se refiers al sstudio del contrato de
compraventa  en dicha  sistema, =l Cddiac de Napoleaon
consagra er el titule VI del  libre III, en =us
articuloz 1982 al 1701 la realamentacidén del contrato

de venta.

Ez importante eztablecer desde ests momerito, 1o
paculiar auz resulta la  denominacidn,  gereralmente
aceptada, aue recibe ezte corbrato por las leyes vy
autores  francezes, ya quz sste criteric ez por demas
upd lateral  en cuamto & sw construccidn  técrnicar el
soptrate  de  VENTA, ya aus omite como s obssrva, la
conzideracidn de la contraparte, la obra nitad, es
decir, =] aspectd de la COMPRA,

Hacemoz notar lo anterior, ya que resulta extrano,
dabido & aque el Chdiao  mencionado reproducs e gran
medida la fuente lating, ziendo que en este punto ze
aparta notablemente de ella, ya que los romahos siempre
hablaron del emptie venditio (compra y venta), dando

pralazidn al aspecto adaquizitivo.

Azi laz cosas, eztudiaramnos ezte tame del
coptbrate  de  compraventa refiriéndonos a la tradicidn
franceza  para apartarncs  lo menos posiblae de =y
legizlaciéon y dostrina, ez dacir, &l contrato de VENTA,
pero no por &llo excluiremez de su concepto el aspecto
adguizitivo, pues rezulta obvio, que este contempla a

ambos efactoz.

Erm =) céddigo civil franzéz, los contratantes
conviener colamante acerca de la coza  vardida y 2l
precioy o determinan lbs plazos de entrags, ni la
dpoca del  page, mio laz  qarantias, =21 lesizlador ha
gquarids mediante detalladaz dizpozicionez supletorias,
avitar loz  conflictos  gue mo habrian dejado de surasr

ante al zilencico de loz contratartes.



En el derecho civil frarcész, al igual aue an el
dareches  romang., sra considerada como un ocohtrateo, ez
decir,  como aquella convencidr por la cwdl una o variaz

pereoras zZe  obligaban  respacto & una o varias obtraz &

dar, hacer, o ne hacer alauna cosa.

Ne abztante dicha zimilitud cot &l derechko romano,
a diferenczia de lo acurtids con  édzhe, s dcupd eh
constirulr uma teordia general del contrato, la cusl, a
w0 vex,  dezcamza an un estudio exterso en materia de

obligaciones.

Ern  la doctrima  framceza, la venta 2z un contrato
porr &l oual ouna perzons llamada vendedor, s obliga a
atra, llamada  conprador, & tranzsmnitir la propiedad de
WHE OB, AulEn & Zuover, e obliga & pasar & aguslla

U valor er direra, llamade precio.

Por oz parte la defiracidén propuests por sl Cddigo
de Napoledn difigre en pruncipi1o de loz lineanmientos
precisados =11 e dectrira  frabcess, pusz el sw
articulo 18532 expraza: " La venta ez una convancidn por
la zual wuma de laz partez e obligs & entreqar una cCofa
y la otra a pagarla. Fueds ser essztablecida . par
escritura publica o por documents privade, "

Como =& puede apreciar, el Cddigo de Napoledn al
fijar las bases y corceptos de la venhba en =u articule
referido, arparentemente propone el mismo régimen que al
ectablecido en el derecho romano; sin embargo, formular
una hipdtesiz en eze zentido cin efectuar una raflexidn
minucicoza, Hos  puads 1levar & una zonclusidn poco
faliz.

10




i dicha 2poca ze  zoztuve gue la compraventa oo
ara  traslativa oz domiro por i séla, ex decir, 210 la

traditio, Par 5

o

recaonacid  que  dsha podia et

zinbdlica Ix] ficta, Sin anbaraa, ya autores
cantanporarecs de  FOTHIER szostenian, antes del cddigo
framcds, aque la  compraventa por 24 =édla transmitia la
propiedad. " En estaz condicionzs, al radactarze en el

ano  de 1304 el Céddiras Napoledsn, o partid dal principic

6

conzagrado er laz articuloz 1138y 18330 =,

L4

Articuloz que precican €l  szpaecto traslative de
propiedad &l comprador por mero erechts del comtrato, ez

dacir, por el mutus conzentimiento de lag rartecs.

Luead entonces, loz  redactores del cddigo civil
frarmcézs, modificardo la mocidn romama del  referido
contrate  an el zentida de gque  la compraventa sélo
progduce efactos obligazicnales antre  las  partec,
introducer al campe  Juridice  la idea de que &l
perfeccionamients  del  contrato opera la transmicidn de
la propiedad respecto de la moza vendida en favor del
compradar.

Baja aze aspecte, el concepto doctrinaric ==
identifica con el legal, puez el articule 1583 del
Cédige de Napole4n, gquaedd diche, aclara el afectao
traclativo dzl contrato en cuants al dominic de las
cosas, al ihztruir ques "Serd perfacta (la venta) entre
las partes, v la propiedad quadaréd adquirida de deracho
ror el rcomprador, rezpectos del vendedor, desde el
momantc  an que zs convenda en la cosa y en el precio,
aunque  la primera ne =2 haya =sntregado ni pagado el
segurnda.

" RCOJINA VILLEGAS, Rafazls Qe Cit., pda. 137,

11




Rogine Villega

"

y noz confirme 2l principic anterior

al  concluir:  "exizhe en gl cadige francéz &l pracepto
meait 2l cual,  desde =1 momento 2n &l que la venba ez
perfecta, partenacs: la cosa al compradory o bien, =] de
gue  la venta  de cosa ajena es nla, principlos que e
puedarn  explicarze sime  partienda de la base de que
dicho C4d190  presupong  aue la compraventa trasmite el
deominio  y tapn indiscubible ez este principic, qua jamaz
fubn controversia en sy interpretacion, invocande =l
antecedent.z romans, iR qQue  siempre 2 did como
avidente la  trazlacidén de la propiedad y asi nos 1o
revela la  jurizprudercia francesa, uniforme ziempre an
cuanto & aue =2l efecto de la compravenba es traslative

de dominia™,

Lo antericr awade a que existe en el caédign civil
francdz, un principio establacido en &1 santido de que
en  las gnajeracianes de cosas que Mo estan determinadas
individualmente, =13 dazir, los [éreroe o COEA

L

fungibiles, ne e transmite la propiedad por  uera
afecto dal  contrato, sing que es hecesario que la cosa
ze individualice, d&sta ez, que se datermine y ceze de

Ser  COZA  92nérica  para  convertirse en cusrpo ciarto;
corzervanda 21 principio P Omans respecto a la
i

a
rins
tranzmisién de zzte tipo de bisnes.

El réaimen distinto para la transmizidn de estos
bianes resulta 1daico, ya que ho puede atribuirse
efectos traslativoz de dominio por metro corsentimlento
de las partez a cuerpos qus ho hah sido pracisados an
gy individualidad, en virtud de que los génercs por su
naturaleza, puedah zer sustituidos en cualauier mouanto
1y atres de la wisma especle, situacidn que he

B e L R

@ Idem. ra3. 143,



pusds prezentarse cuands ya har gido determinadosz.,

Ya antes, queddéd precizads que tanto anoel derecho
ramare coms er 2l antigus  derecho civil francéz, al
vendedor podia vender validamente una cosa que ho fusra
de =y propiedad,  Dicha vents producia sus efectos, ve
que  eran  de cardcter obligacional para las partes, vy
=&lo resporidlda el vendedor =1 &l Comprador era
Frerturbade o vencide mediante eviccidn  por el dusdo

vardadzro.

Sin embargeo, al llegar =l afo de 1804, el
legizlador  francés no acoge este siztema. El Cadiac de
Napoleir introduce wun sisztema diametralinente cpussto v
establece  categdrico en zu articulo 1597, el critzrio
de aue la venhta de cosa ajena s nula.

Esta diferencia que presenta el deracho frahcés an
relacidrn  con &l romano, =& furda e la nueva concepcidn
de  la venta; =n la raturaleza y fit que persigue dicho
contratsy &l comstituirse en traslative de dominmic por
el merc concentimiente de laz partasz.

Julien Bonrnecase refiriéndoze al alcance del
articulo 199%, en relacidn con la nulidad que reszults
de la venta de coza ajera, cse limita & selalar lo
siguiente:

"Se ha bazado ezte texto en la nocidr de errcrs
alogunoz autores afirman qQue se trata de ertvor scbra la
rar=zona, otros, de ervor sobre la sustancia de la cosa,
Far Gltimo, otros mas, de error sobre la causa,
lo cierto &z que la jurizprudencia hace derivar una
nulidad relativa a la del articula 1539," #

O T TV R

- BONNECASE, Julier; Elemnertoz del Dereche Divil.
Toma IT. Vol. XIV. Ed. Jezd M, Cajica, Jr, Pusbla.
Mé&xicn, 1945, péq, 929,
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En  concluzién atendiende a 1o axpuestc Con

<

antarioridad, selalams:s que en el derecho francészs la

venta de coza ayena =2z nula,

El contrato de verta en =l deracha  francés, como
caontrato bilateral, en forma reciproca & la obligacidn
dzl  vendedor Je trarcsmnitir la propiadsed de la cosa,

tnponz @l comprador la obliaacidn de pagar por ella.

S1 establecencs ung nocidn zinplista para formular
t.

la contraprestacidn que  debe  dar el comprador  an
términos  del  articuylo 1582, roz limltariames & decir
Qe la obligazidn del  comprador & cambio de la
tramEmizidn de la propiedad de la cozas  que s ha

vardido, e solamente la de pagar por ella.

Si concluimoz eze razonmamiznto bajo eza idex tan
somera,  resultaria poco  apegado & 1o que el siztena
franceés FETONDZE come obligecidr principal del
comprador,  ya Aque  mos veriamos limitados & cusstionar
ARué  dabe pagar?,éaué titylo o caridcter asume dicho
paaot éBajD QU institucidn 2hcuadranos dicha

contrapreztacidn de pago?, etc,

Ez abvio que sstamos hablando ho de un cimple pago
came  lo  indica el =ddige en mencidn, ziho de una
contrapraztacidn & zargo del comprador que se dencming:
PRECIO, y aue ez la aobligacidn mdz importante que asume
2]l comprador rezpscto del vendedor, '

Tanto en =l darecho tomanc como en el frahcés, =«
parte del principlo de que no existe venta mientras no
za fije el precio, sih embarge ho eg nacasario que xl
Mt de celebrarss el contrato g2 ancuentra

deternirado, pues bazta con que zea determinable con
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Ios  elenentos propios odel contrate vy oque mo deperdar

de  la  veluntad

—

excluziva de  las partes, para qusz =
contrato nazca vadlidaments y produzca todos sus efectos

lagales.

Canviers entrar ahora &l amdlisziz de la venta
framIieza a Fropozito (=} =u par fecsionanienta,
anunciando anticiradamente el caracter conzenzual del

contrato,

En principio, la formacién v perfeccionamients de
la venta Qiedary limitados &l consentimiento gus
chorauen  las  partez respecto al objeto del contrato,es
dJecir, @l consentimiento  del vendedor vy del comprader
resulta zuficierte para vinculasr contractualments & laz

partez, it raquertr formnalidad alauna.

L& venta  frarncesa ze perfecciona i Minguna
formalidad o sclemnidad; la redaccidn de  cualquier
documento notariaxl e incluzo privado son innecezsarios
para  la validez del acto, Por otra parte, la entresa de
la coza o &l pago del precio, tampoco constituyen
requisites de validez dal contrate. La venta francesza,
par tarto, @8 uh contrato conzenszual en opozicidn &

saxlanne, formal o real.

Ezte caracter consensual de la venta francesza
facilita bz las transaccicmes zean répidasz. sin
embaras, trae aparejado algunos incomveniantes, como la
dificultad en la interpretacidn & identificaszidn da la
voluntad de laz partes, el problema de su prueba vy
principalmente, el descorocimiento por  loes  Lergeros
ajenos al contrato de la opaeracidn efectuada.

Loz redactores del Cédigo de Napaledn come zolucidn

& I anterior, introducen ciertas  exmcepciones al

e
wd



g
o

FrIeiEle general de oque la verta s perfeociona por

zinFle  conzentimiento de las partez  y subordinan =

mzaziones la validezr del acto a gque las voluntades d

il

laz partes =e  axtarnen en una determinagda forma, Ella
aunads & que  las partezs pusden diferir la tranzmizibn
de  la propiedad & un mnanento  diztinto., Ejempls, la

COOE G Con reserva de dominio, Jde ezparanza, sta.

2ome s=e indicd arteriornente pLigdan axistir
varlantezs & la teala enaral, v para s2llo se praven
situasionez an las  que 2l zimple conzensuslizne no 2g
sUf1oyente Fpare  produzir la validez  del  covtrato,
aztati]acigndoze Fara S@TAT Figurasz cornzriehas,
madal 1dadzs axprezamante lamentadas. Coms el cazo de
la vanta de fondos de conercio,. ventas forzosas y en
Rt za subasta, ventasz s 11 inmusbles vy valores

mobi liarios, ate,

En  acuanto & la capacidad de log contratantes para
otarazr el contrate Jde venta, el Cddign da Napoledn
wcstablece en @) carpitulo segundo del titule de la
venta, una cerie de prohibiciones en las que =2 plasma
ah principic la reala general de que todos aquellos a
quienes la lay no lo prohibe, pueden comprar o vender.

Dicho Cédigo preciza doz Lipos de Causazs qus
producen la  incapacidad referida. La primera, es ds
caracter gendrico,tieme astracha relacidén con todez loz
contratos aspeciales y devienz del Derecho Caomin
(mencres, tsujetos & interdiccidn, etc,) manifestarndosze
come  uha  incapacidad aeneral para contratar bacsada en

critariozs preponderantementea naturales.

La =iguisnte causa a2z de cardchber ezpecifico del

sortrats (=[] verta Yy encuentra zu  fundamento an




cusstiones  de derechn que el leagislador toma en cusnta,
& fin de tutelar loz  derschos de  los pozsibles

interesados.

Ya se ha andicads Aque mids aue  incapacidad.
propiamente dicha, 1= trata de una Prohibicidn,
refiridrdose & probibicions:z  zimples  de  comprar, de
vetider vy  prohibiciones doblesz, tanto de vender como ds
comprar.  Dentro de lazs primzraz e encusntran reguladas
en  log articules 1996 y 1997 del Céadigs Civil Francdzs vy
se refieren a perzonaz  que btienen =n encargo legal &
volumtario de verider U bien ayanm, En laz
Frohibicionez rpara vender, y que puaden squifararze a
tods  tipo  de ensgenacionss, encontramos la de la mujer
cazada bhajo =l régimen dotal, la de perzchaz sujetas a
Uré sustitucidn, entre obraz, Y por  Gltime, como
profiibiciones dobles de comprar y vender. tenemos la de
log esposoz antre =iy la del embarazdo respscto del
biien materia del embarac.

Ahora bien, por dltino amal izaremnss 2! purts  dg
estudic del wcontrato de venta =n 21 derecho civil
framcéz, en cuanto & las modalidades de la  venta
framcaesa, en  virtud de que el contrato de compraventa
e abonoz  resulta ser una modalidadad en =i, con
caracteristicas propias.

Es convehients astablecar en principio que la
mayoria da las modalidades Aue se introduceh en un
contrate de venta, depend=n  exclusivamente de la
voluntad de las partes conforme al principio de la
autonomia de la voluntad, =l cual ez totalmente acogido
ror el Cédige de Napoledr,

La vetba  franceza ez susceptible de implicar las




modal idadas  ordinarias de los contratos en general. En
un principio  puade  estar  subordiveda & un plaze o a
wra  condicide,  2in embarao, el articuls 1884 del
Cddi 30 de Napoledn multicitado, contempla otras
diversaz modal idadadez que puadern zer conzideradaz por
las partzs &l  mamifestar su conszentimierto y alterar

la construccidn tédonica nornal d: la venta,

Ahora tien, laz partaz por medio de su voluntad,
puadseh hacerse depandar & subordinar cualguier
elamente  cortractual a una modalidad, ssto ez, resulta
valido modificar las obligacionss puraz y sinples del
1

sonsentimients de laz partes  (venta de cozas Qe z&
1

contrato, introcdyciendo nodal i dades en

o

gustan o prueban), =an a obligacidn principal del
vergdador (venta con reserva de doaninle o venta cory
pacte de retro), = ircluzo en la obligacidn principal
del  comprador (vertas a plazozs ). por lo gque el Cédigo
Civil Francés reglamenta una zerie de variantes al
contrato de venta y oonconttartemente  acepta vy
reconoce  que  laz partes pueden introducir validanente
cualguiar tipo de modalidad.

Estas figuraz juridicas que fueron percibidas por
las redactores del Céddige nulticitado, sin duda
sirvieron de baze y zon un ahtecadente directo de laz
modal idades contampladas 2r hwestro Cédigo Civil
Vigente.

El contrato de compraventa, ez ;egulado en el
Cadigo da Napoledn, del articule 1582 &1 1708 , sin
embarge a lo largo de los mismoz &n ningln momento =e
desprends  aque exista la  compraventa en abonos, pero
como e indicd anteriormente, las partes pusden pactar
laz  modal idadzs  conveniantes, 2in enbaracs la misng se

traguld aspaclficanente pozteriorments a eze cddige




Al afecto, Hernri  y  Ledr Mazsaud fque son auborez
dJedicados &l sztudic de loz contratos, en relacidn al
derecho  francés, sefalar: "Una compraventa s a plazoz
cuandoe @l precio  es paladsro en varioz vencimianto

Que  salvo @l primero por lo ganeral, zon pozteriorez &
la entrega. Para garantizar al vendedor contra la
inzolvencia del comprader gl contrato va acompafado de
una  cléausula Hanada de reserva de dominio; =2l
comprador A0] adguirira la propiedad de la cosa
vendida, que ze lg entraga irmediatanente sing en sl
momanta  en que abone la oltins parte del precicy v la
conpraventa  zerd reszuslta de plene darecho por la
falta de pago de un vencimiento del precic (pacto

comizorie), El comprador no azume &1 riesac, salwve

o

3

Facto en contrario, zine worm la propiedad. Si s

T

!

resuelve  la compraventa, &l verdedor debe .devalver loz
anticipos recibidog ) cuenta  del  precic,  zalve
convencidrn gue  lo autorics para consarvarloz a titulo
de resarcimiento e dafos y perjuicios, L&
jurisprudencia Mo permite aue el verdedor oponga la
clausula de reserva de dominio a los acreedores del
conprador =n quiebrat, ¢

De lo arterior deducines gue 2n la compraverta en
la  aborwoz la traremizidn de la propiedad, no opera por
el mere efecte del contrate, i no que la mizma ze

verifica wra vezr 9que ze realice el pago del ultimo

- -y T o - o be - ae .

)

MAZEAUD, HENRI Y LEON. Lecciones de Darecho Civil,
Farte Tercera, Volumen III. Los Principales Comtratos,
Trad.iluis Alcal&-2amora y Castillo, Ediciones
Juridicas Eurora Amirica, Buenos Aires,
1962, pégz. 205-206,




aboro,  en ezte  caso  al  vendedor gue no e le hia
cubierto el total del precio, reivindica entorces la
cosa vendida, de la que ha seguido ziendo propietario,
y avita azi =l concurzo de loz  acresdores  del

campradaor,

A mayar abundaniento el misme  autor,  indica  que

"el  leaizlader (decreto n,923%,del 20 de mayo de 1955,
y decreto de aplicacidén n.775, del 4 de agosto de
19356)  ha tenido que  intervenir, en cuanto a  los
objetas ocuya venta & crédito ze ha difurdido, para
hacer obligatorio =l pago al contado de una parts
minima del precio (en principio ] 354, y 21 25% para
loz aparatoz del holar, aparatoz de radiodifugidn o de
televizidn y para loz vehiculos rnuevos de doz rusdas:
dictamer del Cornzeyo Nacicrmal de Crédite, dal 7 de
diciembre de 1952, art.lo) y para limitar la duracidn
dal  crédito (en principic, 12 mezest dictamen del 7 de
diciambre da 1958, art.20 )y y 15 meses para &l
moblaje, los aparatoz del hogar, los aparatos  de
radiedi fusidn o de televizidn de precio igual o
superior & 1,000 francos nuevos: dictamen del 7 de
diciembre de 1958, art. 20. a3 y 21 meses para los
automédvile=s nuavoz de 4 ruedaz: dictanen del @ Jd=
abril de 1980),,.", '*

Coma conclusidn a lo expresado en estog dog
apartados  manifeztamcs, Aque mnientras en &l derecho
romans  la compraventa zdédle abligaba &l vendeder &
[=I=TaT=1 al comerador =1l posesidh de la ZOsSa

PUIDEM, pég. 219,
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Aarantizéndole la pozezidn pacifica an virtud de qus
ro =e trataba de oum ocontrato trazlativo de domitinog el
derzcha  francés antigue lo retoma, no 23 sing haste =zl
Codiac  de  Mapsledn  cuands se  le  transforms enoun

vardadatrs conbtrata traslativo dge dominio.

C) DERECHO ESPARNOL.

Er 2l antigus deracho espaitol la compraverts  ara
tamida  oomn ol acko cien por clento mercantil, & la
que =z aplicaba el mizmo  tratamiento  d2 cualautsr

tranzacsidn Comercial.,

E= evidante Jue & el deraecho ezpaicl se
cortenplaba  la figura Juridica de la compraventza: al
respecto puyede learse an las Leyez de Partidas
"Qtre =i decimos, que se puede desfacer la vendida quz
fue fecha pPor menoz de la maytad del derechs precio
1
vadadar z3to pudietre probtar, puede dJdemandar &l

aue  pudiera valar en la zazén que la ficieron. E =1

10

compradar que &1 cumpla  sobre aguello que avia gado
ror e@lla, tanto quante la coza entorces podia valar
Zagun derecho. E =zi este no auizsiers facer el

conprador, deve dezanparar la cosa &l vendedor,..."

11

Conzensualmnente ze reconocia también en el
Urderamiente de Alcald la obligacidm que adauirian las
partes porque  "...pargciendoe Aque alguno se auizo
abiraar a otro por pramieidn o por alaum obro contrato

o en atra mareras sea tenido de cumpliv aquelln que ze

ORTIZ-URQUILI, Rewils Derecho Civil.Ed Forroa,
H,A., Mésron, 1984, péa, 395,
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olligd vy ro puede ponsr esiseprcidr, ..t Y

Dentro gzl derecho sceancl, 1 contrate e
conpraventa Lo podemez Sonslderar. Soen squel conbrato
ot @l et una parte 92 obl19s & @ntresar e COTE
determinada vy la wtra & pagsr eor oxlis un precio

ClEt TG 2 SIINErG O S1End uE le raprassntae,

L= caracteras del conbeoato de comeravants @o ozl

detecha are astudle so

E= urn cantrato consstsdal, o fea, e perrfaccions

Fott &) omers consentimiento,

€z bllateral, porque produce obligdaciones para

amboz contratantes.

T conmatative.  ho obetante 1o cual en alaun caze
puzde  Preveztlr &l cardcter de aleatorio, tal sucede en
el  cagn da que ze compre una cosa 1n la zequridad de
que llegue & existir, pagidndose, dezd:  luage, 2l
precico (anptio TRel).

Ez QPIEEDEC, FURELC  Que LIPOhE Feiprosas pres -

tasiones con provechoz y qravamenes,

A difarencia dal deracho francés, =l derecho
aspaincl, no considera a la venta come traslativa de
rropiledad, 34T zinplenente TOMnG producttora  de
abvl pgaciones, Ello =2 deduce de la mizma azfirgcidn
legal,que ¢l =ddigo proporcians, al no zateblacer en
o primer articule dedicade & la compravents, gque el
varwiedor  traslade al canrrador la prapledsd de la cosa

COMPEEIR, S0 e e oldiai & entressr dicha ooza,
£ (=14 X1 darecho,  ro Se talla woorparada la
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modernd Jootring  Ho091da Por obrat Edtdaaciornet de
Qe el CONERNMTIENT D qua P TRICIONE @) Tontratn O
COmpravanta tranamite ol compraaor la eroftadad e s

coza VERDIda  EIn necenidas oe aue medle 1w Tradioon

matsryval,

Eve @ste zentias al detechen esmpadol 2raws 3l reonae

por b oo oz refiere sl

=] B otraditio. va aus 1e nregs
&l Daa TR 0% o] aractng krazlatives 13 derar i,
concedréndoale 510 &) caractsr o "Cauza Justa” de s
trarEny Sidn, BT vithud e Qe el conbtrano La

perfecciona, vy POy lo tanto transmite le progeiecdiad,

Mazha Que e veririaue ba enbrega del oaen.

toeste raecpecto log autores sspodoles sbamat 12an

la  ocusztidn  trazlative de propredad.  para Lo Cudd

"

O

ii1zan uMA MstinTidin clara entre &l contrato &l oaus
denomtran Ytitule’ vy la transmizicn de la proplsdad

tlamandala "mods de adaureir”,

Alora brlam, aun ouaidoe sl articule 1445 del Coadigo
Lival wonf 1 gur & Ia TR BVEnt & SOMmS contrate
corEansual, del que surges ta obdigaTior dg antraar ta

cosa verdida v la de pagar &l precia astipalado. 2e bii

d2  tener an cuenta  que desde el momnerto én ue H e

-

@
ser faccidn  del contrats por &l catEent i snto Soore la

it

Oz

o

y 2l precio, sigua la tradicion real o fickta de
la cozd, el convenio entra an la =sfera de zu
cansumacion vy &l ligamen del titule de compra con el
mizdo de adquirir, por  tradacidén -previsto en el
articule 609 del Cadigo Civil- deternina la
tranzformacion  dal originario Jus ad ©am, 20 un JUs in
ta,  maedlante &l cual  se  traremite el domirao de ba

DM B0,

En el derecho espaidcl, la venta e parfaccton

@
by
g
%

2l copgentimientol Seaun RIabahon e AN

1faztary =2




smoncumea por o la entresa de  la coze vy la entreda del

b ez 1,

Er toda  campraventda  Bay que drstirngunr s o
drlztanton,  auwnnau:  rslaelonadt entre i @l Frimnero,

al de  dla perfeccién el ooptrato qQuee sa vealiza v oaes

fuznte 98 Feoiprogor derechos para contratantes
desde  que  convienst oen el precis voen ly cosas vyl

Teurido. A es el de leg o oorsumeeIion el mismd

conttato, que he trens lugar h@stsd Jue anbas et

dz la venta v 1a

artredat, PEEpEct L VAt

cosa oboeto de ella.

Cuande 22 epbreda 2l eraeclo intearo o parte de ).

EMEC 1A e PErO NG & S

=2 afecta &

parfeccidn.

El contrats de  compraventd, Cono consensual. e
cioma  Por &l comsertimients en 2l precic y en la

CoO3a Y e  Conzuma  por la oanhtrejda reciproca Jdz uno y
otre,  transflrigndeosse al comprador &l plens domirdo de
la coga  vendida, dezde eze momento. E3 decir, uns vez

aue =1 vendedor e obliasz resifrocamente & entrega

Wha  cosa determinada y el conprador @ pader por ella
Ul erecis Clertd. &l comtrato edizte v oes perfecto,
aun  cuando ey 2@ haya realizads la entreds de la coza
y del precie. Bl acuerdo  pozterlor de oentragar el
Frecio, condiciomads & la inscripsion de la finca en
el Reqistra @ romnkr e gzl comprador,  ho o pueds
winterpretarze  en el zentido de que no e parfeccioﬁa
el contrehko.  cuahde pe 25 MAT AUE una clrcunstantla

accezorla Aea foarma parte de =y corviumasuan,
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D) DERECHO MEXICANO.

M D ECEM [SERS< atebave

IrleREndencl & a9 1a lemizlacion da
Méx1co  aontlrns Fralends  baEtd la Reomalagcien gzl
Cédgran Livae)l Mesacers 2 18700 Je abi o gque la fraurs
Juridica  =n gxtudio conserwi o &% RaturaleTa aunmuee

a
ataatiads POl a3 adaptaciorses eronlas e la evolucidn,

1.~ Cédigo Civil de 1870,

El legislador  oel Logiao LIviD de 1570, aooas &)

mishama rrancéz. v Ffue =l peimero gue dsfiond la

compravent: 51 estabdlecsr 2n ozd o arbiculc FYIY Due ezt

" (A3 contr st ar ovirewd  dal cual  oune e Loz
contratantsz <& obliga 3 vransferir un derschio o
SNEEEGARr UNE COER Y &l Otro & padar un precio Ziarto y

2 dinero”.

En T atrticulo 1992 kS Jice "En lagz
enalaraciones  de  Cozaz clertas v determinadaz,  la
trazlacion de la propredad =& verifica antre oz
cortratante: por el pero  afecto del  comtrate, sin
deperndencia de tradicidm, vya sea natural, va  zea

ginbdlica, zalve converna en contrario®,

En la definicidnm aludida en &l egrticulo 2339
mancloanads  antariormente  fotanoE Que por cuanito & la
cosa hay sdle la cobligaciean Jd2 entregarla Jdae lo aue
el e audoca la afirmacidn que ze haeoe 2t linsss

anterlores,  pero wsta Jdefinloide 3 aclara y fortalecs

relasionandols con BrTACUISE Aaue S1auEn, &t =)

articulo @3S axpresa 0 " LA VaERRAR &% per fectd y

25




i
o

ctrligatoria  para laz  partes  por el sdlo convenio

ellos ar la coza vy an 2l pracia, aunaws la primsra oo

haya sido  entereaada, i el segundo zatizfechot: =l
articule 2950 dice: "bezde 2l nomento gue la venta a2z
perfects  conforme o los articulos 1392, 15992, v 2496
Fartarese la coza  al  comprador vy el precio oal
verdedar, .. el articula 1392 pravienas Loz

contratoezs e perfeccionan por el mera consehtimiento y
desde ntonces  obligan no zélo al cumplimiento de Lo
gxpresanente pactado, sino  tambidén x la buera fé, 21
use o la lay...":; y por dltimg el articule 2959 dicsz

Aue la venta de cosa aena e nula.

Este cédign al establecear que el contrato

quadaba celebrade por el consentimiento de lag partes,

©l

e rafiere <in duda &l contratoe de compraventa al

0
o

wade, ya aue en el de reserva de doninic ro pasaba
la rropiedad irmediatamnante como es sabido, al
comprador, sine una vez cumplido al pagoe total de la
operacidn.

En virtud de Aaue se consideraba al contrato
perfectes por el mero convenico de lag partes sobre la
cosa y el precio, sin qua aquella haya sido entregada
ni 21 precio satisfecho, por lo tanto desde ecse
monente cada prestacidn pertenecia a =su respaectiva
contraparte, 2z decir, la cosa al comprader vy el
preacio &l vendedor. Ello =élo se linitaba a las ventas
al contado, y no podia aplicarce a la compraventa con
raserve de dominic, en donde el sdquirente =zdlo tiare
la posasidn dal bien, y no la propiedad, aunque el
contrate Tea pet facto, Sin embarge tampoco hace
mencidn & la conpraventa indicada.
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2.-Cdédigo Civil de 1384.

Durante ta vigencia de =mste océdiqo comenzd &

surar el auge de las vantas cuyo precio

[

ra

fracoiomado vy cubierte en cuctas periddicaz.

El Cédigo de 1834, ec tan sélo una  reproduccidn

del de 1870, es literalmente igual =) articulo 2933 d

i

ezte cddigo, igual al 2811 del de 1384, el cual =&
tiena por reproducide, en obvic de repsticiones
innecesariac,

Azi misme, los articules 1392, 1552, 2822 y 294¢6
del Cadigo Civil de 1870 coinciden en zu gzencia con
los Aaue le <on relatives del de 1834, o sea, log
articules 1276, 1436, 2818 y 2822. Adamds en los
articulos 28%0, 2830 y 2831, ze  declard
ragpectivamente:

"€l vendedor ectd abligadaos

I. A entregar al compradar la cosa vendida,
II. A garantizar laz calidades de la cosa.
111.A prestar la eviccidn,

"Ninguno puade vendear cina lo que == de =u
propiedad o aquellao a qus tiene algun dJderecho
legitima”.

"La venta de coza ajena zs rulas vy €l vendador ez

responsable de  loz  dalos y perjuicicos si procede con
dolo o meala fé'.

27



En la enuneracidrn que sztablece =l articule 2850,

re arcantrancs la de  tramsmitir  la propiedad de la

A pezar de ello, la obligacidn de tran=ferercia ze

egncuentra  en la propla defintstdn. La unica salvedad

o
n
w
u
O
1

2 que, a pesar de que er ezta ccazidn se

EI ) Nnecesaria una reglamentacidn  adacuada para
ruievas  operacicnes que =& venian aconodande & las
necasidadszs de  entoncez, el ledislador  permarecid
indifersnte a la necesidad de &a3ilizar el comercic y
dz  dar oportunidad a las personas de 2SCasos recurzos
de adquirir biemnzs satisfactores y por otro lado =l de
dar al vendador ura garantia zuficiente para este tipo
de operaciones, sin embargo en la realidad, empezaron

& darse més frecuentemente laz cperaciorss a plazoe,

En los dos ultimoes articuloz tranzcritosz, estid
definidae el afecto de la compraventa. Y sobre elle
Rojina Villegas lo relaciona con el antecedente del
coédign  italiano, en virtud de que irdica que se debe
corredir dezde un principio la  inpropiedad del
orderamiento framcés que zdélo hablaba de la sntresa de
la coga, y agrega:"Nos decia el citado Cédigo italianc
de anterior vigencia, que par virtud de &
conpraventa, el vendedor ze obligaba a dar una coca, vy
ya usaba el términc juridico dar en la connotacidn de
transnitir la propiedad. La definicidén que daba el
articulo 1447 respecto a la venta, precitaba que era
""um  contrate por 2l que una de las partes (vendedor)
ze obligaba a dar una cosa, vy la otra ( zomprador )

B pagar un pracio"",t®,

ROJINA VILLEGAS, Rafael.Qp.Cit. p,147.

28




En  términos gererales a sste Cédige se le aplican
las reflexiones que ze han hecho en el apartado

arterior,
Cédigo Civil de 1928.

A 1o latan  del anterior estudic, hemoz notado
claramante 4ques siempre ze ha dado una distincidn entre
&l zontrate propiamente dicho v la transmizidn de la
propiedad,

Nugstro Cddigoe Civil de 1923 conzagra el aiztena
traslative de propiedad conforme al siztema francés,
es decir, que &l merc conzentimiento entre el
comprador ¥y el vendedor =zobre el precic y cosa del
contrato producen simultidneamente la transmisidn de la
propiedad,

Lo anterior es sdlo respecto de las enajenaciones
de cosacs ciertas y determninadas; sin embargo no suceds
lo mismo rezpecte de loz bienes fungiblez o genéricos,
ya 4quz- an estos  la transmisidn opera hasta que, con
conoczimiente del comprador la coza se hace cierta vy
determinada, Este requizito seain ce axplico ya en

fojas ahteriores, rezulta ldaico, pusz mientraz no ze

dzterming, laz ozaz  fungiblez  ze puzden sustituir
unas por otras,
A aste rezpecto, "mo se debe confundir la

traditio, con la determinacidn de la cosa, En la
primera se requiere la entrega ficsica del bien
adquiridoe; en  la  segunda, aungue ho hava entrega
ficica ] juridica, tazta con la certeza [
determinacidn oz la coza con comeciniento para el

29




acreedor, "+

Este Cédigo en su articulo 2248 sefiala: "Habra
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".

Es decir, en nuestro pais no es sino hasta este
ordenamiento legal, cuando realmente la figura de la
transmisién de la propiedad, opera por efecto

propiamente del contrato.

Ahora bien, respecto de la entrega, s6lo se limita
a entenderla como obligacién del vendedor, en la
fraccion 1, del articulo 2283, teniendo simplemente un
significado material, pues se refiere a poner en
posesion de hecho del bien al adquiriente, que ya
desde el contrato es su duefio.

El caricter traslativo y no obligacional, queda
confirmado en nuestra legislacién respecto de 1la
compraventa,” ya que 1la venta de cosa ajena es nula,
pues asi lo disponen los articulos 2269 y 2270, ya que
como quedd asentado, en el sistema de la traditio no
se justifica en forma alguna dicha sanci6on de nulidad.

Por otro lado, como se indico con anterioridad,
los co6digos civiles de 1870 y 1884, no regularon

e e e G e 1 S e (e e B e e ety B e e

14

PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo;
Contratos Civiles, 2a.ed. Ed.Porrua,S.A.,
México, 1994. pag. 85.
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capitulo especial sobre las modalidades de 1la
compraventa, sin embargo el codigo en estudio si sc
preocupo por crear un apartado para ellas, y por lo
cual 1la compraventa con reserva de dominio, y la
compraventa en abonos entre otras, adquirieron su
propia reglamentacién.

31




CAPITULO IIX.

IX.- EL CONTRATO DE COMPRAVENTA EN NUESTRA
LEGISLACION. et veveervennneansenenassnsnan

)
a2

[
i

A) CONCEPTO Y CLASIFICACION. ..vaveecnvanans

B) ELEMENTOS . sueecanerovsocncsnncaasnonanas 3
) OBLIGACIONES Y DERECHOIS DE LAS PARTES... 51
[ MODALIDADES DE LA COMPRAVENTA. .eveeveess 53

E) LA CUESTION TRASLATIVA DE LA FROFPIEDAD.. 71




CAPITULO II.

II.- EL CONTRATO DE COMPRA-VENTA EN NUESTRA
LEGISLACION.

= ozl maz

£l contrato  de  comeravanta rezults

i
iy
w

usual  en la actuwslidad. ez sin duda 1 mAdz inportante

forma e adauirir la riqueza,

Nz hay  duda que ez &l mas  frecusnts, el onds
inportante v ooel midz d1rfundide de todo cuante Sonbrato
ha  exiztido e la hiztoeae del derscho, va aque zi1empre
do  consideradoe  come um mecarnzEmo aflosz para

cer muchay mecesidades  sodiale: al conshituair

&
&3 primo-dial de  adauirir el domirde de las

A) CONCEPTO Y CLASIFICACION,

Sefala  nuestro Céddigo Civilooan @ articulo 2243
Qe "Habr compraverita cuahnds urme dz 1oz conbratanbes
s oblifga & transferir la propiedad de uhea cosa o de

ur derachoe vy &l otro a zu ovez ze obliga & pagar por

(3}

slloz uh pracio cigrto y ar dinara",

A Brimera vizta el precepbo tranzorito podria
interpretarse  en el sentids de que la tranzferencia dz
la propledad da la coza vendida se verifica con
Fosterioridad a la  celebracidn del contrate, &l cua)l
=dla tendria  efectoz obligatorioz mero no trazlatives
de  propradad. La redsccién obedecs solo @n ouestiones
Faztdricas,  come ba ogusdads establesido an el cegrituls

anbarior,  dorwds  o@n el deracho comano v st 2l &bk iaus
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wfer i Fraross adsmas e T BTl

corEantini e, se reozsitaba la enbrega de la cozas

para  la  perfeccion del  contrato, peEro maastra lav,

Aot &, Jurtsprudarzia, Yy la préactica dudicial,
kb Jar wl comntrato e OB ZVENLa e afects

traslative de dominic a favor del coeradar,

Coame z2& hia mencionads an sl capitulo anteriar,

rshira lasizlacién actual & difseencls de Jor oddagozn
o 1270 Y 1, trezluys s 3 defieicidn la
Lratizmnisidn de  la propledad,  Fin oawmbaras,  an lo

s=eerzial  ha  sido tomads el aietiaulos gue define 2l
conbrato en sshbudio,  del 2811 del Codiac del 84, el
aque & =M vez, & bLraves del Cddiao del 79, fuse tomade
de un articulo  del proyecho del Chdiao Civil Ezpafiol
de  Garcia Goyena vy del G&digs Civil Framsds.Elle
aunado & que 2l citade  articule ha zido tomade del
1323 del Ciddigs Qivil Argentinog Y SO ia
particularidad que e este dltinc, la conpraventa v
2% traslativa de dominio,

Sin enbarac y aon todoy sue sé ba tratade de
censurar  la defintcidn legal de nuestra Gadign Civil,
alegando  que, coms S22 1ndlcd anteriormente, e inEpird
et el Cddigo Civil Argentine, Sdnchez-Medal Urquiza,
indica que lx mrsma bisne tras aclertos:

"&) comprends la verta de cozas v derechos

B) manciona lag dos dnicaz oblisaciomes

gzanciales qua runca pueden faltar en la Soneraventad

tLa de  bravswnitir la propiedad  de la cosas o la
titularidad del derecho, v

Fla de paaar 2l pracio cterto et dinsrog y
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o) Eera rD e mencionan aawel las obiliqaciones que,
aLraue DY DURT-Y AR =1 TR dimabnan e la Compraveainte.
pugden Faltar @ =lla,  tales oo la abligacion de
antreasr y la worrelativa  de recibir la coza, gque
Faltarn ordirariamsnts  ouands e hraba de venhba de
derachkozs,  a%i coms la obligacidn de @arantizar por
aviceidn o por viclos oculbtos, quee poasden sliminarss

-

Eoar e pacto en contearictt ot

3

Une vez establecide &l concepto respectivo, SQue e

dade  por nuzstra legizslacivn, v que e2s adopbads por
diversos  autorss, cono Miagzl Anasl Zamora y Valencla,
JoRamdry Sanrchez-Madal drauiza, Laoplds Agullar
Carbajal, antre obroz, auisnss al conceptualizar & la

compravents la describer e baze al concepho legal.

Ez conveniants ahora realizar le clasificacidn dul
contrata  maberia del prezsnts trabayo, Fara lo cual =

menclonaran los mds inportantes,
£l comtrato de conpravanta ez

*Rilateral.

onerosa,

EConmdtative,

¥Trazlative d= Jdoninic,
*Principal,

tFarmal o conzensual en =u TazEo,

tlpztantdnso & de Tracto sucezivo.

Ez un contrato BILATERAL, ot virtud de que impors
t

jul

a la Far

z. D

ex  obligacionez  y derechof reciproco

dicha  resiprocidad  results gus  la ejecucidn de La

L
HANCHEZ MEDAL LR o4 Ramdn, De 1oz Conty
Civiles., lla.ed. For e, . Sofve s MdEmiioo, 199l

raa. 114 ‘ 34

4

A, I




abrligaesidr de une d

g

partes depende de quee la otea

I

la
Farte  ejecuts la que le correzponds,. B oornEecus:nici s

minguns e Loz obligades  en =l contrabo balateral

[T -3

ookl raads & cumel i, 21 la obra parte o

W

e e,

Es ONEROSO, &n virtgd de  gqus T sxhipulan
proveshios  y o aravémenss  tanto para el verdsdor, oome

pEare =l comprador,

En

£ LRI

2, la prestacidn dzl compracdor

7,

difero,  adn  cuardo e o

sl SR, RE permibte gue dentro de dichea prestecion

antren  otroz bdengs, giempre que Yo.. la
FeffErar 1o 22&,  Igual o mayor que la que se paaus oo
el valor de otra coza..."(art, 23S0 del C.00),

deteralmente  ec CONMUTATIVO, er virtud de qus las

preczhaciomes  que se deben las  partes, =zon ciertas
dezde  Que ze celebra &l contrato, ez decir, ez pozible
apreciar ouantitativamente vy desds el momants de la
celabrazidn del contrato, los beneficioz o perdidaz.

“Lo comngbataive no depends del orit DOVt x TR 11§ K]

i

dz que haya, provecho o perjuicios que ezt a2zoun
Fiobd ema ER TN al derecho, ague depanderd de  un
zomjunto de  causas  postericores & la celebracidn del
cobbrate, Yy que, por consigulanta, no pasds Servie de

critario de clasificacidn, porgque la determnin

ar
1
-
L
>
L
[ig
—

bermeflicio o parjuicio e slempre conkingents, especial
en cada pedocio,  variabkles  szasun laz circunstarecis
BIAPNNICES,  SegUn las  alteracionsz de  loz precios.
Gazde  este punto de vizte no REDELa Bingan contreato

cormatative,  porgue runce se podria tenar la cerf

chroauee 2@ presentaria necezarlamenba un provesho, Poe

ctra parta, ez infantil  denir gus 1 combratos
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cormatatives  zon aquelloz  snoaae de2 anbamar e Zate

©w

1 EslEte Erovecho o periuialog pacite calatiraras un
ot Tl previaman b suplera quee sxistia un
e f Lo o MEcezario para la obtra parbe vy o poRrIulso
[SETEY S, La  diztancidn estriba 20 gque, oen oo
coptrates  conmutativez.  las  presbacionzs 500 Dlempre

deterninadaz. " '

Ya =2 b zatablecido

cormutativo,  salve la compra

cardctar de alaatoria,

£z TRASLATIVO DE DOMINIC, =llao =e pusde desprender

preciganente Jdel  concapts 9 la mizna, eshi 8% JUizZas

fal
£

a

la &z Linportants caracterisztica, vy o oell ORaEr &
regpaects  de las cogas que sean ciartaz vy determinadae,
pat mero  efecto del  contrato oe2n =l mopernto de 2w
celzbracidn, vy clands &l contrabo recas sobre Cosas
que  me 2o Clertas  y determinadas, en 2l onamsnto en
gue =2 determinan con conocimiente del asreedor, ya

conentado antericornzsnte,

No pueds  pactarze  validaments 260 un contrata de
colnpraverta Qe e oselsta la tranzmizidn onl la
pozibilidad de  que o ze realice, va ue la miznag ze
llava & cabo, por reala general, por el maro efecto de
la celebracidn  dal contrato, Sin enbaras, no obstante
quz  dicha transmizidn de propiedad dzl bien o de la
titularidad del derscho 2z una caracteriztica dz este
contrato, puaeden  lag  partes diferiv el =facto de dicha
tramzmisidey o hacerlo dependszr ya zea gzl cumelimiento

l

de  determinadaz obligacionss 4 az partes o de la

n

realizacidn de  un hacho que fe prevea incierta para

ROJINA VILLEGAS, Rarfazl., Opolik, paall
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st

llag en 2l momento de  su celebracién,

£z dezde luego un contrato PRINCIFAL, en virtud de

Qi B0 PRGULErE Para gaN|

erile vy ovalidezr de una
ol 1 gacidn I deour contrato validos  praviansnte
adlstentes. B odeoir, 2l contrato exlate por $iomismo,

AN teesas ladad e ot

Ex FORMAL, cuarnds 2]l ob)eto @3 arn basn inmuesble, v
conEersgaly cusndo recas sobre nsblez. Resulta zer
conzEensdal  oen opesloldn & real, pOFAQUE Mo e requilers

de lec @ntregs de la o FEra suoparfecsionamientoiAsi

Lo recanocs spresansnts 2] articulo 2249 Jdsl Cédiao
Civil.  edarede @wtabilacks Pl rasila aenaral, lu venbes
©E PErFEsbe v obligaborila  para laz partes cuahdo ze
ham  convenido  sobre la CoLa Yy W BFSESIC, AUNGUE 1
Framera Fia haya = 1 zntregada, ni el =egund

zatisfechae", lo quse quisre decir gque bazhba coh que las

ar

partes  otorawen &l conzentimiznto sobre
Precio, para 9us la  cobpravents zea
e la cbligacidt  de  entregar  lia co

congecuencia Jde la celabracidn del contrato,

E= CONSENSUAL  cuands &l cbieto  de la
compraventa 1o constituysn los bienes musbles, segan
e dezprends del  articaloe 2316 del Céddigo Civil
interpratads & “contrario zenzu”, &l zelalars" El
contrato  de  compra-venta no reguiere para su validez

sobire W

g

formalidad alauna especial, 1m0 cuands reca

izt e,

Ahora bilen, rezpecto a loz blares irnusblez, 20

1]

ezte  cazo sl conbrato ez formal. la cual consishe an
aue debe constar por e@sorihbo,

(A

D R 111 1-Tu} O B =1 B O Wn ] 2 pr1vado,‘

Ve oparacior,  para  bo owual

FERUL
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bo- tuands el valor dzl bien azciende hazta la
cantided  eauivelente & trescilentos  zesahbi ¥ Clnga
vazoes el zalaria diraris minims gsneral vigente, e
choraara wn oaen sontrato privado  celebrado antes dos
testianz v rabificadas laz firmaz debidamnent: por Loz
madioz aue wnddica la ley.

e Duends 2l ovalar del ta cantadad

=aivalante & trasoian 5 oel zalsrio

miname  gerkeal  vigente an el Disteite Faderal, debuei

otorgarze  en 2scriturs pablice ineorites @ wl Redistera

Fablico de la Propisdad,

Er ocaziones ez INSTANTANED, cuands produce bodos
suz  efector &l celsbrarsze el contrato (Compravents al
cohtado), v oen obras ez de TRACTO SUCESIVO, cuands 1oz
2fectos  del  conbtrate Ze producen a través del tieoeo

(zompraventsa en abonog) .,

B) ELEMENTOS.

Tada contrats e inteqra o elementoz de
TR R-ANCI R T ¥ tamb 1 idn llamnados anenciales &)
aztructurales, =g desir, aquellos indispaenzatl

&
Que haya  conbrato,  les cualez oz loz establace =
t

Dddige Civil, en su articulo 1794 que a la let

"Fara la exiztencia del contrate ze regui

!
W

I.- Caonsentinignts,

II. - Objete qus Fusds ser maberia del conbrato, ™

Yooaumade 2l mencionado articulo mo 1o indice, an
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2l conbrato  de matrimamic.  -oomn 22 manelade et el
mizme  arderamiants legal-, af necasaric comc @ lamstdo

ezencial  la  zolemmidad  @n =l mrseoo. Este ez el oo

cagm,  oonsldarands sl matrimonia Ioma cotrhe ato,

e (-TTRY Tl iz wolemiy iz, lia L DR EA LS
frasiEamante  sn  aua &b Toonbeabe, e celabra ante &l

Oficial del Regrstro Cavil,

Tambridln  coms  parte de  la  estructura de  las

zlemantos del  contrato.  beneac:s & loz 1llamados de
validez., Doz que no unpiden aque 2l cohbrabs nazca, £in
embargs =1 provocan s irefioacia. Bz odecir, pusden
A& A & zu falta, aulidad absoluta o radidad
relativa gt (=T =] CTEEO, T cugles los
zhmopbransz,  al  antereratar  a  cottrario Sensu, Lo
zsenaladn  en el articula 1795 del Cdarao Civil, gue 1oz

mensiong de la ziguiente forma
"El comtrato pueds ser invalidado

I.- For incapacidad legsl de las partes & de wia
de allazy

II.- Far vicies del comsentinisntos

IIT.- Porgue s objebo, o zu mobive o Fin, sea
ilicitag

IV, - Fataque el conzentimisnte mo s5& hava

manifestado &n la forms aue la ley establece.

Ez decir, 1873 loz elenentos d& validez de hodo

b)) Auzercia de vicioz 2n el conssntimierbo.
1 ke

wd oer @l obogeto, motive o flo, y

) B os) con@erdiimaanto Des wanife

Forme e la lay aztable
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ANOEra  Dren,  ung v fanleoidos o eleasntos tanto

@UenCialen Como e s lides, cazaronos A anidlizar 1os mismos,
enfocdndolos a la materia del presonte trabajo, es decir, al

contrato de compraventa.
ELEMENTOS DE EXISTENCIA.

Iniciaremos pues, con el CONSENTIMIENTO, que "es el
acuerdo de wvoluntades entre las partes, sobre la creacién de
obligaciones las cuales consisten, para una de dichas partes,
en la transferencia de la propiedad de una cosa o la
titularidad de un derecho, y para la otra en el pago de un

precio cierto y en dinero," 17

Lo que quiere decfr que la voluntad del vendedor tiene
que ir encaminada a transferir la propiedad de una cosa o la
titularidad de un derecho, y la voluntad del que adquiere, en
este caso el comprador a pagar por esa transmision un precio

cierto y en dinero.

Se considera que no hay consentimiento cuando existe un
error sobre la naturaleza del contrato o la identidad del
objeto, lo que origina la inexistencia de la compraventa con
sus caracteristicas cldsicos, o sea, no se producen efectos
juridicos y la misma opera de pleno derecho.

17
PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo.
Op.Cit. pag. 86.



OBJETO:

€l zeaurds =lesnerbe  de sxistencia del conbrabo es
¢l oboeto, el cual seaun Beroardo Pérar Ferndndss deal
Castallo,  debe zer ardlizads b baze a Jdos cebeqiriaz
e al mencionas &l elgsto aurddice y o el abogste

matarial, de 1oz cuales 2l primero Lo divide al igual

gL diversos auboras s nboyeto dirgcto QU
propiamente &3 la creacion de obligasiones, vy oen azhe

zgarbids  hay  aue recordar gue el contrato @ una forna
laz  mizmaz, y & el abjeto indirecto del

2 de conpraventsa  conziztante en dars para una
1

de laz partes  la coga vendida, vy para la otra a

o
i dl
a
M
I}
i
-
30
ot
[w}

~

il

(W BY AT <

mizma  autor Jafiree &l objeto

1
naterial como: "la coza A tiere que Jdar", '™

ot
wr

2

For su parte Ricards Trevife al igual que Migusl
Argel  2amora  y Valencia y Rojine Villegauz, establecen
que el abjeto AN gar  unlcamante  directo o
indirectos  eefalands que "=l objeto directe en la

compraventa consizte en  transmitir el dominio de una

coza & oun derecha, por una parte, v ode pagar un precio
cierto y en dinero por la otra, El indirecte respecto
al comtrato, v el indirects respecto a la obligacidn,
sstdn conzbituides peat la conE, Y &l precio,
regpectivamente, " 1"

(R

Idem, péa, 27

1

TREVIAD GARCIA, Ficardo: Conbtrabos Civiles vy
sUE Gereralydsdes. Tome Io Bde Fork, , S0A.,
Guacdalajara, Jalizoo.Mésicoo, 1932, paa. 111,
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Eg cecir, 2] obosto directo 22 la conducta de lox
contratantes,  gQue 2z para =l vendedor entraaar un baen
G dozumentar la o taitularidad de wn derecho, y para el
coaifer Ay R aghe un fprasid dlarke vy oan dineroy y ozl
obhieto rdirects resulta 220 la 20Sa Yy 21 Fraclo, Comno

contenide de tal cordusta,

E1 objyeto indirecto del contrato 1o deducinos  deld
articulo a2 del  Cddigo Civil, &l imponer las
abligacicones  de dar una oosa, o prestar un becho S ode
monztituir  sinples abstencilones.  En tanto gque crear &
transmitar derechas y cobligaciomes =35 =1 objeto

directs dzl contrato,

Ratamarids rzvamaents: 21l obJeto  material. =1
articule 1825 del  Cédian Civil,  establece los bres
requizitos  qQue debe reuanir la coss naterial objebo del

corbibatos

lae= e exista 2n la paturaleza, que consiste an
qus &l objeto materia del contrate, debe zer posible

figicamante, @@ dacir, que =xizta en &l monento de la

celebracidn  del  contrato & que  saa suceptible da

—

a1sthir, -1 pena de cadzar  la inexistencia  de

contrato [0y algenzia de une de 1oz requizitos

¥

s del mizmo, z23un lo manifiesta 2l arbiculs

1
1794, A pezar e 2llo, 23 posible que alaunas cozas

i

aque  al  momente de la celebracidn del contrato no
existan, pusden ser obgsto de contrato como ocurrs con
lag  cogaz  futuyras. asi lo dizpone el articuls 1926,
Independientenente dz ello, el céddiae sepala otra
hipdteziz en su art, 7% relativo &l contrato de
conpravents  de  Eeperanza,  Jdonde  se espera aue =)

obijeto Tleays a exishir,
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S La alvjetos dal  conbrato debe zer

cdabarminable  an Caantse & B0 @SPalle,

daterminada &
para o e2shta manera  individusbizaria derntro dsoun

AENero de Cosas,

S antlende que la cosa ez detarminada, cuarndd =

eEpesiflca zafalandgola concretaments  de modo que e
conozoa =n su o individualidad, Y 2z determinable en
cuanto & su ezpecie,  cuande  en el contrato se han
zztablacids laz bazes para determingr aguillaz, sin qus

para =1l

FeauleEre ruevn acuerds de las parten.

Ahora bler, e entisrde 22psclie 5 una llmitac1an
dzl  agnsrs o zesn una individualizacidn an cuanto a la
camtidad vy calidad, ezto ez porague zes contado, pezado

1

& omedids,  En los

coptratos trazlativos de damiting na

W

2 bransmite  la propiedad de loz agnsros bazsta aus oo
1

ur
id

v ikdlividual izadoz ol Conocimiento de

o

&
al  como 1o andice 2l articulo 2015 del Gidige Caivil
dz]l bistrite Fadsral,

Fe, - Por o altino, la coza  debe estar en =l
comercic,  y  cabe sefalar  que  la  coza ge o encusnbra
fugra ozl comercic, bienm por naturaleza o bien gor
dizpozicidn de la ley (Articulo 742 del C. 000,

(1)
Ld

enbiznde que astdn fuera del comercic por zu
raturaleza las que no  pueden zer poseidas por alain
individur sxcluzivamente, Yy por dizposicidén de la ley
las e zlla declara irreductibles a propiedad
particular. Art. 749 del C,0.

Rezpecto del  precio gue la parte conpradors debee

atrlacid que detie zer cierto y o an diveera,

Ertandiandose g CIERTO, anto e, gue sesi verdachsro.
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ffzto siamfica, o DRIV LE. AR ER
“rdeterninads 4 getermivable”r, U a8 declr, plede
antar cuanty flcacdo o LRl I las  bazer Far &

cuantificarie, vy por Lo banto el mizmo o debe war

Sl ade, pUES @m0 un contrato  conmutative, de o
conbrarL 1=} Fliede Jdar la lezidrn, la que e
varifica, cuatde no hay  un

squilibrio,  @m 1o que  umo gy obro recibe, vy opusds

e de dos tapas:

bsativa 1A e cuando  se  sbEerva la

E)
x
o

desproperaldin,

Sukoyetiva: En wnba, ademnas de 2a1Eh1r la
desproporcidn, gxmigte  un =lementor que ez 2l

abuzo,  dond: alguien obtisne un baneficio abuzards

de la situacion del otro,

Y en este caso  sstanos hablando de una lezidn
subjetiva, en virtud de qus una de las partes abusa
de  otra, obtenierdo un bereficio propic, razultad
la desproporcide.

de

o

e deba ser en DINERO, zignifica que debs pagarze
e la monada nacional de  curso vigente, con noredsa
extranjera, & con titulez de crddito, como chegue,
paaare & letra de cambio (eztoz salve buen cobro) Lo
que deberd  ser =n sy totalidad & bien la parts mayor
del precio de la cosa, v el resto con la entrega de
hE cogae Ya que de zer &l contraric, e decir, que la
cozad  dada como parte del precio supere la operacidh,
Fobabriamnes er Frezencla r da un contrato de

compraventa =ins de una parmnuta,

e

FLTIMA VILLEGAS, Rafael,  Op.oit, pda. 197, 44




La

valunt ad

fryacidne el
e

ot mam 1En i

Presio o

ambaz partez, yva

malt i tade,

Forby D

la libre
2264 de)

Py

TErEzpondsE &
que 21 articuls

=1

wetalanlanto del

precsie o &l arbitrio de o ouno de Loz contratantes,
ello com Crerhaz reshrlooiones, Solo Slard, Sue 2ER
clerts vy oen dinerd,

Puede 3&r tambadr aue ze Jdejs a uh tarcero  la
fiyacydm el praciu cocome 1o astableca los articulo:s
22E1 y 2252 del cusrps leaal menclobado.

ELEMENTOS DE VALIDEZ.

Ern cuanto & & L

stoz

gdlo de  interds analizar la =
las  fornalidadesz, en virtud
demnds elementos ah  estudin,

zigue las reglas germralas en <

LA CAPACIDAD.

bos, caonsiders qus =an

apacidad de lag partes y
de que respacto de loz
nuestre Chdige Caval,

wamto & la compraventa,

Como s sabido, axizten doz tipos de capacidades,
una derominada de @oce, Yy oobra de sjercicio, zin
enbaras, cuarnds mos  referine:  a  la  capacidad cono
elamznto de  validez, no 22 habla d2 la primera
capacidad mensionada, sing & la capacidad de
zjercicio, y esta ez la posibilidad de 2)ercer de
meera  personal  los  derechoz v obligaciones de una
FPersoni. .

Ak & Bier, &rn relacién & este apartads,  la
doctrina @studia  dos problamnas especiales, refzrentes
a la compravanha

45




&) Requizitos para clarbas adlulsliolo

b)) Frobibaciones de vendsr y congrar.

Resuisitas que deben |lamar ciartas adauigiciones

1.~ Adauizicionzs  d2 bilenss irmgebles por
axtranjeros.sesaun 1o dizpore sl articulo 2274 del .0,
loz  exbtrararas vy lag  psrsonas ooralas ne pusdsn
adauirir benes raicesz,zine sujetandozs a lo dizpussto

ar el artizulo 27 conztitucional. vy sus  layess

1

2z,ze  1pore & dichas personas
laz reztricclonez que oo detalle 22 ==Ralan en la leay
orgénica Jde laz fraccionsz [y IV del art. 27 de la
Comgtitucion FPalitica de losz Eztados Unidos Mesicanos.

Gue & sintezis ze refl iz Lo axtranizrozs vy laz

o

(=] Y

parsonaz  morales constituidasz de acuerdo con lag leyes
mexicaras, =élo  podran adquirir bisres raicez =i
convienan artee la Seoretaria de Rel ac
Extericrez,en conziderarse come  mexicano respaectto da
dichog bilemss y =l no invocar  la proteccion de su
gobiegrmc, bays  la perma de perderlos en bereficie de la

macidr en cazo Jde faltar al convenio.

El articuls mencionads  eztablecz  que  por ninaun
motive &l extranjerce podrd conprar innuebles en una

franja de 100kn A2 la frombera y S0km de laz playaszs.

(=5

I1.- Adquiziciénm de log derechos de coprorpiedad.
Para =aue pueda celebrarze validaments el contrato ds

ZOMEraventa izl dergcho de loz  copropictaricos,ex
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NEEIT T A 22 cunela con o oque dispone Loz
articulos 273y 974 del .0, esté e orespetar =]

derachs del ftanto,

Prohibiciones de vender y comprar.

Lovbedt sediatstatdn e blaras Qe zor objeto de

dutcio. Tal  como 1o astablece el art. 2376 del 0.5, “"los
madistradoz, log Jugoes, al mirnzsterio publ ico, Loz

dafenzores  ofioiales, o abopados, las  precuradoras v

loz  peritos, oD pegeden Soprar oz blenses Qs mon

ol &b da laos papCran ah aué EhtEe varan. Tampogo
padrarn zer  cesicharlios de [0z derechos que e tergan
fad ] - DE ltados blenzg".Ezta  rezulta zer  una

)
incapacidad ezpecial,debide & la parcialidad por la

posiaidin eb que dichasy personas e ermuentiah Fara que

an e monsnto dads ne coaccionsn al vendedor a oun
precio y condisiones n2oE favorables, abuzands

precisamente del pussto o la azcendencia en qua elloz

e encuentyan colocados,

Aun can Lo sstablecide en &l articule antericr.
EHlete wuna escepcidn,que  aztablece el art, 2277 d=l

migme arderanisnto legal.que & la letra dice:

o

2 e

ceptiaarn de 1o dispuesto en el articulo
anterior,  la verta o cEsidn de accioness hereditaria
cuands ssan coheredercs las perzohaz mencionadas, o de

derechos & que esten afectoz bienes de zu propiedad".

II.- De lag aduizicionez dehomiradas come contra-
Loz conzigo  misme,  que =& llevan & cabo  cuando
determinadas  personas adiuilersn bienss de  los que
bransn 2l maneio vy opor o tanto contacta dirscto con

Loz mismoxn, oy 2l1lo g dele & CUEstaonss Jde morzlidac.
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para avitar  fraoudes, @ virhawd o de gue FiE LN

autocontratacidn,  ya  aque  Fealilzacian un contrako Donm
lloz mizmos, 1o que podria originar un Jessquiliber o
ert la  economia  del  propletarioe y, el 2ote senbido,
axlzhen CATOE @IpeIificoz, como E2on: 2l del padrs que
adauzre  blenes de 50 hijo suiebo & patria potestad,

la adquizicidn por 1oz reprasentantes, rezpecto 92 loz

brerme: de zuz represertadoz. De nansra
refiars & 1 anterior el articuls 2220 del

ardenamlento ledal Citads al eztablessr:

A ¢ D = P T- 1-  Ratt ( Y - Y on o bberes de CuyR ovanba o

adniniztracién 32 hallen encardadoz:

toLos tubores vy oocuradoraes:
Loz mandatarioss
¥ Log ejecutorss beztamentarioz y los que Tusran

nonbr ados ah cazo de intestados

* Loz ikterventors:z nombrados por el testador o
Par log herederos; {
¥ Loz representantesz, adminiztradores &

interventores en case de ausencias |

+ Loz enplzados publicos,

III. - Para laz instituciones de bereficizncia la i
profibicidn conprende Hodo 1o que no zea indizpanzabls |
para su objsto.

IV, -Los peritoz y loz corradores no puedan comprar
log bienes en cuya venta han intervenids,

FORMALIDADES.

La ley en su articyle 2316 saifala aquer v E]
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conbreto  de  compravants  no reaulers mara su validez
formalidad  alauns espacial, zins cuands racas sobre un

inmueble",

De comformidad con este praveido,  la venta de
taenes muebles ro  requiare  formalidad alauna, esto
a3, puede validumente rewlizarce en forma varbal o
ezcrita.

Sin ambarqa, rezpecto de la compraventa de
inmuablaz la  ley zeRala una serie dz formalildades que
depandern del monto de la operacidn:

1.~ En contrato privado celsbrade ante dos
tezhigos vy ratificadas las firmas ante notario, juex
compatente: ¢ el registro publice de l& propiedad, =1
&l bien innuetle asciende hazta 368 vaczz a2l sklarioe
minimo al momante de la operacién. Lo que <e
encuantra reglamentado an loz articules 2317, 2318 vy
2319 del Cddige Civil.

2.~ Cuando al valor del inmueble =xcede da 365
veces del salario minimo ganeral diaric vigente an el
Distrito Federal, en al mnoments de la operacidn, se
rexlizard en escritura publica. Asi lo indican los
articulos 2320 y 78 de Cédigo Civil y de la lLey dal
Notariade respectivamante.

Ahora bien, el articule 2317 an =u parrafc
sagundo, nos indxéa que cuendo & trate de
eha jeneciones realizadaz con el Departanento del
Ihetrito Fedearal, para la construscidn d=l patrimonic
familiar o P&ara PErzonas de BECATOE  FECUrZ0E
eeondmicoz,  Suyn  valor  mdxime zea equivalente a tres

mil zeiscientoz cincuenta vecss 2l 1neorte del salario
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COMBrELe  Jde  Compravanta  no Fequlere gara =u validez
formalidad &alguns ezpecial. @i1nd cuardo recas: sobre wn

inmueble”,

De  conformidad con este proveidos,.  la venta de

o

bieres muebldes no  requiere  formalidgad alguna, esto
@3, puedae validanente realizarze en forma verbal o

esCcrite,

Sin ambargo, raspecto de la compraventa  de
inmuablas la  lay zefala una serie dz fornalidades que
daparder  del monto de la opetracidn:

l.~ En contrato privade celabrade ante dos
testlgos y ratificadas las firmas ante notario, jusz
competante ¢ al registro publice de lz propisdad, =i
@l bien inmueble asciande hazta 368 vacez =l zalario
minime ®l momantc de la  operacisn. Lo que  se
encuantra  reglamentade en loz articuleoz 2317, 2318 vy
2319 del Cédiga Civil,

2.~ Cuando @l valor de&l irmueble =sxcede de 365
vecas del salario minimo ganeral diaric vigente an el
Distrito Faderal, ean al momento de la cperacidn, se
realizara en escritura pablica. Aci lo indican loz
articules 2320 y 78 de Cédigs Civil y de la Ley del
Notariade respectivamante.

Ahore bien, «l wrticulo 2317 an zu parvafo
sagundo, nos indica que cuands =& trate de
enajenaciones realizadaz con &l Departanmento del
Distrito Fedaral, para la construycidn del patrimonic
familiar o P& & perzonas de FTOAENS FecCursos
2CondMICOs,  Cuyo  valor  mdsime sz aequivalents: & trez

it de ]l salarin

ar
<
1
1
]
n
O
-

mil seizcientoz cimcuent
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C) OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LAS PARTES.

For zer 2] contrato de compraventa ouan contrato

tlateral, el lo i lica U =3 Mnismo  Produce
abligaciconzz  y  derechoz reciprocoz, por 1o e

zeRalarancs  prineranents  laz obdligacions:s  de ambas

rartes & Lrmnediatanente despuds los derechos,

OBLIGACIONES DEL VENDEDOR:

El articule 2253 oe]l Cédigo Civil, sshala cuales

=0t &l establecer:
"E1l verdedor astd obligados

o
e~ A entregar al comprador la coza vendidag

3

I1.~ A garantizar laz calidades de la cozed

t

III.~A prestar la evicoidn,”
®
Exizten otras obligacionss del verdedor gue =l

articule en mancidn no indica, como es por sjemplod

Transmitir la Frropiedad e e Soza &
derechas, la que méz adelante mnerciconaré,

1.~ Entreagar la cosa.

Dicha obligacidn estd zelRalada exprezamants en las
articulos del 2283 al 2292 de la ley =n cita.

"Puede considararze que la razdn de zer y mmtiVa
determinante, y primordial de este contrato, ez que el
conprador obtenga la posestdn de la coza, obleto del
contrato, para que ecsté en posibalidad efectiva de

&
o
Lx

Usar y gozar de 2lla, hac @Jrcisld asi Jde 3z
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de  proepletario,  aon ouands 1o bada con laz

“

modal tdades y limiteaciorez  aue  Fllan las  lay

S

i

Exiate  jJuridicamente trag  Lipos de antredas L&

real, Juridica y virtual.
a)Real, 2= la enbraga matarial.
) Juridica cuande la lay asi 1o considera,

SIVirtual  dezde que =l comprador  acephte que la

SOSE QuUEdE & sU Jdispss1cidn.

El vendedor no eztd obligads a entregar la cosa =i
e ha  resibldgs el precico. Loz gastos aue la enhrega
garere, Serdn  pagador & cotha el vendedor, azi lo

dispone &l articulo ZZES del Cadigo Tavil.

Fuede validanent« celebrarze un  contrate  de
compraventa, sin aue  al momento dE perfeccionarze la
misma, el verdsdor entreaus la cosa y £in que se pacte
el  momento, &l lugar y el modo de la entraga, ez
entonces, cuands  la  lay  zuple dicha  falta, de la

miaulente manaras

a) Lugar.- La entraga debs hacerze eh o2l ludar an
que g2 encoptraba la ooze = la &POC& en Que Se

verdid, zalve convemnio an contrarid.

b)) Tizmpo. - Cuands noe = stablezca ste, el

[1g
o
o

258 cdands  reciba el

Ex]

veéhdedor deberd antragar la
Frecice & cuando =& lo solicite 21 compradoer, y& que =i

&l  vendedor la conzerve =4l kendra 1oz derechos v o las

B

ZAMORA Y VALENIZIA, Mravel Angsl. contratos
Civi oobaaed. . Eod L Pearrue, S0A0 M
1992, pda. 92,
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ol lgacione:  de Wy deposibtarla, vy oeshbs wdlo traree ia
chhigasidr de  entregar  la cose cwands el depositante

e lo =olicits,

=) Mado, - El vendedor tierg la  obligacion dz
arbregar precizanente  la oosa materta del contrato, v

P ezha &l adquirente obligado & recibir otra, aunque

@ e mhayor valor y

|I'
0

la que  ze  le pratenda entredar.
la debe entragar =n el #stads en que = hallabe al
perfeostoranients  del  conbirato,  <on todos loz frutos
produsides  desds  ese  momento vy Con lez rendimientos,

gocinres y tituloz de la misma Coza.

II.- Garantizar laz cualtdades de  la  Coz&.

Debe &) verdedor responder de los defectoz ocultos
e dsta que la hagan  inpropla para 2l uaso a que se

daztima, & que dizminuya €32 ugo, vy aue de habarlos
conos i do a2l conEradar 1o hubiera =festuadse  la

conpraventa & hubtera pagado menos por &l
IIXI.~ A preztar la aviccidn,

El vendador tiens Que padar loz dalhos v periuicios
causados &l adquirente cuands exizta 2viooidn, ya s=a
total < Frarctal,  Ez  decir, =1 el comprador es
dezposeids del ocbjsto  que compre, PO oun tercers Con
meyor  dareche y antericr al de &1 y que sea reconcsids
ROV zentencia, 2] vardedor pagari los  gastos
afectuades por el comprador en el  julcio y deberd
devolvar el pracio que habia recibide, ademads de los
dafoz y perjuicios.

Inderendiantenant: de laz obligaciconaes anteriores

lae ley en divereos articulos establess otras & carqo
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del vendedar oo 2o

IV~ Canservar  la coss & custodiarla menbraz 2

eptreas, PUEREL0 qus ye mo 25 SUya. Yy por dltimos

Vo~ Tramsmitir la FropEledad de la cosa b

Esta, maz IR ura ok ligacidn, Coma L& nansjan
Var 1og autores, tales  coms Qlave  Ibarra,  Rojing

Villeaaz, Zamora v Valencia. erdre otrozs, considers v
a o reszerva  de profurchzar mér adelante, que ello ez oun
efecto  derivado del contrato, vy no una obligasiing va
Aue  de la propla lectura del articule 2014 del C.0.,
e Jesprands gque “la trazlazidn de la propledad o
verificara entre oz contratantss, por nero efecto del
contrato. . ", zin embarac podenc:  considerar  qus a
toda reala geriral.  axilstar slenpre  Jdetermitiadas
excepciones, talez  come la compraventa con reserva ds
dominie vy la compraventa de cosas aun he determinadacs,
2 laz  cualesz diche  hransmizidén ze verificard con
posterioridad, vy & donds 51 oemizte la obligacidn &

carge del vendedor,

VI.- Pagar la mitad Jd2 loz gzasztos de ezcritura v
registro, ealvo Convario en contrario, sin enbarac en
la practicea ez fracusnte que todos  los  dacstoz al
respacto  cobran & cargo del comprador, va que as & &l
& quién le intereza ezta, @llo claro, a excepcidn del
Impuesto Sobre la Renta, & carao d=zl vandedor.

VII,- Paao de loz 1npuzstoz 2n 3sneral,  que  con

—
it

mahive de  la  vants e orlgiremn, La 1 caszo por

<
<

b

ejemplo  del Impe Sobire la Fenta, QUe Causs ecor la

utilidad  gus obitaroa an (e @nelenacidn, asiocomnd &l

54




e ozl Lopazs

o &l Valor Agraaado, sntre obroz,

OBLIGACIONES DEL COMPRADOR.

L.~ Pagar =l precio,- Lo quse  debard hecer 2n la
forma,  hLismpo y lugar convenldozs & & falta de s=zte en

2=l oaque s oanbreaus la Soza,

derechn SlCard Py Ee ast &
obligacidén del comprador, sl oart
Civil, za que =l adouirente, Jdebera resarcir al
vendedor 1oz gastos de bodeda, araresros ebo., 1 4

corstituyd  an Jecrsa de recibir,  lo que res llsva a

pansalr que rezulta sl uba obligaczidn para azte,

Bermards Férez, safala aue  "si el comprador  ne
recite  la  cosa ensgeneda en el plazoe fijade, s
ircunelinianto, por  ara@logisa, rroduce Loz afactozs del
arvendador  gue no recibe la develucidn de la coza
alaul lada, "o

LI~ fPagar g mitad  los Foonorartos y los
derechios de regictro de la =zoritwrs, Elle ha quedads
indicado &n laz obligaciores del vendedor, vy  aun
cuands  le  correspondse =l S04 (zalve  cohvenio  en
contraria), an la practics, conme  Ze  menciord, el
comprador corre Con todos los gastos, impusstos

derechos vy horovarioz, con la ‘epcién yia zefRalada

IV.~  Fagar loz appuestos de adquisicidn de tdanes
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izt les, sl owvalor  agregade,  cuards se brabta de
comgtrunciones  ne destinadas & case habibaoidn oy el
Tnpazztes Bobre la Reanta, por la utilidad aue z2 genears
antre &l precio de  adaurzicién y =l omvalie e la
Firnoa,

Lha vez  indicadasz laz obligaciones de las partes,

correspode ahora =l ozztudio de loz derechor o ambas

Far ez,

LOS DERECHOS DEL. VENDEDOR.

e amdiod que lsx balaterslidad  de)d
contrata e zstudic, tambidn iweplica derschoz pars loz
contratantei.Por 1o tanto 1oz derechos del vendsedor
Jox]

Lo Cona primera tensmos por ends, aus todazs las
obligaciones en torne al cumplimiento del conbrabtc, &
carac del  cooprador  son derechoz que puede mjercitar

&l verdadar,

I1.- En cazy e Qe al  comprador haysa =i1do
declarado en estado de  sorcurss, 2] vendador tiens
derachs & qus zZe la paguse en  forms preferante =)
precio o U salds, de log bienss vekdidoz oy ono
pagadoz, £i haze su reclamacidn Jdentro de los zasanta
diaz siguiertez & la venta. si e hize al contado, &

del vencimiento, 31 la venta fud a plazo.

II1.-Dereche & retener, o zea & no entresar la

@ vendida, =i el comprador no ke padado =l precaio,
salve Aua  en 2l contrate sz haya zsPalado un plaza
FRFE 2l Ppaac, o que no abshante ause 32 haya sedalado,

ng  ddezoubra que 2l comprador halla an eshacdo de

slveria de swsrbte que 2l vandsdoar Corra arminenbs

56




riezas de perder el preclo, & to 280 que el Conprador

de¢ flanza de pagar al plazo converddo, (Articuloes

7 el Cddige Civil),

IVo- Por altine, el vendedor tiens derscho, an

CTEED Je 1SLtnged imienit = lag opliaaciorpes gl

coeradar,  de  demandar  la 2j)ecucidn forzoza 4 la
FEzo i b del contrato con 2l pags de dabos vy
[=T-1 SR TR Wl A er o abenE Cazas, 1o aque analizarsnos

mayor aburdarcia mas adelante.

DERECHOS DEL. COMPRADOR,

To- Iaualmente  todaz las  ebligacianes & caras

cel verdador, resultan ser derechos del comprador,

Il.» El  comprador tiens derecho a suspendsr =1
FEIC 1 aun rex 1o ba becho, cuands en 2l sontrato se
ha szefalade plazo para el pago, zi1 fusre perturbade en
U PREeELAN 0 daraecho o tuviers Juzto temor de zerlo,

nismnte

u

2] verdedor no le aseaurs la pozezidn o le de
rti

flavza, zalve convanio en o conbrarios (&

cula 2299,

Y3
ITI. ~For altine, tiens derecha =l conprador, sn
cazo e incumplimiento de la obligazicormez  del
vatdedor, Jde  demandar  la  2jecucidén forzoeza o la

resceluzidn del  contrato con 2l paac de los dafos vy

af
PREILCIOE QU correspondat, en anbas cazozs. (Articyla

-1
1949 del C.C0) 10 gue en el contrato de compraventa edd

abormz rezulta zer 1njusto para a2l comprador.
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D) MODALIDADES DE LA COMPRA-VENTA.

Exzte bitulo por muesteo Dbdigo e@sta indlcads, coms
"alaunas modal tdadesz de la  compraverda, yi SuE
efectivamette,  sorr alaunaz  de las que Lhibrenents las
Fartes  pusdan decidir adoptaer, acords al principio de
auttonomia de la  voluntad, Bz dedirv, la lay no trata

Lz erineras it Limtative,

AR s 30
pactear obtras diverzaz & laz reslamentadaz por ozl
Cadigo  Wivil, & laz aque limitzs  dracamenbts con las
reglag del orden publicoe vy laz  bushaz costunbesz.
Modalidades Qi & Dalaly Yo F SR Vo i) v 2t inbzzis

sefalaranaz
a) COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO.

Ez  aqusl en &l cual las partez, mediante un pacto
Enpraso,  modifican el efecto traslative de dominio,
Maziéndoloe  dependsr del cunpltmients de una obligacidn
fo parte del conprador,

For 20 parte Leospolds Aguilar Carbedal zzfala  que
eztd  odalidad  “comziste &nogue 1 transmizidn de la
propledad, en la compraventa,  queda supsditada a la
realizacidn de una condicidn SUSEENDIVE. qUE Consisbe,
o kien en &l paac del precio o &n oualauler otrs
licita potible y aus no coarte la  libertad de

cottratar, "E

AGUILAR KARBAIAL, Leopoldo, Contratos Civiles,
Ira. ed. Ed, Porrdx. S.AG, Mésboo, DIEZLp, 106
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La cormdicudn puade  conzlatie, @n el paac del

praecio,  ya sea o=t forma total o paroials Bl artiaulo
2312 permite  al  vendedor el ressrvare: la propredad

hazta gus esta condicidy 3e Cunela.

"Ezta modalided  biane una vantala para el
compradory dste puede berser Yy uzar la ooEa, con la
Limitacidn, de que no pueds obviaments dizponer de

t

ella, Misntraz  eztd &n su poder Zerd considerads cono

arvardataris de la coza. A =u oves, =2l vendedor,
misntras o 3w cumpla &l plazo para 2l peags, Po podrs

snadenar dicho bizn (ark, 231z,

Ello ze debe & que el comprador shlo ha recilaids
la pozezidh,  Psro ne la propledad de la cosa vendids,
y pFott 1o tamto,  comg aun e 2e dusRo, na bendrd

daracho d2 @na)enarla, POraue £ una SoEa XJNa.

Ahora bilan, para ue dicha conpraventa <on rFazarva
de  dominio zurta efectoz conbtra tarcerss, vy ss trata
1

de  los  Zasoc: que  indica el articule 2310 en zuz
l

Ll

fracziomez Iy I, =&z necezario que la cléuzu
1

mssrita @n o= Regiztro Pablico de la Frofpiedad, ya
AQue =l no 3@ Inscribe ze conzidara que el ocomprador

tieme plena disposicidh del bien.
Loz Casos & que se btefiere =l humeral citado som

I.~- 51 la verta ez de bisnss innuebles, vy

et
OLAVE IRARRA . Qlaf Sergio, Dbligacione: y

L 21vilezs Nociones; Ed. Bancs y
mercic SofAe, e, eds MEsico DI, pas




1L.-%1
sgcertiblaes de dentificar

om trrat mLiztsl

At

P

EE QLR Eean

gz mansra indubltabde,

la

S1 1z transmiziden 9 la proplredad se debe &
comdicion  de  paac del precio, @z oaplicardn laz reglas
que  @s  ecstablesen & el articulo 21D del Chdrgo
Civil, materia del prezente trabajo.

b) COMPRAVENTA EN ABONGS.

Ezta modal idad refiere @

=%

que 2l pags del precio

) 1a momevavents . 3e verifica en doz 4 mas
gahlBbolangs,  Por 20 perbte Aauilar conzidera aue e
Wi contrato di compraventa ogque trens la nadal 1dad de
Aue 2l precio de la coza B2 ova pagands en pultxd'" Yy A
1hter valos de  taempo  Fegulares @ arreadlares,  en
muahte & S0 manto  y plazo, el dominte de o ella, casa
Z 1 amnp” se trarsfiere desde lusgo,” =7

M oeste ltime respacto Olave lharra sefala "que la
Fropdedad va &% tramzsitida Jdezde el momento de
celetwar el contrato, Puede decirze que 2@ Tenelantsa &
la modalidad  anterior, Sdélo que 2n este. &1 vendedaor
e Te rezerva =&l Jdominic. Fodria llamarse tvenrtsa en
aboroz,  zin rezerva de dominic*", vy agrelda aque" en la
vizhta &n aboroz el comprador  euede  leaitinanents
dispaner de la coza, esto qua ez suya'. 7

El purto de vista da eszts autor  antes
menclionads, &3 muy respetable, =it enbaras en la vida

AGUILAR CARBAJAL . Qp.Cit. @dea. 103,
DOLAVE IBARRA, Qlaf Seraio. e 00t
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prachica 2o sueler  raalizar conbratos de Compravenia

2 @bores con rezerva  de domindo, loo gue raealmantes

CEMPEE,  EE que T paeds dar el cass de oque la
COMEFaverta & que 3o hace referancia, cEs oon o S la

radervea merncionada, Lo que  oane alaun monents podiie

& corfus i,

Fin embaran, la veanbta an abonos concizhe sdlo an

quE el precio se cubrird an exhibicionss periddid

par Lo oque la misma 22 comnbing con &l pacto Conizaria
EMPEr eSS, que e pefiere & la rescizidn quse deld
contraby e podrd bacer  en cazo de incunp limiento,
"Diche pacho SLIFSE recEsab L amnste Juiz e ha
tramsmit ndo el domiras,comenta =l masstre Rojina
Villeaas, vy agrega "aue o pusde combinarge la venta
zh abonoz  con pacto  comlzorio,  con la reserva de
Ao, porauE SErLEn dioe modal idades

e

cartradictoriaz',

Bobre 2l particular, tambidn =z cierto que la lay
coMEal el pacto comizoric tacito en su articule 1%94%
del  Dédias Tivil, oy dicha dispozicidn es  tambidn
aplicable  2m gl contrate de compravents con rezerva da
daminic, cusnds dicha  tramsnizidn e condiciond &l
paan  total de la operacidn, vy =1 dicha compraventa fus

Ctanbiér  pactada e pagoz periodicos, obszervéndolo a la
irnverzsa,estariamoz  ante unes compraventa en abonoz, con
resetva de damiric, Fara la cual en caso de
incumplimiznte, vy &l nmo haberze azentado la clauszula

expresn, Ze aplicard 2l proveido ya mencionado

SF

FIOSINA VILLEGAS, Rafasl. Op.Cih., @ 372,
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Ircdapercdlent @merde de 1o anterior, Dlempes 2D

Zario Aue adista el pacta SoMiEor Lo BHPreEo, &z
decir o oaue oen el propio conbrato se establezca la
clauzula de  rezcizidn dzl  contrate =n 2l caso dz
irpzumpl boerto, para que 2lla surta afectos cortra

tercercs  de busna fd, vy Rpara Lo cudl daberd tamnbildn

i

shar inzcrita ante =]l Registro Fablico de la

Propiedad v del Comsrcio,

c) COMPRAVENTA CON PACTO DE PREFERENCIA,

e acusrds oo esbe modal idad, rezulia valido =l

Facto oen gue z2e aestipuls que en &l cazo de vente d=)

L!X

Bien  que  Fud era)enade, 2] vandedor serd preferido an
igualdad  de cordiciorezs & cualauier ofro comprador.

(Art., 2302 del CU00) .

m

| derechs de prafersncia qus la ley oborga, ze
dete  hacsrr  valer dantro dsl térmnine de bres diaz, z1
la weoza fusre musblz vy de diex =i fuzra inmustble, &
partir  del  momente @ que el comprador 1w hubaers

Pechin =aber la ofzrta

Exte derecha que aoza =] vendedor en la primera

varta, no pusds cederla, nil pagarlo a sus heraedercs.

Si 0 el bien ha zidoe vendido, ne cansiderande el
dereche de preferencia,  la nueva venta s2ri val ida,

paras &l znajenants respordera por dicha viclaciin con

el paac de dafos y parjuicios, tal come Lo establec
el oarticule 2309 del Cédigo Civil que & la letra dicsa:

"Dgbe hacerze saber de ung maners fehacisnts, al
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aue goza del  derecho de praferancia lo aue afrazcan
por la coza, Y 51 dshta ze vendiers sin dar ede avizo,
la  wenta =5 valides pero =l vendedor rezponderd de Lo

dafos Yy perjulcios causadoz’,

El hacer zaber de wia manera fehadiants zianifica
aue la notificaciden  efectuada pusda sar probada en

Juicic, =5 degir, ya zea por hotario o ante teztiqozs,

1

por medio de escrito cuaye oopla Eea firmads como acuze

i

de reciba del  original  por o2 ot ficads, =B

1
telearama, =i el oFiginal  del telaarams conbtiers: la
Firma del vendszdor, v por dltime ez tanbldn véalida la
realizada en forma  verbal, siempre y cuands sz pusda

protar anbe el juez aus la Misna D realizc

La modalidad en estudio no debe confundirse con el
pacto de  retrovents a auz se refiers &l naesral 2302
que e2td probibida en nuestro derecho,

d) COMPRAVENTA DE ESPERANZA Y DE COSA FUTURA.

Esta modal 1 dad representa doe zituacionas

juridicaz diztintas:

a) Compra Je 2speraniza,

B) Compraventa de cozas fuluras,

La primera estd resulada en el articulo 2792 qua
zafalas "Se llama compra de ezparanza al contrato que

L SE-T51 por objeto adquirir R L& cant idad

determninada, loz  frotozs que ana cosa produzca an el
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tremps  flyado,  tomardo @l comprador para sioel

Ded

de que  ezos Frubos po Jleagsn & esisbirs o blen, los

productos  inclertos  de un hecho, Sue pusdan estimnarss

2h divero”,

Come & puads apraciar, dicha compra =@ Linita &
lazs  frutos y  productos de una  cosa, Em ocambio la

rhdculeo 2307 que

b

conpra  Jde  cosa fubura, la regula =l

*"Si ze vendan cozaz fuburaz,  tomands 2] conprador
rizege de quz re llegasen & sxistic, 2l oordrato es

el
algatorio vy =

hd
-
[Ty
i

por loo dispussto 2n o2l capitulo

at
trelative & la conpra de ssparanza’.

La palabra "oosas! =z rafiere aqui & la cosza

mizng, no s4lo & log frutos que produzca, como en &l

azo  de  la compra de esperanza. Ez decir, ezta dalting
ze rafiere & log frutos ¢ produstos’ y la compra d=

oz Futura, & la coza mizma (al obleto) .

Fara estazs dos situaciones s aplica que el
comprador e &rriesda a que ezez frutos & bien l1a cosa
re llegue & existir vy, zip embarac, =1 vendedor tiens

dereche al precio,

A primera vizta ze antenderia aue como 25 posible,
que se considere existente & wun Contrato Jdonde su
chjeto e  futuro, slenerbo que resulta 2sencial pars
el rcontrato, ello aunadoe & que indaperdientemente de
este el wcomprador tiene la obligacidn de pagar el

precic. Elle wobedzcz & que cons s&  indicd en su
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ot turidad,  eshte  copbrabto e: ode cardcter aleatorio,

T»

2x decir e dezconoce 21 las coza: efaecttivamente
llegardn & =xichir y @6 conzgecushcia lazs pdrdidaz y
Aanarsias &l momento de celsbrarlo, son lgualmarte

cdesooreidas

Lo anterior ez sumanente  cuzstionabls, =10
abarao, 1o clerts ez que naestra 1edislacidn ls

admi be

e) COMPRAVENTA CON PACTO DE NO VENDER A
DETERMINADA PERSONA.

Ezta wnodalidad, =g una  swcepcidn 2n ruested
dereches  debidoe & que ze e inpohe, UNE Incapasldad
sipecial &l comprador orlainal . Para vender & una
pareata determinada. Sin oembarao s nula la cléusula

Aque estipuala que e 2@ podrd vender & ninEuna persong,

tal  comne lao mztablecs 2] aticalo 2310 del Cédigo

1
favil, que & la lebra dice:

"Puzde  pactarse  que la cosa conprada no Se vanda
& determinada personat pers ez mula la clausyla en qus
1] dpule que no pueds venderse & persona alauna.

La altima parte del  articzule transcrito 2: de
order pablico, vy ez sumamnente justa, en virtud de que
de parmlitirze, allo invalidaria la libertad d=s
digpozicudn de la cosa adauirida aua ez inherente a la
calidad que el comprador tiszne  ahora, es decir, de
duafe, vy ells forma la parte medular del detrecho de
Frapiaedaed.
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f) COMPRAVENTA A VISTAS.

Ga o perezanbta e cozaz que e suslen austaa, pesEr
o omedir, pero produce zus efechos, hasha Jue ze hayan

c
pecadt, oustads o nedides, 1oz obletoz vendidos,

Eroeata modalidad,  exiztan  autoras que la
COFEIAEr AN Some Zu)eta & una corndicadn suspEnsiva, la
aue conziste e Aue  loz objstes, dsben pracizanente

zer guztedos, pezadon o medldos.

Bimoenbaran hay obbos que considran e

modalidad =g afects al comzentimlento mismno.
fe e presta sino hacka =l momstbo en que las cozas
Zean oustades, pesadaz o medidas; Yy por o ande, &l
momente  de  celebrarze  dicke contrabo noe exizba el

consartiniento, en ConEecusncla, 23 inexistante,

Exrzte una tercera posicidm, =sta 2s la aclécticea,

la «9aue ¢ basa = qQue  respecto

&
acastunbra  gustar, no exizte al celebr
1

&
corzaentimients, sino hasta que las cosas hayan sido

v

auztadaz, =zim  ewmbarec  smn el Saeo de laz C0SaE Aue 28

stunbra  pesar o medir, 2l conbrato estd suleto &

<
uha - candicidln suspenziva, que  consiste en gue las

cosas e pesen & e midan,

En &l case de laz cozas que se acostumbran gustar,
zi  aceptanos qua no existe en estas 21 Conzentimienta,
zind hasta AqQuz sean gustadas, vy por  aladn caso
fortuite las cozas se plerden. en  egzte caso' &l
vendedor,  gue ez el duelo, sufriria ls perdida, =ll
de  acuerds son 2] principio de que las CORaS pErecsn

para s duaio.,
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Er ol atro zupunesto, i azeptanos oue las oosas
que e acostumbea  pesar & medir, estédn zugetaz a
cobdicldt zuspetiziva, y o ellaz se  plerdsn por o Zaso
fortuito  ambes  de oque  la condicidn 2a oounpla, el
vandedar 25 o2l dusio vy por 1o tanbs de acuerdo & Lo

amberior,  Zeria &l quien azumiria  la  pérdida zan

ambarao. =1 la  otEa perece cyands la condiolan ya se
cumplid, &l gue zufre la perdida s el comprador,  gue
s oezhe cazo va 23 el dusfo. B1 o2 tratd de laz ooEas
que Mo habl zido determinadas Ix] los
admeres, =lloz  munca  peracen  y,  por Lo tanto zioze

pilarden  por  case  fortuito o fuerza mayor, la perdids

Tera TIEmpre para 2l vendedor,

Soel ocawo Jde dcsha compraventa, st las cozaz qus
1] azoetumtae &t aushar, astamazs &t ub& S1LUESLdn
Pl amaEnte subjetiva, = virtud de o que ellao sdlo

obhedace & auztos del comprador.  Sin enbargo an el

vl

zagunds  cacso, en las cozas que e acostuntra medir o
PEIEN, la sitaciden CH ok jetiva, ya  que las
eperaciomzz le  incunbern  tarto &l comprador como &l

vrdaedot .

g) COMPRAVENTA SOBRE MUESTRAS.

Ezta modalidad z& lleva & cabo cuando  los
comtratantes s ponen de acuerdo, THlo sobre una
parte del  abjeto, &l ouwal se le denomina “muestra",
traze o porcidn de oun 9énero, producto o mercanciag o
bl sobee sy descripgidn,  precisands bodas sus
circunstancias, requizitos, atribuktos vy datos  aue
pueden ldentificarlo.
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Ngsstro Shdiao Divil, Iz regula 2nozg artizuls

aQue establece:r  "Ogearncdo se trate  de veanba de
articulos  determinadoz vy perfectamente conccides, =l
contrahs podrd bacerse nobus maestras,

Er cazo de desavenecla antra Loz conbratantes, dos
perlitos nonbeadss o por Cada Parta, v oun herosro,

P&t & el cass  de dizaordia,  momnkradoe por o &zt

razalvardn sobre la conformidad o 1nconform dad de los
articulos S laz  muestraz o calidadas aque zirvistron

de baze al contrato".

Eztez  articulo =s refierse & laz  ventaz  sobrs
magshtaric  &n laz gque  la mercancis  debe tensr las

carachterishicas gue concidan o laz Jdz la muasztra.

Egha conbrabe oo ciracteriza poraus no a2 Llansg &

la izta la cosa comprada.  Sin =BErge unéd ves

bt

v
apfregada l& mercarct &, 21 lleaaze a aemistlr
dezaverehcia entre loz cortratanbez,de aauslla con

la muastra, se razolverd por nedico de prusba pericial.

Tambiér  de  =zta nodalidad =2 ocupa @l articulo
373 del Cédige  de Comercic en vigor, al establecer:
"lag compraventas que T2 hicisran zobre muaestraz o
calidades de marcancias determinadas y conocldas eh &l
comercio  se  tendran por  perfeccicnadaz por =l zolo
congentimientc de las partes.

Conparatds  =ste  articule con el anterior, nos
percatanoz de gue &l Cédige Civil se ipspird en el de
Comercio.
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Er cazo de  que el abkogeto red s conforns & la

shante, =1no

mizstra, =3} conbrato 1 @ 1rpEl

5 iR Lansnte NEI«Ia) st L inl enta [=Inl parte  dzl

veregader oot itk ban raspoanata ] ided BR(NT=

caze el  comprador podra axlalr ln
coas Juwdloralmente, o bien @l paan de

con lae develusidn d2l pracio.

h) COMPRAVENTA POR ACERVO Y A LA VISTA,

Eegha modal idad ezta reaulada en =1l articulo

del Chdigo Tivil gue zehalac

" e venmts ze bnso s61lo & le vista y por acarva,

aun  cuandds s de coEas que ze suslen contar, pessr oo
medir, L] anternderad raalizada Lusan que Loz

coribratantes =2 avengan  en 2l precio, y el conprador
e podrd  pedir la rezcizidn del contrato alegando ne
haber  ehcombrads  an 2l acervo,  la cantidad, peso o

meadida que &1 calaoulaba.

Ezta modalidad =& refisre a la compraventa qus se
fame  =4Alo & la vista, a pugrta cerrada, cualquiera qus

ea la cantidad que e enouentra en la bodega o

w

recipienta, sha..

Ezta compraverta tizne por objeto urm conjunto de

Fienes homogdnecs o heterodéness, ya sean de la mizmna

cpacie y calidad o bien de especiez y calidades
tintaz, =5 Lt conjunto,  un montdn  de  cozas

iversaz. Y bam pronto como loz contratantes ze pongan
de acuerds @ el precio, S8 entendera realizada la

verka oy ozl compracdor b podrd alagar aue en el acerveo
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i PN L cantidasdt.  paszo o medida gue ]

caloulatia, Y pon Lo anmberior s podrd szl conmpracdor

padir la t.

o meey b
NS Duln ]

1zidtr el contrabo, ya o aque e

sodamente  proceds en el cazo de que wna de laz parte

Py cunpEl tere con agquelle a 1o gues s encusnta

ol Lgada,

i) VENTA JUDICIAL.

Ezte apartado szta reaids an 2l articuls

Cddige Livil que conzagra:

“Las vanbaz Judiclales @y almsneda, subazha o
ramate publico,  =s regivéan por lat disposlclores e

gzte Titule, @ cusnbo & la zubstancla dzl contrato oy

a  laz obliaaciomes  y  derechoz  del  comprador v odel
vardador . o las nodi FICiaciones Jus e gxEpresat an

=

m

te Capitulo,  Eb cuanto & 1oz térnitozs y coredlolones
Bhodue hayar de verificarse,  se redlirédn por o ques

digrongs 2l Codigs de Procedamientos Civiles™,

La venta Judicial, &2 comsiderads rara a&launos

tr

auborzs, Cuwmd ung modalidad vy o Rara

o
-

2 es una fiaura

Juridicea  Jdiztinta  que mi siquiera e snouentra dentra
de laog conbratos,  ya qus se  debe  médz bian &l

procadimiento d2 cunrlimients forzo=o, por causas

azneralnemte del incunglinients de urm Jdeudor.

Ez gqui donde el jusz, Aquien ze substituys en
la voluntad del vendsdor, v firmnard el dosunsnts, para
aue el  Comprador  comprusbe la propiedad Jdel bien que
%€ hx  adauirido  en zubaszta publica, cuards 2] duyeRs

[l TR AT~ N
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El maastro Ro)ima Villaegaz la considera como "un
acta  juridico oz autoridad  aue  se presents cob las
caracterizticas  propraz  ode estos acto:z. de bl marnera
aque oz realiza zin la conformdad  del dusio de la
EnEat, Yy agregaltause ne @diste &l conzenbimiento Qs

5 2]l elemento  eszencial  de btodo Contrato y,oooen

it

conEecsushiola,  no podemss hablar de oun acto de esa

naburaleza,
La venta padicial ez ndz blan uns ana)enasidn

deriveda  de  wun acts  de sutoridad. Sin znbarao fo

el dueto btendrd todes les obliasacionss

b bante

e e g veEncdEanr S InE e T

Far Stra  parte s acertado que laz vantas

sudiciales e rijan aualnente por laz
L

de oz contratos Jebido & aque exizt

3
enkre  amboz;  2lle  aunado & aue 2l oarticulo 1859 del
orderaniente multicitadoe indica que "las disposiciones

-

legalas  sobre contratoz  zerdn aplicables & todoz lo
Y

@

wanvenisg a otres actoz Mnridicos 2n Lo que no 52

oporman & la  raturaleza de  4ztoz o & displsiclores

hl

speciales de la ley sobre 1oz mizmnes,

E) LA CUESTION TRASLATIVA DE LA PROPIEDAD.

Ya 2rn su aportunidad quedd debidamerntz sztablecido

aue el articuln 2248 del Cédigs Civil, define v sef

ig

—
ai

a
los  elemertos esencialez del contrats de compraventa
al precizar que :"Habrd compra-venta cuando uno de los

contratantes se  obliga & transferiv la propisdad de

a o over =z obliga
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De los elementos esenciales conceptualizados
anteriormente, es decir la obligaci6n para el vendedor
de transferir la propiedad, y la del comprador de
pagar un precio, es necesario desarrollar el aspecto
traslativo de la compraventa, objeto de éste apartado,
es decir, debemos establecer con claridad si la
transmisién de 1la propiedad es una obligacién o un
efecto derivado del contrato.

En nuestro derecho la compraventa como contrato
bilateral que es, impone derechos y obligaciones
reciprocos,y tal pareciere que de 1la definicion
anterior,indica que 1la transmisién de la propiedad
resulta ser una obligacién y no un efecto del
contrato.

La confusion de las cuestiones anteriores tiene su
fundamento en los antecedentes histéricos y
legislativos ya analizados, sin embargo y a manera de
resumen del concepto traslativo, recordemos que en el
Derecho Romano, la compraventa no fué traslativa de
dominio, s8ino que el vendedor entregaba la cosa y s6lo
garantizaba la posesién pacifica, y el comprador
pagaba un precio.

Para que surtiera efectos 1la transmision de la
propiedad se recurria, a la in jure cessio, mancipatio
y traditio.

En el derecho espafiol antiguo, la transmisién de
la propiedad opera mediante la entrega de la cosa, es
decir, en este derecho, la traslacién era de caracter
obligacional.
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No es sino hasta la legislacién francesa, en el
codigo  Napoleon, cuando se adopta un criterio
consensualista para la transmision de propiedad, es
decir, esta operaba por el mero consentimiento de las
partes, va que la misma debia cumplirse, incluso antes
de la entrega efectiva de la cosa.

O sea, en esta legislacién el papel de la entrega
es sélo para dar la posesion al comprador, pero no
para convertirle en propietario, y por lo tanto en
esta la venta produce efectos reales.

Ahora bien, una vez establecido 1lo anterior,
analizaremos brevemente los sistemas traslativos, pero
no sin antes reconocer que la compraventa tiene una
finalidad eminentemente traslativa de dominio, pues
esto resulta congruente con su naturaleza juridica y
con la intencion de las partes.

No podemos separar entonces la nociéon del contrato
de compraventa, del fenomeno traslativo que conlleva,
ya que en todo caso existe la posibilidad de que este
se efectue en un momento distinto, sin embargo al
final debe realizarse.(Ej. La compraventa con reserva
de dominio).

Ya sabemos que, para que nazca el contrato de
compraventa, es suficiente el mero acuerdo de
voluntades, sin embargo @on ello, también se producen
los efectos y consecuencias?.

Al respecto existen dos sistemas, que tratan de

responder en lo relativo al tema en estudio, es decir,
en lo referente a la traslacion de la propiedad de la
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cosa  como  objeto del contrato, sin embargo en ambos
casos, la naturaleza para el nacimiento del contrato
es consensual.

El primero es el 1lamado SISTEMA FRANCES O
TRASLATIVO, que opera por el mero consentimiento de
las partes y que sigue el principio de simultaneidad
entre el nacimiento del contrato y la produccién de
efectos como la transmisién de propiedad.

En este sistema,el nacimiento vy perfeccionamiento
del contrato de compraventa asi como la transmision
del dominio de la cosa del vendedor al comprador,
tiene lugar en un mismo momento. La venta tiene, un
efecto traslativo inmediato, y el simple acuerdo entre
las partes produce automidticamente la transmision so6lo
cuando se trata de cosas ciertas y determinadas.

El segundo, es "denominado SISTEMA ROMANO U
OBLIGACIONAL, en el cual para que opere la
transmisién de propiedad, se considera un momento
diverso al del nacimiento del contrato.

Fste sistema de 1la traditié o meramente
obligacional, propone una distincién sustancial entre
el consentimiento para el otorgamiento del contrato y
la transmisién de dominio, es decir, que el convenio
s0lo crea obligaciones para las partes sin alterar el
aspecto real de la propiedad sobre la cosa que se
pretende transmitir.

En resumen la transmisiéon opera hasta la entrega
efectiva de la cosa.
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Ahora bien, a primera vista el hecho de que
la transmisitn se realice en determinado momento no
influye en la seguridad que ella se realizara, sin
embargo ello trae aparejado ciertas consecuencias para
las partes, ya que mientras en el sistema francés, el
comprador por el mero efecto del contrato (acuerdo de
voluntades) es el dueiio de la cosa, en el segundo, el
comprador se convierte en duefio hasta que la entrega
del bien se realiza, ello a diferencia del primero, ya
que en este una vez que se lleva a cabo la entrega,
esta s6lo opera para ponher al comprador en posesion
del bien, mientras que en el segundo implica, la
transmision de la propiedad. Ello trae problemas en
cuanto al riesgo®® en la perdida de la cosa, ya que
en el sistema francés, aun cuando el comprador no haya
recibido materialmente la cosa, debe soportar la
pérdida fortuita de la mwmisma, sin embargo en el
sistema obligacional, contrariamente al primero, el
comprador, al no ser duefio del bien sino hasta la
entrega, no puede sufrir el la perdida por caso

Gutiérrez y Gonzalez Ernesto, en su obra Derecho
de las Obligaciones. 9a. ed. Ed. Porrua,S.A., México,
1993, pag. 599 nos define al Riesgo Juridico como: "La
posibilidad contingente de que se realice un
acontecimiento, que amenaza a una persona de sufrir un
dafio o un perjuicio, por la violacion ilicita 6 licita
de un deber Jjuridico stricto sensu 6 una obligacion
lato sensu en cualesquiera de SUS dos
especies”.
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fortuito ¢ fuerza mayor,?”? lo que seria para el
vendedor, por permanecer este en el caracter de
propietario.

Nuestro sistema juridico, como se ha hecho
menclon, sigue por regla general al francés, es decir,
la transmision de dominio se verifica por el mero
efecto del contrato, sin dependencia de la tradicién,
cuando se trata de cosas ciertas y determinadas,tal
como lo estatuye el articulo 2014 del Cédigo Civil,
que dice:

"En las  enajenaciones de cosas ciertas y
determinadas, la traslacion de la propiedad se
verifica entre los contratantes, por mero efecto del
contrato, sin dependencia de tradicién ya sea natural,
ya sea simbOlica; debiendo tenerse en cuenta las
disposiciones relativas del Registro Publico".

Maxime que nuestra Suprema Corte de Justicia
ha definido una Jjurisprudencia obligatoria en esta
materia, visible en el Apéndice al Semanario Judicial
de la Federacién, de 1975, Cuarta Parte, Tercera Sala,
que en resumen indica:

"Compraventa. Este contrato se perfecciona con
el consentimiento de las partes y desde entonces
obliga a los contratantes, aunque la cosa no haya sido

Gutiérrez y Gonzalez en la obra citada, en su pag.
603 manifiesta que el Caso Fortuito ¢ Fuerza Mayor,'"es
un acontecimiento futuro que su realizacién estd fuera
del dominio de la voluntad, pués no se lé puede prever
o aun previéndolo no se le puede evitar. 5u efecto es
que impide a una persona cumplir con la conducta que
debié observar conforme a la ley, o a una obligacién
latu sensu, originando con ello un  daho".
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entregada, ni el precio satisfecho. La traslacion de
la propiedad se verifica entre los contratantes, por
mero efecto del contrato, sin  dependencia de
tradicion, ya sea natural, ya simbdélica, salvo
convenio en contrario; y si bien la ley civil
establece reglas relativas a la entrega de la cosa
vendida, estas reglas sélo tienen por objeto
determinar los limites de la obligacion del vendedor
de entregar esa cosa, y comprobar que la ha satigfecho
debidamente".

Lo anterior refuerza toda duda, respecto de que
si la transmision de la propiedad se verifica hasta la
entrega de la cosa, lo que resulta erroneo, debido al
caracter consensual del contrato en comento, y por lo
tanto no es una obligaciéon del vendedor, como
aparentemente se  observa en el articulo 2248
transcrito.

Por otra parte, la excepcién a la regla general
de que la traslaciéon de la propiedad se verifica entre
los contratantes por mero efecto del contrato, se da
en los casos en que la transmision de la propiedad se
encuentra Bsujeta a una condicién o término, tales como
la venta con reserva de dominio, la compraventa que
aun no se ha individualizado o géneros, y 1la
compraventa de cosa futura.

En la primera de las mencionadas el comprador no
adquiere la propiedad por el mero efecto del contrato,
sino hasta que cubra la totalidad del precio, y en la
segunda hasta que las cosas seanh determinadas con
conocimiento del acreedor.
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Ahora bien, en cuanto a las compras de esperanza
y cosa futura, en donde la transmision de la
propledad esta condicionada a que exlsta la cosa, sin
embargo el comprador al celebrar el contrato, asume
para si el riesgo, y pagara en el caso de que las
mismas no llegaren a existir.

De lo anterior y tomando en consideracion el
principio de que las cosas perecen para su duefio,
cuando se trata de caso fortuito 6 fuerza mayor 3!
consagrado en el articulo 2017 fracciéon V del Cédigo
Civil, afirmamos que es siempre el comprador el que
sufre la perdida -salvo las excepciones comentadas-.

Al respecto el maestro Borja Soriano sefiala que
el principio de atribucién del riesgo se da “cuando un
caso fortuito hace imposible la ejecuciéon de la
obligacién de upa de las partes, la obligacién de la
otra se extingue al mismo tiempo y
necesariamente." =2 Y agrega: "la regla es que la
cosa perece para el deudor; pero cuando la obligacién
tiene por objeto transmitir la propiedad de la cosa,
ésta perece para el enajenante que es el acreedor y el
duefio"?> .

Lo anterior lo menciona en virtud de que
manifiesta que el principio consagrado en el articulo

31 Debido a que si ellas perecieren por culpa,se
atiende a las reglas que para ello establece el
articulo 2017 del Cédigo Civil.

2z BORJA SORIANO, Manuel. Teoria General de las
Obligaciones. Concordada por Manuel Borja Marti-
nez. 12a.ed. Ed. Porrda, S.A., México,l991,p.501

23 Idem. pag. 508.
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2017 fraccion V, sigue la regla RES PERIT DOMINO®*.
Sin embargo este autor no toma en consideracién que la
traglacion de la propledad en el contrato en estudio
opera desde su celebraclion atendiendo a lo explicado
anterioraente.

En conclusion diremos que Lla traslacion de la
propiedad de cosas ciertas y determinadas se verifica
en nuestro sistema juridico por el mero efecto del
contrato, y en la situacidén de la perdida del bien por
caso fortuito ¢ fuerza mayor, esta es para el dueiio,
es decir para el comprador.

Sefiala el amismo autor que "Diversos autores de los
siglos XVII Y XVIII, combatierdn en nombre del Derecho
Natural la solucién romana que ponia los riesgos a
cargo del comprador y pretendierén que, segun los
verdaderos principios de 1a equidad, la cosa vendida
debia quedar a los riesgos del vendedor en tanto que
éste quedare propietario...Sistema que se expreso en la
maAxima Res perit domino.
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CAPITULO III.

III.-LA RESCISION DEL CONTRATO DE COMPRA VENTA.

A) CONCEPTQ DE RESCISION.

La palatra rascisidn, pPraviena dal latin
reszigzum, y significa rasgar, rompar o dividir alac.,
El vocable tieme la mizma etimololis de la palabra
2s5cisldr que vale tanto  Somo Eeparacién. Ez ouna von

gLy SXRPSEA Wn concepto aninsntenents juridico &

ekl privastdn Jde @fectos de ube ezl Juridico por
10 om1smo wdlido pEara 1o Ffubura,  gor medio de une

daclarssyon e salunt ad,

La rescicién, "es un acto juridicos, fpor el cual =z
le pone fin, =alvo que 1l lay 1o probiba, de pleno
darecho ‘'ipse jure’ -sin hacesidad de declaracidn
Judicial~- & otro acto, bilateral, plenamenta valido,
por incumplinmiente culpable, en aste, imputable a una
de la=z partes, "™

Para 0Olaf Sergio Qlave Ibarra "es la rezolucidn
taxtincidn) del vincule juridico con obligacionez

reciprocas qua exigs la parte que ha cumplido, o que
sta en posibilidades de cumplir a causa del

w% QUTIERREZ Y GONZALEZ, Erneszto. Op.Cit. pdg.£33.
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incumplimarto  culpabla, por su conbraparte, dde uana de
lag clauzulas principales del canverao, ascerando,
ademis., ern  faver del perjudicado, =1 deracho al

resarcimiants de dafhos vy perjulcios", "

"Eg iy meddo de  prravar  de  afectas a un acta
Juridico vélido, mediante la extincidén de laz
obligasiongs  frovenientes de dicho acto qua & vuslve
ingficaz, ean virtud de acontecimientos poztariores &
zy  otorgamients, como 2s el  incumplimiente de las
obligaciongs que generd™>”

Sea cual fuere 21 concepto, oz aubore

"
W

1

o

ner s
hacern hMncapid, precizaments  en el aincumplimiento de
una  de  laz  partes, lo aue genera  la rezolucidn o
resc1zion. Sin enbaras &l pramer  autor  toma  en
cangiderazién qua la rescisidty opera de plero deracha,
=N lo que ne estoy de acuerdd vy mas  adslants
proefundizacé,

Respecta de la figura de la rescistdn, en la
préctica se usan come sindtrmimos. a2l término resolucidn
y aquél, por lo que nosotrozs  nos referirancs @ la
rescisidn, ein olvidar Aue en el Cédigo Civil, ambos
& usan indistintamente, vy sobre todo en mabteria de
contratos.

Dicha inztitucidén tisne su origen en el derscho
romanc de  los dltimoz tiempos. Ella bhacid coma una
necesidad juridica de obtener la anulacidn ¢ la

e Op. Cit. pda. 57.

@ MARTINEZ ALFARC, Ioaauin, Teoria de las Obligacio-
nez, Sa. ed. Ede Porpeoa, S.A0, Mésticeo, 13310 pdEa. 208,
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invalidacidn de laz obligaciones en 1oz 2asoz an que
g2 hacia imposible sy cumplimiento. Frimeramente ze
introdujo una clauszula expraza =n benaficio del
verdador a falta de pago. llamada lex comisoria (la
voluntad de laz partes 2z lay en los contratos). Esta
concadia &l vendador la facultad de resclver la venta
cuando el adauirente no ragara @l precio an el plazo
convenida, Bastaba que el vendador diase & conocer al
comprador la intensién da prevalerse de ezte pacto
para que la venta se razolviesze de pleno derecho, sin
que fuera necezaria la intervencidn de loz Tribunales.
S1n embarga,  anteriormente & &lla = los contratos
z6lo podia optarze fFor el cumplimianto del mismno v
=blo en cascz  excepciohales se adnitia la rasolucidn
por incumplimiento, por ejemplo en la compraventa el
vendedor scdlo rodia pedir la ejecucidn nugatoria,
cuando el comprador ce encontraba an inmzalvencia y por
lo tanto estaba impozibilitadca para pagar, an tal
virtud era absolutamerte impozible cumplir con su
contrarraztaciodn.

Postariormente erm =l dereche Candhnico, se admitid
que se podix pedir a loz tribunales la liberacidén de
lag obligacionas, fundado en la regla fornulada por
sus  doctores con el fin de asegurar el respete a la fa
dada, segun la cual no se estd obligado a cumplir lo
prometido en favor de quién rno cumple. a8 su vaz, su
promesa. Es dacir, en la resolucidén candnica, cuando
dos personas contrataban, y una ho cumplia su promesa,
realizaba un heacho ilicito de no cumplir lo pactudo, y
por lo tante la otra parte no sélo se hallaba
dispenzada de cumplir su fFromesza, sino que podia en
vezr de reclamar la ejecucién forzosa, citar & su
contraparte, ante el tribunal eclesiistico para hacer

cometar  la  violacidn de la fo prometida, v exigir que
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a le relevaze da su obl

Estas ldeas pasardn al antigue Derecho  Fratcds
donda zea  acapto 1a idan de que a1l sinple
consantimiento obligw vy motiva el intercambic de las
reglas  entre loz distintos tipos de contrates, v de
que, en consecuancia, e extandiera la condictic
{azcidn restitutoria) que el derecho romane  daba
unicamente en loz  contratos innominados, en favor de
la parte gque cumplia 3zu obligaczidén zin recibivr la
contraprastacide, & loz contratos rominades. Exte
principico  acabo por  estimarse implicito en todos loz
contratos ginalaamaticos. Asi paso &l Cddigo de
Napoledr, y a otras legiclacionas auropeas. Principio
consagradc en &l articulo 1184 del Cédige mencionada,
y anh la ley aszpafola antericr & la vigante en su
articulo 1042 que respectivamente astatuian:

Articulo 1184t "La condicién resclutoria ge considera
siempre sobreenterndida ar los contratoz
sinalagmaticos, pars 2l supuasto da qua alguna de las
rartes no cumpla  zuz  obligaciones. En este caso =l
contrate no  aueds resualte de plenc derecho, La parts
& cuyo  favor no haya zido sjecutada la praestacidn
puede optar entra exigir a la otra 21 cumplimiento del
contrato, =i ello ez posible, = demandar la resolucidn
con el pago de log daRos y periuicios. La resolucidén
debe ser raclamnada Judicialmente vy segin las
circunstanacias, PUade atorgarse un rlazo al
demandado, "

Articule 1042t "La comdicidn resolutoria va ziempre

implicita en los  contratos bilaterales, para el caso

de aue  wn de los conbraysntez ne cunplisre  su

83



ol igacian,

+

El parijudicade podrd escoger entre exiglr el
gumplimients de la obligasidn o la  regolucion del
genbrate, emy el resercimiente da  defoz v abone de
interesas, pudiendo adoptar este zegurdo madio aur ar
«l caso da que, hebleando elegide «l primero, no fuara
posibile el cumplinients de la obligacidn,

£l tribunal dacretarsd la resolucidén que se

racliama, & no  haber causas justificadaz que le
autaoricen para sefalar plazo®,

Este principio fud acogido por nuastro Cédigo
Civil de 1870, an =zus arti{icules 1465 vy 1466, que
fuerdn raproducides literalmentas de los deog primarcs
parrafos del articulo 1042 de la legislacidn espafinla
ya transcrito, vy lo complemento en el articulo 1537
aue establecia: "Si &l obligudo en un contrato dajara
de  cumrlir su obligacidén podréd el otro interasado
exigir judicialmente =1 cumplimiente de lo corvenido
o la rescigidn del contrato y en uno y otreo caso el
Page de dJdafos y perjuicios", articule aue ciertamente
tuve  por modelo al articulo 1184 del Cédige de
Napoledn menciorada.

Es decir, la accidn rescisoria, fue reglanentada
en  nuestro deracho, primeramente en dicho Cédigo, pers
en materia de conmpra-venta, hno admitid la rascisidn
por la falta de pago despuds da haberse efectuado la
entrega de la cosa. Esta situacidon dejo de adoptarse
an el Cdédige de 1884 que reprodujo textualmente el
contenido de loz articulos mencionados.

Loz prindipicoz  antericores fuzron sintetizados en
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el Céddiao Civil deg 1928 en su articulo 1949 que dice:

"La facultad d= rasolver las obligaciohnes S
entiende implicita en laz reciprocas, para el caso de
que uwno de 1oz obligados no cunpliere lo que le
incunbe.

El parjudicads podrd ezcoger entre exlgir el
cumplimiente o la rasolucién de la obligacidn, con el
resarcimiento e daiaz y perjuicios arr anboz
casog, Tanmbidn  podrd padir la resolucidn aun despuszs dg
haber optade por 2l cumpliniento, cuahdo #ste
rasuyltare impozible,”

En  virtud del ejercicio de esa facultad, por
cualquiera de las partes contratantes, se extingue la
ralacidr  cbligatoria come si nunca hubiera sido
concluida, terniando esta extincidn, efactos
ratroactives,

En eszte cddigo, que es que actualmente nhos rige se
astablece quie podrd rescirdirze el contrate por
falta de pago del preczio an cualquiar modalidad v =in
tomar en cuents &l grado de incumplimiente.

Ahatra bien, conviene antrar a continuacidn al
estudic a fondo de lo seRalado en al precepto
anterior,

B) ACCIONES GQUE SURGEN DEL INCUMPLIMIENTO.

El ircumplimiento de las obligaciones corntraidas

en &l contrate de compra-vemta er abonos, pueds terer
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come  Origen  causas tmputables sl deudor o bien causas
que searn ajermas a ¢l, ques pueden determinar la
aextincidn da  la relacidm contractual, o bien s5e
transforme al objato de la obligacién en una
praztacidén ot la irmdennizacidn por dares y
rerjuicios motivados por al incumplimiznto. En el
segunds  cazo, el incumplimiento se debe a que axizte
la impozibilidad fisica para cunrlir, debidoe a un cazo
fortuitoe o una  fuerza mayor (lo que va 3& ha
mencionado anteriormanta). El incumplimiento gua en
ezte apartado nog  interesza, es la generada por
incumprliniento an laz obligaciones contractuales
respactivas, lo que trae como  consecuencia  al
ejarcicic de laz acciones altarnativaz por parte de la
contraparte que si cumplid,

En efecto, de la lectura del articulo 1949 ya
transcrito, nos percktamncs que el legislador da a la
parte qua ha cumplido, la opcidn de elzgir entre:"EL
QUMPLIMIENT) 0 LA RESOLUCION DE LA OBLIGACION". De lo
que resulta que lag acciones & ajercitar son:

&) La aszcidh de cumplimiento del contrato,

b)) La accidn rescisoria.

De laz cualez, la primers tiende & asegurar a la
parte gua eajerce &l beneficic dal contrato y por lo
tanto llegar & alcanzar el fin aue ze ha propuesto al
contratar. Esta accidn 2= muy usuwal en las ralaciores
Juridicas aqua origiha la compraventz. Para Leopaldo
Aguilar Carbajal "En todo contrato bilateral, el
contratante que ha cumplido con su obligacidn, tiene
derecho a obligar a su contratante & que & zu vez,
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cumpla, 9

La szejunda supore que la parte quse promueve
quiaere  dazligarsa de 1oz vinculog del cantrato.
Generalmarte la accidén rezcisoria en el contrato de
compraventa as por el incumplimianto en &l pago del
precio pactado, de conformidad con el articulo 2300,
ya 4Que asta es la principal cbligacidén del comprador.
Fozteriormente en &l articule 2310 que es =1 que sz
refiere & la compraventa en abonos, se did la facultad
de rescindir el contrate por falta de pado en el
praecio, <on lo que nos pearcatamcs que primeramante el
legislador did la facultad de la rescisidn, y en la
modalidad en comentd adamis otorgd la posibilidad de

que la misma se pactara amn el contrato.

Sin  ambargo, puede pedirze la regcisidn del
cortrato por cualauiar incunplimients en la obiligacidn
respectiva de la parte a la que se demanda.

En nuestra legizlacidn la cléusula rescisaria va
ziempre implicita en 1oz contratos bilaterales, de
conformidad com el mencichado articulo 1949 del Cédiga
Civil, y ademds en el contrato de compraventa en
abonos, estd sujeta a variaz reglaz que astablece =l
articulo 2310 que sor:

I.- Em la venta de bienes inmuebles, se puede pactar
que a la falta de uno o varios abomos se rascindiri el
contrato.Se produciré efactos contra tercercoz, siempre
y cuando la cldusula rescisoria se hava inscrito en el

T

Op,Cit, pda. 104, 87




Registra Fublico.

1l.~ En la& venta de bieres musbles identificables, se
puade pactar  la  cldusula rescisoria , y para loz
zfectos contra terceros de busna fé, deberd igualmente
inscribires an el Registro Pablico,

III.~Er l& venta de bienes nuebles no suceptibles de
identificarse, ze podrad pactar la clduszula, perc ello
1o surtird efectos contra terceros,

Ahora bren, =1 la cldusula reascisoria & que se
rafiaren los apartados I y II merciohados
ahteriormente no se inscribemn en el Registro Publico
de la Fropiedad y del Conercio, los efectos que ze
produzcan, no podran cer cponibiles a terceroz de buana
fe.

lLag fracciorezs I y II también son conformes con
el articulo 3007 qua a la letra dices

Loz documentos que conforme & aste Coédigo =zean
registrables y no se registren, no produciran efectoz
an parjuicio de tercerc,”

Sirn  embargo, tratandose de biernes inmuebles,
para qua la rescisidn zurts efectoz contra terceroz de
buena fé&, eec necesario que se estipula expraesaments
(Pacto Comisorio Expreso), v que ademds se@ inscriba en
el Registra Fublico (articulo 1950 del C.C.).

Cuando ce trata de bienes mnuebles,al articule
1951 del Cédige Civil, niega la resolucién, sirn
enbarge hace una  excepcidn rezpacto a cuando la
compraventa $2 hizo en abones. Eh eszte caso, Aguilar
Carbajal indica qua: “"para interpretar este articule
hay #Ausz relacionarle con el arbiculo 2310 , erm suz
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fracciones Il y III y =ze deduce que tratandose dz
biengs mueblas la resolucidén no ze  opera de plaro
dersche  entre laz partes, aun por falta de pago del
precia, lo que representa una excepcidn al articulo
1349, puezto que para que ze opere de pleno derecho ec
necazaria  pacto  exprezo, también 1llamado comizaric,
que s& inscriba en el Registro Publice,”"??

Ez decir, €l articulo 2310 del Cédigo Civil
zdhlo parmite la rescisidn del zontrato en bienss
muebles que son suscaptibles de zer identificados, a
contrario sensiu, en loz no identificables no cabe la

rescizidn em ningun casc.

C) REQUISITOS PARA QUE PROCEDA.

Loz raquizitos para la rescisidn del contrato por
ithcumel iniento son:

l.-Que axista un contrato de prestacionas
reciprocas. En ezte, nos  referimoz & que et
necesaric, que el contrato contenga derechos vy
obligacioreas reciprocas, -1 dacir, cuando Nos
ancontramoz en prezencia  de un contrato bilateral de
cardcter oneroso.

2,-Que exista el cumplimiento de las obligaciones
& cargo de la parte que ejercita la accién, a menos
qua las mismas no sean exigibles todavia. £t decir,
que la parte que ejarcita su accidn haya cumplido
Frimeramente con  la obligacidén a su cargo, puesto que

A ARUILAR CARBAJAL, Leopolds. Op. Cik. paa.l0s,
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zi no lo ke hecho, o o estd en pozibilidad ds=
cunplir, no tendréd  razédrm para exiarr que le Sumplan

zdla a alla,

Sin embargo, cuande las prestaciones reciprocasz
de laz partez son cimultdneas, =i alauna de ellac
decide pedir la rescisidrn del contrato, tendrd qus

cumplir antes su raspactiva obligacidn.

En este zentido existe wum criterio zustentade por
los Tribunales Colagiados de Circuite, visible en el
Semanario Judicial de la Federacidnm 2A epoca, tomo VII
Enerc, padsina 183, bajo el rubro:

COMPRAVENTA, RESCISION DEL CONTRATO IMPROCEDENTE,

POR INCUMPLIMIENTCO DE OBLIGACIONES SIMULTANERS,
Aque en =u parte conducente astablece: "ooro 21 las
rpartes contratantes pactarorn que €l pago del saldo, el
otorgamiento y firma de la escritura de compraventa
respectiva vy la entrega del proric bien raiz libre de
tode gravamen lo harian en la misma fecha, talas
obligaciones revalan 4que los contratantes convinieron
prestaciones de cunpliniento sinultaneo,
Consecuentamente, el verdedor sélo podrig exiglr la
rescizion del contrato de compraventa por falta de
page, siampre y cuande & su vez hubiera liberado al
inmuable del gravamen 4ue raportaba y se encontrara
dispuasto a cunplir con las referidas obligaciones a
s cargo quae pacto en forma simultidnea, lo cukl no
hize v, por tanto, la accidén de rescisidn es
improcedente" .

"La dependancia que existe antre las obligaciones
respactivas  de un contrato sinalagmatico permite a unn

de  loz contratantes noe cumplir  su obligacidn 51 el
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abro rehusa cunplir la suys. E= eaultativo decirlo. La
excepcidn "nor adimplety contractus” (del contrata no
cunelide)  es un medico de defersa: da la facultad de no
2jecutar en tanto que a3l otro no 1o ha hecho, Y

Es decir, =i la parte auz =)ercita la accion
rascisoria  no cunplid con la cbligacidn & su carao que
era obviamsnte condicional para que S contragarte
cumpliers conm la zuya, ello esta fundado de acuerdo &
la excepcidn aludida, debids a quz i incumplio fud

por Causa Jde su cantraparte,

3. Que exista incumplimiento de la parte contra
la que se ejercita la accién rescisoria. En =l
contrate las partes estipulard términos o condicionas
para su  cumplimiento vy & falta de los primercs la ley
suple acsa deficiencia, por lo tanto antes de aue venza
el término ¢ la condicidn, ro puede alegarss por una
de lag rartes, que exista incumplimiento de swu
cortraparte, y en congsecuszncia ne podrd invocar el
prasupuesto de la raesolucidn,

Hemri vy Ledrn  Mazeaud, indica:" Cuahdn  un&
obligacidn contractual V& unida a un  término
extintive, se extingue con la llegada del mizmo", vy
agrega respecto a laz obligaciches nacidaz de un
contrato sinalagnatico que :“Por ser interdependientes
esas obligacionest el incumpliniento de una de ellac
Puede tener, en efecto, un influjo sobre el
cumplimiente de la otra. ... Cuando el incumplimiento
de =zu obligacidn conprameta la rezponzabilidad de unz
de laz partes, la otra parts pusds negarse a cunplir
SU Propia prestacidng a2z la axcepcidmn "ron adimpleti

ontractus”"; o sea “es praciso que la responsabilidad

[t
contractual del deudor pusda ser tomads en cusnta. Por
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lo tanto, incuntird al acreedor prabar uma lnerudencia
o uhna raglilencia del deudsr =1 la obligacidn
incunplida ez uma obliaacién de prudencia v diligencia
(0 de mediaz); y €1 s& trata de wha oblijzacién
daterminada ( o da resultade), es el deudor el que

deberd probar la existencia de una causa &jena, "+t

4,~Como un cuarto requisito podemos sefalar que
la resolucién sea declarada judicialmente, =3 decir,
Qe ia miema - parte e haysa cumplida  ex1ja
judicialnente la rescizidn. Sirn embarao, & ezte
respecto axilzten erm  la doctrina diversoes problemas,
debido & que mientraz ureoz autores consideran que la
rescizidn  opera dJde Fleno derecho, ctros en cambio, no

lo manejarn de eze modo, zine & la inversa.

Ern el priueer casoe 1oz estamos refiriendo al
Maestro Ernesto Gutierrez y Gonzalez, Aqua considerd
que "El pacto comizorio aunaue no se rlasme en forma
expraza, al estar implicito en  los contratos tal vy
come lo dice el articulo 1949, ezte como norma
supletoria debe hacer operar el pacto de pleno derechrs
y rascindir el contrato sin hececsidad de declaracidm
Judicial",*=

Es decir, considera que ruestro cddigo vigente, ni
sl sy articulo 1'949, ni an ninguno otre, establece la
exigencia de que la accidn resci=oria 4 de
cumpliniento deba exigirse ante los triburales, ez

“1

MAZEAUD HENRI Y LECN. Lecciones de Derecho
Civil.Parte Seguhda Volumérn III. Cumplimiento,
Extincidn y Transinizidn de laz Obligacicmes,
Edicionzz  Juridicas Europa-Amsrica., EBuencos Airaes
1969,FP43. 351
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decir, la  funcidn  jurisdiccional sélo terdra  qus
conocar  respecko de la ejecucivn de las prestaciones vy
la vigilanzia para que las cosaz vuelvan al estado que
guardaban, slempre que "o lo hayan hiecha
voluntarianente, Situacidén que en los Cédigos de 1870
y 1884 el legigledor arroreamente asanta, en  sus
articulons 1537 y 1350 respectivamente qua & la letra
dicen: '

“Si &l obligado en un contrato dejars de cumplir
su obligacién, podrd &l otro interezadeo exigir
judicialmente el cumpliniento de lo convenido o la
rescizidn dal conbtrato y en uno y otro caso el

page de dafos vy perjuicios.”

Y agrega que 25 s error  afirmar que sdélo cuando
exizta pacto comsoric expraso plasmado en el
contrato, opere da pleno derecho y cuando sea tacite

0.

Azi mizmo indica laz ventajas de& aue la rescisidn

opare de plann darecho:

"a) Si ze rezuelve de pleno darecho el contrate,
al acreedor, se evita un Jjuicio -de larga o corta
duracién-, que para el inplica 9astos, de direro vy
tienpo. Basta con  que hage una interpratacidn
fehaciente a sy deudor, constatando el incumplimiento
an qus  ésta  incurrid, para qua en eza forme se evite

el procedimiento judicial costoso y cansado.

b El acreedor afectado por el hecho iliciteo de2l
ircuaplimiento,  al  razolver "ipso jure” =l combrato,
ze  va protegide en sus 1nkersses por que e libera de

laz  obligaciones que comtrajo v puade dizponer, z1 az

el aso, d2 la cosa aque  fud objeto y mataria del
93




cantrata, y

<) Ademas, 1mportd une arar econdmia  procesal, v
avita a la autoridad judicial una zarie de 2nporrosos
tramites que por dazgracia dia con dia )

maltiplican, ' 2

Al conmtrarico de lo que sefala 2] autor anterior,
@l maastro Borja Soriano manifiestar "La resolucidn no
opara de plano derecho, Es asi porque de ofra marara
g2 1mpordria a la parte respecto de la  cual

la
bligacidn Mmoo ze ha cunplido; ahora bien, 3 zolamerte

[x]

un  faver gque la ley entiende concedsr a ezta parte vy
la mizma 2z libre de no ysar de ase favory alla puede,
=1 1o prefiere (zu 1nterdézs ce lo padira a menudo),
exigir por las viaz de derecho la ejacucidrn del
zontrato, La parte rezpecto de la cual la obligacidrn
"o =z ha ejecuytado, tiene pues una  opcidr  que
ERLTL-CT B Y- que =xcluye la posibilidad de  una
rezolucidn que orere de plero derecho. La saluzidn
contraria habria conducido a este resultado
ingdmigible; que una de laz partes habria podide por
21 gola voluntad rezolver sl contrato rehuséndozs a
cunplivrlo. " Y agrega que : "La resclucidr, en
principia, debe cer demandada jJjudicialmente, Azi ==
dezrrends de la palabra exigir contanida en los
articulos 1350 del codigo de 1834 v 1949 del céddigo d=
1928 y se precica claranente en el articulo 1421 del
prinero de eastoz cddigog. No bastaria, pues, que la
rarte respecto de la cual la obligacidn no se ha
cunplido, manifestara a la otra por acto extrajudicial
zu voluntad de resalver el cantrata,""?

45
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Ahora  biien respacto o Lo anterior. el criterio
d= la Suprema  Corte de  Justicia =g gue cuands ze
gztablece el pacto comisoric expreso, &l contrato ze
resuslve automdticamente, =zin  intervencidn de  loz
tribunales, y en cuanto al pacto contzorio t&cito,
Pars Que 1] verifique la rescls1en par @l
ircumplimento, s& raquiere la dJdeclaracidrn judicial
Fatra lograr agqualla, Lo que =n el &apartado de

jurisprudencia se sefalara exprasamente,

De lo anterior concluimos gue mientraz &l primero
de los &autores mencichados considera gus tiere una
utilidad rublica, =] saaunde por el contrario
manifiesta <que se estaria =liminando la posibilidad de
elegir <! cumpliniertc del  contrato, al declararlo
resugl to "ipso jure", méxime aque la facultad de
resalvar gque se otorga en 2l articule 194% del C.C..
no estd sefalada Que serd de plene derecho. Y la
Suptrema  Corte de Justicla sstablece loz cazoz para jue
za verifique "ipso jure", o cuando z& necesita la
intervencidr de la autoridad para dacretar la misma.

En lo particular estoy deacuerds corn el zegundo
autor, en el sentido de que la raescizidn no orera de
eleno derecho, toda vez que como lo manifiesta, =i
operura agi, no se daria la facultad a la parte
respacto de la cual la obligacidn rno se ha sjecutado,
da optar por al cumplimiento, sino gue se lz impondria
la rescigsién. Al rezpectc considero que 31 &
rasolucion oparara de pleno detracho, se dajaria an
aestado de indefensidén & la contraria, al no poder
manifaztar lo que & su derecho convenga vy se le
gstarian viclando en consecusncia los articulos {4 vy
17 de la Constitucidn Palitica de loc Estadeos Unidos
Mexicanos, emn virtud de que =i operara de plend
Jareche, la parte qus cumplid con sus obligacionas lo
vnicd que  podria  demandar zerian laz conzecuencias
Juridicas  que  trejo congigo la resciztdn, en donde el
juzgador ne  entrarie  al sztudio de =1 e actualizd o
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re la cauzal de rascisiérn. violandose por la autor vdad
cor ello, la garantia de audlencia a la parte afectada
al nmo  poder mani festar en su caso la mala apreciacidn
que  ze Mize de  la rezcizidn. En consecuencia el
criteric  sustentado por ruaestro mdsims Tribumal, viola
loz precephos antes mnencichnadosz. Sin enbargo en la
practica  en nueetro siztens de dereche la rescizidn no
opera de pleno  derechn, toda vez que los litigantes
demandarn siempre la rescizidn, inponlendo al juzqador
la obligacidn oz entrar al estudio de la verificacide

o no de la causa que did origen & la rescisidn,

e cualguigr  forma loz  Tribunales Civiles  en
Frimera Instarcia, fueden o mo adoptar el oriterio qus
e diverza: ejecutorias  indica la Suprema Corte de

Justicia, siempre AQua no zean jurisprudencia.

Erv  nmusestra leaislacidn en materia delcontrato de
compraventa, la resolucidn no opera de  plenc
derachn, salve el caso de la condicidtr resolutoria,
debido & aque cuande e hays pactado que al ocurrir wun
gcontecimiente  incierto, terdrd  lugar  la resclucidn
dal comtratos &l realizarss la condicidn ze rezualve
autonaticamente, y por lo tanto  fuera de dicha
excepcidr daberd demamdarze judicialmente de acuerdo
al articule 1949 del Cédigo Civil, an la materia

indigads,

[)) SISTEMAS DE RESCISION.

Son doz  los  sistemas adoptados respecto & la
ingtituzidérm de la rescizidmt E]  Declarativoe y el
Conztitutivo.

SISTEMA DECLARATIVO.-

Ezte sictema tiene su origen en la mencionadsa lax
copizaria  del  Dereche  Romaro, la aue anteriormente
axplicanas, Ahorea tilerm, =2ste ziztens conziste en qus
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cuande  las  partes har corvanido exprezanente medlanbe

2y voluntad  de gue en 2l caso de incumplimiento s

.V.

g
-

raalizard automaticanente la resclucidn,. y 20

supwesta  de gque &l asunto llegara a log Tribtunales, an

0,
este cazo &l juez lo dnico que hard, es constakar 1o
e

ya existente clarandolo coma tal,

Mazeaud, citado por J. Ramdén  Sanchez Medal,
al saRalar log oz grandez zisbtemas de rescizidn qus

el conzidera, manciona como una de elloz xl germénico,
qua et el que se ancuentra dentro de loz lineamientos
del  zistema en estudic, asi pues, indica que cuando
axizta la comstitucidn en mora de cunplir por parte
del deudor  la misma “produce de plenc derecho la
rezolucidn,  daual aue la  cldausula reszolutoria  del
darechco  francés; =i el juez ez llevade & conocer de la
migma, ro puede hacer otra cosa que verificar el
incumplimiznto, por conziguiente, la  resoluzidn; ro
digpomne de ningan otro podar. "4

Ezte sistama 2z adoptado por el Derecha Alemdn, ya
aue "parmite & la parte perjudicada por el
incumplimients resolver el conbrato par una simple
daclaracidn  de veluntad rotificada a la parte
regponsable de  aguel”, %, Es decir, la rezclucidn
gse verifica por la declaracidn de la voluntad , y en
este sentidoe no ez mecezario, como =n el Derecha
Romano, acudir ante =l Tribumal para que se dacrete =1

mismo, va que opera automaticamente.

"El cdédige civil alemdn condenza este siztema en
el siguiente precepto:

R R R PR e

e SANCHEZ MEDAL URQUIZA, Jozé Ramdr, La rasolucidn
de los contratoz por incumplimiznte. Ed. Foreaa, S.A.
dta.ed, pa3, lé

e G. MARTY. Deraechks Civil, Tearia General de )
gbligacionez. Val. I. Ed. José M, Cajica. J.R., Pus-
bla, Méxicm, 19%, pdg. L1965, 9

£
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ART, 226.- 31 an un contrato bilateral una rparte

i
]

ztd  an mara an Cuanto & la prestacidn que le ircuanbe,
la ctra parte puzde zeldalarle un plazo prudencial para
la ejecucidn de  la prestacidn oon la declaracidrn de
Que rehuzara aceptar la prestacidn despuéz  del
travsourze  del  plazo.  Daspudz  dal  vercimierto del
Flazo =25td  autorizada a exigir indemnizacidhn de daRos
& causa dal no cumplimiento ¢ a desistir del contrato,

la prestacidn ne estd realizada a tisnpos la

pretenzion de cumplimiento queda excluida."+?

Sin  embarge, =i hay litigio, y el nezaocio llega &
los  tribumeslez, éstoz Gnicamente pusden hacer corstar
la  rasolucidn. No pueden conceder plazoz al deudor,
ejercitar zu facultad de apreciacidn para sustituir la
rasolucion  del  contrato por una condena al Fago de
dafioz y perjuicios,

E=z decir, este sistema no crea situwaciches
juridicaz nuevas para laz partes, sino que sinplenente
decreta la recscisidn del comtrato originada en virtud
dzl cunmplimiante de una condiciden insertada en el

mizme,

SISTEMA CONSTITUTIVO. -

E=zte ciztema tiena su origen come se ha ya
estudiada, en el Derecha Candnico, donde para
resalverse un contrato deberia acudirce ante el
Tribural Eclesidstico. Ahora bien, este sistema se da
"cuanda no existe norma  abstracta aplicabla v ez el
juez el que crea el derecho a través de la santencia,

o bien cuando & conzecuencia del fallo, ze crean

St B S b A IR W AT D 8

+7 SANCHEZ-MEDAL URQUIZA, Jozé Ramdn. Qp.Cit, pp.
16-17,
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estados  juridicos diverzoz & loz existentes antes del
Julcio, e Ez decir, la zentencia enitida por el
juzgadar, da nacimiemte o constituys situaciones

juridicas ruevaz a laz que exigtian antesz del juicic.

Par zsu parte MICHELI, citado por Becerra Bautista,
conzidera aque "la sentencia constitutiva, produce un
zambic de  la =zituacidn zubstancial presxiztente al
process  mismo, cambic que  en algunos cazsos no pueds

obtenerse cino poar la sentencia mizma". **

Por otro lado, el Derecho Italianc, ha dafinide &
la sentencia conztitutiva como aquella que tiare por
objeto, modificar, comgtituir &  iptesrar relacionss
Juridicas previa certificacidn de las condiciones

exigidaz por la ley.

Ahotra bien, para Mazeaud, el ctro gran
sigstema de los dog arandez que menciona 2z &l FRANCES,
el el que "la resclucidn =ze caracteriza por la
intervencidn de los tribunalez vy por la libertad da
apreciacidén que les estd reconocida. Es més, aunsue
dentro de eszte sistema estd permitida  la =lédusula
resolutoria expresa, los tribunales franceses tienden
a darle una interpretacidn restrictiva, para evitar
que la parte fuerte extorsione a la parte débil en el
contrato v ze aproveche dal mdz leve incumplimiento de
ézta para resolver dicho contrato.," =°

S . o W . S R e be =

e BECERRA BAUTISTA, José, El Procesce Civil en México.
14ta. ed, Ed. Porrda S.A., México, 1992 paa. 210,

i Idam. péz. 211,

i SANCHEZ -MEDAL URDUIZ, Joszé Ramdr.Or. Cit, pég.lé,
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ste sisztema, =1 Jjuez al conocer de una

En 1
resalucidn Judicial de ur contrato, apreciara

hd

zomeramsnite  si el incumplimisnts e2s lo bastantemsnts
grave para  justificar la resolucidn del cantrate, aun

cuande quade probado aguel,

For zu parte, José¢ Ramén Sénchez Medal, indica ques
"ag indudable Jue Nuestra lsgizlacidn ha adoptado el

zigtama francés que requiere por principio, salve el

o excepciomal  del pasto comizorio axprezo, de la
neceszaria intervercidn  judicial para verificar la
exiztencia del incumpliniento, patra valorar =su
gravedad y para decretar en su cazo la regolucidn

Judicial, "™

Cotzuerde con el criteric del autor anterior, an
efecto, considero que el SISTEMA CONSTITUTIVOD, es el
adoptado Por nueetyro dareche, ya 2ue el pacto
comisorio (tacito ¢ expraso) da lugar a demandar la
rescizidn & la parte que cumplid, en virtud del
incumplimiante de la obra, y ezte ez el sistems
acogido por  nuestro pais, no solo poraue se tenga que
demandar ante el Tribural ragpectivo, en donde el juez
astudiard el problema, se zeguird =1 juicie vy dictard
la zentencia fundadamentes sinc tambidn porque =élo si
el juzgador encusntra plenamente juztificada la causa
de la rezcisidén, decretara la mizmz, nediante una
sentencia conztitutiva, que creara  situsciones
divareas & las que existian & la celebracidn del
contrato. Y dicha resolucidn "tiene como efecto

extinauir retroactivamente el contrato”. ==

P R Ll T R

it Idem. pédx. 17

) . . . 100
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Fara tal retroactividad, zerd a la fecha en la

que el actor hizo uszo de la facultad gue le otorga 21

3

articule 1949 del Cédiae Civil, an este cazo, de la
accidy rescizoria, por  le cual  no pueds cunplir la
Parte dezpués de: btz s1do  demandado  con 2u
obligacidr, Eg decir, £i una ver iniciada la demanda,
@l demandade realiza =u cumplimiente de paao, el
juzgader, no pusde tomnar en cuenta &l mismo al emitir
=u  fallo, debido a que loz afectos de la rezcisidn ze
retrotrasn & la  facha en que el vendador-actor en =l
Juicio, demandd la rezcisién del contrato.

E) CAUSAS DE  RESCISION DEL  CONTRATO DE
COMPRAVENTA,

La accidn alternativa de rescizidn del contrato
le compete, como =e ha visto, a la parte que ha
cunplido  las obligaciern=zs a zu cargo. Y &l comprador
tandrd derecho & exiqir la resolucidn, bisicamente de
acuerde con las trez circunstancias siguientes:

a) Cuando el vendador haya incurride  en nara,
rezpecto de la obligacidn de la entraga de la coza

t) Cuardo haya faltado & alguna de  sug
obligacionez, vy

c) Cuando exista imposzibilidad en el cumplimiento

de laz obligaciones por cazo fortuito o fu=srza mayor.

En al zazo del vendedor, ezte podrd ejarcitar ssta

accidn, bézicamente:

a) Cuands @l copgrador  haya  inourride e omora,
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rezpacto de  su princifpal  obllgacidn, gues ez el pago

del precia, y

b)) Cuerds @l comerador  haya faltado a alaung de

sue obligaciones.

Sin embargs, no abetante lo anterior, &l Cédiac
1

seffala 1oz ziguizntas caszos especiales de rezciside:

a) Cuyarnde 2l verdedar precentare =1 acervo vendido
cond  ezpacie  homogénea vy ocultare en &l, especies de
imferior claze y calidad de la aque estdn & la vizta.

(Articulc 2260),

) Cuando la cosa  tenga vicicz y o oque  sean
de  importancia v determinantes para la c=zlebracidrn del
cantrato, (Articulo del 2142 &l 2161).

z) Cuando =] camprador sufra eviceidn., (Articules
del 2119 al 2141).,

d) Cuando la finca vendida ze hallare gravada con
alguna  carga o servidumbre voluntaria e aparente,
(Articule 2133).

F) DEFENSAS DEL DEMANDADO.

Como hemos podido apreciar a lo largc del preszente
trabajo, nuestra Cédigo Civil tiene una finalidad en
materia de compravanta, eaminentemente proteccionista
del enajanante, e£ decir del vendedor, dejando al

conprador 20 aesbtade de  inmdefensidn, ro zblo a2n lo
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analizado en  cuante & la perdida por camo foriuito o

Fuerza mayar, aue dete sufrir  come propiletaric el

comprader,  sing tambadén  en aberia o2 rescizion, lo
VT ary &l capitula ziguiente andlizatreamnds con

deteniniante, pero que pars poder somprender con mayor

facilidad lo raferente a sste capituls, v a manara de
imtroduss o, zefalarenos Sue  una  vexr  que s ha
decretade  judicialmente la rescizidn del cantrate an
de compraventa en  abonos,  ubhd  de 3us principalaz
efactoz, =z la retroactividad del misme, vy por lo
tamto,  volver laz cozas al estado que auardaban antes
s la celebracidn del miswms contrato, y Aue =t nuestro
Cédign  Givil arncwantra zu o fundamerto en @l arbicula
23, deacuerdao o el cual, las partez deben
restituirse laz prestaciones  dadas  con mobive de l&
celebracién del contrato, lo que es, gue el vendedor
davalverd al comprador la wantidad recibida par
concepto de abono en el precio, con un interez que
card el legal (9% arwal), y aue el comprador devolverd
a aquel el bien, en @l cazo de que el vendedor le
hubiera entragade la cosa, ademés wuna indernizacidn
par el  detrimento que el mizma haya zufrido y &l pago
de wura renta por el use del bien, estoz dos Gltimos
fijadoz debidaments por peritos, No entrarenos, 2n
este momento, a astudiar 1o abzurde vy sobretodo, la
injuzticia  que en el fondo entrafia el articule
mencionado, débide & que se tratara an el capitulo
ziguiente, paro si hes adelantareszmoes & manifestar que
esa regla de restitucidn de las prestaciones resulta
zar evidentemente desvertajosa para el conprador v,
par lo tante, afirmamoz que el Cédigo Civil no
ecstablece ordenamientos legales que de alguna manera
tiendan & protager a la parte débil del contrato, es

desitr al comprador,

Sip embargo e:  otro ordenamianto  leaal el que
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. En

2ty Fart

dizpote  naormas terdiante:s & profegar a =3
sfecto,  la Ley Faderal de Proteccide al Consumidor, al
ragular e ezhte =sentido, okorga &l conprador  la

facultad e que 2l decida cudl es la accidn que desaa,
siempre ¥y  cuahdo haya cunplido con clertos requisitos

que =lla mizma cefal

o

Ahora bier, <1 la decicsidn conzizts en recaonvenir
el  cumplimiento, la  mizma en 2]l fondo supons & tiens
ror fin conzaguir la destruccidn de la  accidn

intentada por el verndsdor.

El articulo o, de la Ley Federal de Froteccidn al
Conzumidor establece: "Egtaran obligadosz al
cunplimiento de ezta ley 1oz proveedorez y los
consumidores, Las entidades de las adminiztracionez
plblicas faderales, eztatal y municipal, astén
obligadas en cuanto tengan =l caracter de proveedores
o consumidores.

Por otro lado 2l articuleo 20.de la ley mencionada
13 astablece: “Para loz efertoz de essta ley 3=
entiende por:

1. -Consumidor: la persona  fisica o moral gus
adquiera, realiza o disfruta comg destinataric
final bienes, productas o zervicios. No =as
consumidor gquien adquiera, almacens, wbilic: o
CONnsSuma bieres o zervicios con objeto de
integrarlos en procescs de produccidn,
transfornacidn, comercializacidn o prestacidn de
servicios & tercsros;

II. -Proveador: la pFersona fizica o moral qus

Mabitual o pariddicanentse  ofrece,  distribuve,
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vende,  arriende o concede el uso oo disfrote Jde
bilemas, productos y S2rvicioss

III.-Secretarias La Senzretaria  de Comarcio vy
Famzmta Industrial: y

IV. -Procuradurias e PFrocuraduria Faderal del

Consumidor,

Ez en el articulo 71 de la citada ley, donde
crcantramos utia verdadara defensa para la parts

damandads, vy probablenmsnte ase articulo haya  sido
tozmade  del 11RY Oltame parrafo del Chdirao Napoledn,
que da la oportuetdad 2l demaredads =n la resolucidr, 2

concaederie un plaso, 2 law  SIrcunshancl s Bars

e ultimo veao e sido mehcionads e so

poder  cumplir, 2

oportunidad,

El articulo 71 establece: "B los cazos de
aperac1anes = AU &l precico deba cubrirse  en
exhibiciones periddicaz, cuande se haya pagado nids de
la tercera  parte dal precio o del mamers total de loe
pagoz  converidoz vy el proveedor exija la reszcizidn o
cunplinientoe  del contrate por mora, 21 cobsumidor
tandra derecho a optar por  la rescisidn ah  los
términoz  del articule anterior o por el pago del
adeudo  vencido méaz laz prestaciones  que legalmente
procedan. Loz  pa3os que realice 2l consumidor, ain eh
forma extanporianes y que sean aceptados por &l
rroveedor, liberan a aquél de las obligaciones

inherentes a dichoz pagoz".

Ahota bien, ez zabido que la Lay en comento regula
actos  de comercio y, por lo tanto, ho podria aplicarzs
a la oompraventa civil, ya que ep esto altime la

conpetenclia ey para laz lealslaturaz localesz de cada
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“

antidad, y weztaz ne  tianen facultad para leoizlar
localmente en nmateria de comercio . lo que unicamante

lee  compete coms oegans federal  al  Congraso de la
Whider,  por Lo tanbo, el comprador Jemandado no podria
SR CHE [ 1A AN momn ExespTidr, e 2l Casa de una
compravernta  aentra particularez. Sin oenbargs en la vida
Fractica 2z bien Corocido que existen sozledades aus
e dedican  exwcluzivamente & la  copra y o ovanba de
Bieres, sSeah  muebles o ipmueblen (iatddo mads comarn 2t
e@sta wultima), y que por lo tanko realizan conbtratoz dez
conpraventa Casl siahpre a laran plaza a1y
particulares quz an  tarminos de  la ley &n comanto,
serian  comerciants vy conzumidor respectivamente, lusac
entonces  considero [ue en este sentido =i podria terer
aplicabilidad dicha ley, méxima que existe ya un
criteriao plasmads  en una ejecutaria vy que refusrza la
antarior manifastacidn, qua bajo &l rubro:

LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.
NO ES APLICABLE EN COMPRAVENTAS DE INMUE
BLES CELEBRADAS EVENTUALMENTE ENTRE PAR-
TICULARES. Que establece:

De acuerds con lo establecido en los articulos Zo.
Yy 9o, de la Ley Federal de Proteccidn al Conzumidor,
deta ez aplicable entre otrogz casoz, tratindeoze de
contratos de compraventa de inmuebrles, sdlo cuando el
verdedor &z una parsona fisica & moral cuya ocupacidn
ordinaria es fa realizacidén de op=racionas de ezte
Lipo, pues en este caso se trataria de personaz qus
hacen del comercio zu ocupacidn habitual, perc zi dos
personas  fizicas & morales celebran excepcionalmerts
ur zontrates  de compraventa respecto de wn irnueble =l
menc 1 orad ardanamiento no  resulta aplicable para
rezolvar  laz  controverzias que ze zuzciten con notiveo
de tal contrato,
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Anpare  Directo  A36\&E, Francizoo Ferro Ranasl, 7 de

Detubre  de 1926, Draranidad  de Vobos, Pormenta, Juar
Soldrzano Javala, Secretarice  Sergls Rafazl  Barba
Crosby.,

Con apoyo en el amterior criterio, vy raalizando
una adecuada interpretacién  del mizme, conzidero gque
la mencichada ley =i ez aplicable en conpraventas

celebradaz  entre una persona moral o figsica dedicada &

este tipo de contratoz, resultando €in inkarés que =l
campradar  (conzumidor) sea 4 nhe  parzona fizica o
moral.

Akcra bien, mon tode vy  laz alternativas 3ue  la

Ley Fadzral de Proteccidén  al Consumidor otorga a la
parte consumidora, raspecte de la facultad jque tiens
ste de optar por la rescizidén  en  terminos del
articulo 70 de la citada ley, o el pago del adeudo nas
log wgastoz y costas, sismpre y cuands haya cubderta
miz de la tercera parte del precio ¢ del nunmere tobal
de pagosy en la practica en los juzgadosz civiles del
fuare comun, en &l Distrite Fedaral, no axiste un
asuerde  undnime &l rezpacto, ya que mientras unos
ignorar por complete lo conziderado en la ley en
coments, cuando se les opona  como excercidn al dar
conteztacidén a la demanda, por conziderar que dicha
ley no ez aplicable &n mnmateria civil, por contener
digposicionas natamente comercialez. Otros por el
contraric, aplican lc agtablecida an la ley
mencionada.

Respecto al momento de intarponer la excepcion, la
Ley Federal de Proteccidm al Consumidor, no est

nada &l respecto, n1 siquiera  cuando debe palar el
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comprador el reszto  del adeuds, de acuzrdo al derecho

otorgade er el articulo 71 mercionade antetriormnente,

Sirm enbaras,  emocwants & lo primero  mencionado
antariormetts  existe ya  uma Jurisprudencia que llena
la lasuna nercionada, sustentada por la Tercera Sala
de  la  Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, visible
en la gaceta al Semenaric Judicial de la Fadaracior,
en al mes de Septiembre de 1990, paa, 19 . en
ragolucidn  por contradiccion de tesis, bajo el rubros”
CONSUMIDOR, LEY DE PROTECCION AL. DERECHO ESTABLECIDO
EN SU ARTICULO 29 PUEDE HACERSE VALER AL CONTESTAR LA
DEMANDA 0 EN CUALRUIER ETAFA DEL JUICIQ, HASTA ANTES
DE QUE SE DICTE SENTENCIA, SIEMPRE QUE EL ENJUICIADQ,
AL SER DEMANDADD, HAYA FARADD MAS DE LA TERCERA PARTE
DEL ADEUDC VENCIDO. El articule 29 citado al dispohar
qua  cuarnde el  conzumidor  kaya cubierte mdz  de l&
tercara parte del precio o del numera total de losz
Fagos  cotvenidos, si &l proveedor demanda la rescizidn
por mars, tendrd derscho el conzumidor a optar por la
rezcisidn o por 2l cunplimiento, vy ho sujets a éste &
que opte por tal beneficio en  forma n=cesaria al
contestar la damanda vy, por ende, puede hacerlo neo
séle en ese momento, =i1ho en cualauier etapa del
procedimientoe hasta antez de que se dicte sentencia vy
si se da este ultinme caso, ello ne implica la
vulreracidn de la garantia de seguridad juridica del
proveedor porque, precisaments, la lay que contempla
dicho articulo &z de orden publico e interés social y
sus digpozicionez irrenunciables, que por tenar el
cardcter de normaz de excapcidn, deben terer
observancia por encima de cualquier intarés
individual, En efacto, este derecho del comsumidor lo
conace el provaedor dezde  que  celebra =zl contrato

corraspandiente, por encontrarse establecido en la ley
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citada vy el dizpositivo correspondiente, fo sweta a
términe  la aleccidn de optar por &l benef1oio que
contempla  y  conztituye,  poroendz, una forma ezpacial
de  &llanamients & la  demanda vy ho se btrata de una

exzepcidvn procezal,”

Caontradicsidn de tesis 16789, - Entre ia

ul

sugstentadas por @l Primer y Segunde Triburalaz
Colegiadoz en Materia Civil del Primer Circ&ito.-
25 de  Junio de 1990, - Unanimidad de 4 votos. -
Ponente: Igracic Magafa Cardenas, -

SecretaricoiMaria Albarto Adame Nava.

Ahora bien, @t cuahts @l momento & que debe
hacerse &l page total rno existe algun criteric que
resuelva tal lagura, =it embargo, la tezis
Jurisprudencial  gque a contirwacidn  se trascribe, dx
rpauta para considerar que @l pago del resto del adeudo
deberd concignarze al maments de dar contestacidn a la
demanda, emitida por les Tribunales Colegiades de
Circuita ,la 9qua se& sncuentra viegible en 2] Apendice
&l Semanario Judicial de la Federacidn, 7A. Epoca,
Volumét  217-228, Sexta Farte, pagina 158, bajo el
rubret "COMPAVENTA A PLAZOS, RESCISION DEL CONTRATO
DE. APLICACION DEL ARTICULG 2% DE LA LEY FEDERAL DE
FROTECCION AL CONSUMIDOR, CUANDO SE HA HECHG PAGO DE
MAS DE LA MITAD DEL FRECIC", que establecer " Los
tribunaxles Judiciales pueden arlicar el articulo 29 de
la Ley Fedaral de Froteccidn al Censumidor, cuandeo el
vahdedor tiene el cardcter de comerciante y preztador
da =zervicics, conforme a lo dispuesto an log articulos
19., 20., y 30, de la propia ley, parc ez menester
para ello qus ademds de acogsrse al beneficio qus

aque | dizpozitive laegal le concede, &l conprador
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damuaztre  AQue  cor anberloridad  al  ejercicio de la
azzidn FEISSIETOr 1A a2 zu zontra,  ha  pafads el
porcentaye  del  precio que  exige dicho ordenamierto
Juridicer vy =1 oen el cazo acraditd ssa kapdteziz, de
marira  lagal  se declarard  procedente  la raspactiva
ewmizepcid,  asi  como la reconvencidn Aque sobre el
cumplimiento de contrato de compraventa planteé el
comprador, al habar consignado el saldo que el resulta
al momento de ejercitar tal accidn."

TRIGUNAL COLERIADD DEL DECIMOPRIMER CIRCUITO,

De loz doz criterics  anteriores. nos percatancs
e axizte una  contradiccidn, en efecto, mientras ot

=]l primers ze establece que el comprador al vers

demardade de  la rescisidn por el vendedor pusde hacer
valer la alternativa aque congagra hay el articule 71
e la Ley Federal de Froteccidn al Consumidor, deszde
cuande  did contestacidn a la demanda hasta antes de 3us
1) dicte sentencia, por el contraric el =seaundo
criterio naneja la gituacidn de que el comprador gue
desee  hacer valer la excepcidn - respectiva, Jdeberd
haber conzianads el zaldo  al  momento de ejercitarc
dichs  derache, Al leer detenidamente la misma, ze

deducs  aue 2s al dar comtestacidn a la demanda, ya quz

o

s etapa unicamente en donde =ze pueds

i

) &@r =31
reczervenir, Sim  embargo, es de observarse gue el
Frrimer criterio se trata de una jurizprudencia smitida
e contradiccidn de  tezis, en cambio la =zegunda
unicamente es  uwna resolucidn dictada ror el Tribunal

Colediads regpective =n su momanto,
Cansiderd 2que deberia, no obstante lo anterior

tomarse sh  consideraczidn lo establecido en 2l seaunde

criterio, toda vez Aue es el momento  an el que el
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comprador-denandado,  pusds bacer valer zus sxospoiores

o
i

—

respectivas,  y  que  por el contraric  atendisndo a

primaer criteric, se astarian creando situaciares gque
violan las astapas procssalez respectivas, aunads a aus

t
i el juicio sge prolonga, seria uma perdida para al
vardedor, debide & qua si el comprader opta por el
cunplimiente wna ver que se ha concluide la etapa
probatoria, vy en ese momento presanta el resto del

adeuds, ello seria imequitative para el verdedor,

En cuarte & las reglaz  de restitucidn de  las
prestacionsez, una ver declarada la rescizidn, laz
mismas se encuentrarn establecidas en €l articule 71 dz
la ley irdicada,y en &l capituleo siguiente indicaremos
que asta ley resulta ser mds  juszta aue 1o qus
establece el articulce 2311 del C.C. Y por lo tanto en
terminos  ganerales es  cin duda alguna la Ley Federal
de Proteccidn al Consumidor un ordstanierto que
&P

zobrepas
la alternativa que da & la parte conzumidora; quiza

& an mucho al Codigs Civil, en =] zentido de
porque  1a  primera toma en cuenta un cumplimiente
rparcial, v pretende evitar aque el contrato deje de
existir y concede la oportunidad de pagar =l adeudo
vercido, claro mdgs loz gastoz y costas respectivos,
Con  lo establacido en ella el Cédige Civil, podria zer
modificadoe, va qua czon esto se llegaria al fin qus
persgguian los contratantes .

G) JURISPRUDENCIA,

Ahora, estudiaremcs =] criteric de russtra Suprema
Corte de Justicia y de loz Triburales Colediados de
Circuttn, respecto al praoblema de la institucidm de la
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rezcizidn,  toda vez que como bemoz observeado, existern
divergencias en loz autores, respecto a que si el
paczte  camlzorico (axpresc & técito) debe o no opsrar de
Flemo derecho.

Frimars naz referimos al pacto comizoric expraso
que es: " Unra clausula en un contrato en la cual se
Flasma de manera expresa, el texto del articulo
1949, ..., & =3 inzerta Un& clausula qua sin
transcribirle ah su literalidad, determinga al

contenido de ssa narma" =9,

Y azi tenemos que:

"PACTO COMISORIO EMFRESQ. La doctrima  admite la
pesibilidad del pacto comisorio axpreso, Sue encierra
una  condicidm rezoluytoria come otra cualquiera, y cuyo
efacto es Producir la resclucidn  del contrato
automdticanante, de rlenc deracho, en caso de
ihcumplimiento. Nuasstro derecho no repugha ese pacto
expreso, Aque no e  encuentra an opcsicidn con los
articulos €, 7 y & del Cldige Civil, puesto que la
voluntad del los particulares e exime de la
observancia de ninguna ley ni contravianre leyes
rrohibitivas, Las partes indudablemente que tieren
libertad para fijar expresamente log catos de
extincién del contrato &, en otras palabras, de
establacar condiciones resolutorias, y el pacto
comisorio expreso, como cse ha dicho, no es otra cosa
que unha condicidén resolutoria, Tampoco es contraria
al articule 1949 del Cddigo Civil, ya que la validez y
el cumplimiento del contrate no s& deja al arbitrio de

B R T R R
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GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto. Op.Cib.paaina 564,
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R de los woontratantesz, si1no que  2stos pactan

libremente la marnera de resolverlo.”

Banco  Nacional de Crédito Ejidal, S.A. pag., 933, toma
CHRII~-CKKIII, 27 Je Emero de 1995, 4  votosz,

Semanario judicial de la fedaracidr.

"RFACTO COMISCORIO. Ez leaitims y en virtud de él =l
contrato se rezuslve automdticamente por el solao
efecto del incumplimients, vy sin intervencidn de loz
Tribunales. En cambio, la facultad de resolver laz
obligaciones, que conforme al articulo 1949 del Cédigo
Civil ce entierde implicita en las reciprocas, para =l
case de que uno de loz obligadoz no cumpliere lo que
le incumbe, forzozamante requiere la declaracidn
judicial para lagrar l& resczisidn, a neros,
naturalmente, que ambaz partes, da comin acusrdo,
llever, acabo dicha resczigidn,”

Directo 6803\14385,~ México Tractor and Machinery Coj
S,A. .~ Resuelto el 15 de julio de 1957.- Mayoria de 4
votos, contra el del Sr. Mtro., Castro Estrada,
Forente el Sr, Mtro., GRarcia Rojaz.- Srio. Lic. Raul
Grtiz Urquidi.

Frecaedaente:; Directo S061\1952, -~ Banco Nacional de
Crédito Ejidal, 8. A., mencionada anteriormente,

Ern astas teziz nos percatamcs, Jue aln cuando &)
legizlador confunde en la primera a la cohdicidn
resolutoria, con el pacto comisorio expreso; la
rescisidn  del contrato de compraventa com este Gltimg
racto, opera "IPSQO JURE", de pler derecho, vy =1 juez
an caEo de ague exista una demanda fundada ern =l
incumeliniento  rpor una de laz partez y donde exizta el
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pacto  mencionade,  dJdebsrd  sdlo declarar la rescizidn

coma s aprecio en los sistemaz de la nisma.

resolucicres,

"

Aun  con lo exprasado  con esta

en lo particular consideroe que esto resulta injusto,
an  virtud de que al operar "IPSO JURE" no se le
permite &1 comprador manifestar lo que a zu derecho
cohvenga, an virtud de que si operate asi, no habria
la necesidad de <que sge& dacretara por el juez que ha
operade  la rascisidn y en consecuencia la demanda iria
ehcaminada & reclanar l&as consecuencias juridiczaz de
dicha rtezcizidn, con lo que se dejaria &en complets
estado de indefenzidn al comprador al privarle de la
pozibilidad de cpomer lag excepciones vy defensasz
correspondientes, como seria por ejemplco demostrar que
ne  incurrid  en mora, porgua no sa pacto el sitio an
donde se verificaria al pago, o bien que no se did
cunplimienta con el contrato, poraue la contraparte a
s vez no cumplié con las reciprocas, 9que eran
condiciohante para el cumplimiente de la primera,
situacidén que no opera en nuastro sistema juridico
toda vez que el juez tiene Aque resolver =i
efectivamente s& configurara la causal de rescicsidn.
be lo Aua se desprande gue ambas partes tienen la
pozibilidad de acreditar su accidén y eaexcepcionesz
respectivamente. Y tan es asi, <que en cuantoe al
primerc de loz ejemplos, al haber tenido el demandado
la pozbibilidad de  hacer valer la excepcidn
consisztente en que no ihcurrid en mora, allo fué
materia de resolucidn de los Tribunales Colegiadoz d=
Circuite, y come concacusncia de ellc existe ya una
teziz jurisprudencial, bajo el rubre: "COMPRAVENTA EN
ABONDS, CUANDO NO 3E INCURRE EN MORA, EN LA". que a
la letra dice:




" S en el contrato de una coampraventa cuya rascisidn
=@ demanda, no <& celala an lugar an que habria de
hacerse pagoe de abonos mensuales y tal circunztancia
determina que, de conformidad con lo dispuestc an el
articule 2032 del Cédigo Civil aquellos debian pagarse

arn el domicilic del dauder, o zea, del comprador, y si

n

la demandante no demoztré haber requerido de page al
daudor en el domicilio de este, es avidante que &l
denandade nho  pudo incurrir en mora. No obsta para

la conclusidr anterior, que conforme al articule 257,
fraccidén IV del Cédigo de Procedimientos Civilaes, unc
da loz afectos del emplazamiento, sea =l de producir
todas las conzecuencias de la interrelacidn judicial,
zi por otroz medios no se ubiere constituide va en
mora el obligado, en virtud de que conforme a tal
disposicidn no puede adquirirse la existencia de una
mora GConsumades con  anterioridad a la presentacidn de
la demanda; vy si la demanda se fundd en que el deaudor
ya aestaba en mora en el momento de la prasentacidn de
aquella la autoridad responsable no tiene facultades
parg variar los hechoz de la litis. La mora, como
causa de rescisidon del contrato, debs ser anterior vy
no posterior & la pregsentacidn de la demanda, 3Jue
puede fundarse sélo en un incumplimiento lagalmente ya
produzido, "

FPrecedentes! Anparo Directe 930\65. Adrian Rubio
Barnal. 6 de Agosto de 1966, 5 votos. Ponente: Marianc
Ramirez Vazquez.

Y par otra parte en cuanto al segundo ejemplo, de
la miszma manera al haber tenido la pozibilidad el
demandado de  hacer valer la excepcidn de contrato no
cunplido, esta fud mataria tamnbién de rezclucidn de 1

Tarcara Sala de la Suprema Corte de Justicia de la
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Nacidn, habilendoze dicteads enbre  otraz la siguients

ejecutoria bajo =l rubro:

"EXCEFCION DE CONTRATD  NO CUMPLIDD,", quea

astablece: " Dertro de la buena f2, la opozicidn de la
defensa in adimpleti contractuz (contrate (a1x]
cumplide) , [ Fuedes tenegr otro sfecto  que  una

reduccidrn  del  monto de  la  reclamaczidn, cuando el
demnandade  ya obbtuve en otro Juicio, una condena conbra

el actor, que pusde llevar a gjecucidn o invocarla en

w

via de comnperzacidén,  para  dismingir =] valor de la
prestaczionss que e le reclaman”, (Tomo CHVI, Guinta

wposa, paédina 113, 14 de abril d= 1953),

Ahira bien, respscto del pacto comisorls tasito,
@zte  "va implicito en todes los contratos bilaterales,
pres &l articuloe 1949, sshablece que la facultad de
rezolvar laﬁ abligazionzs e entiends: ineplicita en laz
reciprosas para el cazo de que unc de loz obligados o
Coumplieres e quae e inoumte, vy opor #lle también
resulta  que este pacto 2z ouna clauzula natural. pues,
51 ne se dice que se  axcluye, la ley la establece

zupletoriamente & lo que pactan laz partesz".®=”

0
(g
i
w
pos
m

Respeacto de este pacto  ediztan  varia

jurisprudenciales  como @

"WENTA EN AEONOS, RESCISION DE. Las rormas
juridicas que =anhciomah al comprador moroso con la
razcisidén del contrate de compraventa en el caze de
que esta ho pague el precio en &l plazo convenido, vy
cuande este lo solicite &l vendedor. constituye la

regla genaral y no uni  morns de excepcidn cono 1o

T A L R R R Tty
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pretende al agraviada, For corsiguiente no ez
MRCZEET 1O qQue 1= estipuls &n 2l contrato  de

compraventa  la  zancidn  para que 2l Juez Con apoyo an
1o articules pueda decretar la rescizidn”.

La que & sncusrbra vizible en el Semararic Judicial
de la Federacidn, 3ra, Sala., 1979, Segunda Parte.

Tegiz 78, pda. &L

"FACTO COMISORIC, - Bl pacto comizorio expraso es
legiting y an virtud de &l y diverszamente a lo que
goorbese oot el tAcito wsr que en =l incuwnrlimiznto
se  rajuigre la declaracidn judicial  para loarar la
rescizidén, el contrato se rezuelve automdticanerte por
el zdlo efecto del incumplimiento y sin inktervearside
de los Tribunales, por tanto, =1 &l pacto comizorico no
BT RHPrano  sireo thdcito, ez evidenbte que una Jde las
partas  no pudo rezcindir por i, y ante =i @l contrate
tan sélo poraue la otra hayva dajado dz cunplir con laz
obligaciores aqQue &l propic contrate le impuso. Si el
pacte  comisoric, o €sa, la  clauszula por la que laz
partes convienen en  que &l coantrato serd resuslto =i
une o obra de 2llas mo cwnpliere con su obligacidn, no
figura axpresamente, =n el documentn e que consta el
conbrato  respective, ez evidente que kal pacto no pudo

operar Jde plenc deraecho,

Frecedente: ANparac Directo &203\55, mernzicnad

antericormnente.,

Con aste criterio reforzamos claranente lo
expresado  anteriormenta, en cuantoe que  en el pacto
comizorio tédcito, deberd demandarse vy  por lo tanto
decretarse por  la autoridad judicial conpetente, e

cuyo caso anitird una rasoluasidn constitubiva,
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Ahora bien, s1  operara de pleno derecho la
rescisién  respecto  al pacto comisorio expreso, la parte
perjudicada dnicamente podrla demandar las consecuencias
que  trajo consigo la celebracian del contrato, es decir,
debido a que con el motivo del nacimiento del contrato,
se  verificardn efectos como por ejemplo, la posesidn del
bien adquirido por parte del comprador, en este caso se
demandari la reivindicacion del bien objeto del
contrato, pero en este Jjuicio, el comprador no podra
exigir la mala apreciacién del vendedar,
contrademandado, ni oponer excepcidn ni defensa alguna,
pues al operar . la rescisién de pleno derecho o "ipso
jure", el Jjuzgador no entraria al estudico de la
actualizacidn o no de las causas de rescisién, sino que
unicamente resolverla sobre sus consecuencias. 8in
embargo, esto no impide que previamente una autoridad
judicial a través de un juicio decrete l1a procedencia o
no de la causal de rescisgidn, sin que esto implique
decretar la rescisidn en si misma, o sea ésta operaria
automaticamente. Por otro lado en la practica por lo
general los litigantes demandan judicialmente la
rescisidn  independientemente de que en el contrato de
compraventa se estipule o no el pacto comisorio expreso
y el Juzgador no toma en consideracién el hecho de que
se verifigque aquella de pleno derecho, en virtud de que
al demandarse corresponde a aste valorar =31

efactivamente se verificd o no la causal de rescisién.

Respecto del contrato de compraventa en abanos,
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hemos  hecho mencidn, en cuanto que generalmente s
varifica este por la falta de pago en el precio, sin
embargo, la resolucidn ejecutoria que a continuacidn se
trascribe es clara y precisa gue la falta de pago de uno
[u} mag abonos, tienen como consecuencia al
incumplimiento, ®s decir, no tiene importancia el grado
del miasmo, vy ello dard origen a la rescision del

contrato mencionado.

"COMPRAVENTA EN ARONDS, RESCISION DE. "l.a falta

de pago de un abono comno parte del total, da lugar a
la rescisién, no obstante gque lo que no se hava pagado
s@a un abono como es parte del total, ®llo significa
al tenor del articulo 2300 en relacién con el 2293
ambos del Cbdigo Civil, que hay falta de pago del
precio en la forma pactada, por lo mismo, es
procedente la peticidn de rescisidn del contrato."

Frimera Gala, Tomo LXXXIV, pagina 98, Indice General,
Segunda Parte, pdg. 274, Vide T.CVI pag. 46, 4ta.
Sala. Vide T.CX. paq. 24. Frimera Sala.

En lo que se refiere al articulo 1949 del Cédigo

Civil, respecto a los efectos contra terceraos tenemos:

CONTRATO DE COMPRAVENTA EN ABONOS. RESCISION
DE. "El articulo 1949 del Cddigo Civil la
evlatilece. S6la debe pactarse expresamente que la
falta de los abonos did lugar a la rescisidn cuando
pare perjuicio A& terceros debiendo ademds inscribirse
tal clausula en el Registro Pdblico de la Fraopiedad.

Fara que las partes en un contrato de compraventa
en abonos puedan ejercitar en su caso, la accidn
rescisoria no es necesario que haya pacto expreso al
particular.

La regla general del articulo 1749 del Cddigo
nombradao, basta para elloy si lo que deseen que la
rescision  sblo pare perjuicio a terceros, estardn
obligados a inscribir la clausula relativa =n el
fegistro Fdblico, de acuerde cor el artliculo 2310 del
ardenamiento referido." (81C)
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Framera Sala. Tomo LXXXIV, pag. ?7. Indice
Genaeral.Segunda  Farte. pag. 274, Vide T. CVI, pdg.4éh.
Frimera Sala Vide. T.CX. pag. 24.

Esta tesis esta acorde con lo manifestado en
lineas anteriores, respecto de que aldn cuando existan
tesis jurisprudenciales y criterios de estuwdiosos
importantes como Gutierrez vy DOonzdle:, &l pacto
comisorio expreso en el caso de la compraventa en
abhonos, sb&lo debe pactarse cuando pare perjuicio a
terceros, atendiendo a la primera parte de la anterior
tesis, y ademds refuerza cualquier duda, respecto de
que la clausula respectiva debe inscribirse en el

Fegistro Fablico.

Con todo lo anterior conclulmos, que cuando exista
pacto comisorio expreso, é&ste debe operar de pleno
derecho, aunque estoy en desacuerdo y lo he expresado

en lineas anteriores.

Respecto al pacto comisorio tacito, este debe
declararse Jjudicialmente por 1la parte que cumplid, y
que ademas tiene la voluntad de que se produzcan los
efectos respectivos, los que serdn andlizados en el

capitulo siguiente.

Y por altimo en el contrato de compraventa en
abonos, basta con el sbdlo incumplimiento en un abono
para que se tenga como falta de pago en el precio, y
por lo tanto la parte enajenante este en aptitud de

demandar lo que convenga.
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CAPITULO IV.

IV.- LA RESCISION DEL. CONTRATO DE COMPRAVENTA EN
ABONOS EN EL. SISTEMA CIVIL MEXICANO.

Ezte es 31 apartade maz importante del presente
tratajo, a5 aqui, donde realizaremsz un studia
minuciosa, de la moushicia que entradia el articulo
@311 del Cédigo Civil, que =n la practics ez sumansnte
comar,  debido a gque @l contrato  de conpravanta en
aboroz &z nuy usual, en virtud de que nuchas vesss &)
comprador 3] cuenta con capital  suficients para

adquirir loez bienes vy de no existir 2l mizmo, seri

o

sumamente dificil que la pents pudiera adguirir estos

para satisfacer alaunaz de suz nesesidades,

FENLIE0, pueds oourrir gue 2n &l contrate
ar mencidn, el adguirente no cunpla con suoobligacidn
primcipsl, que 23 la de pagar &) precis, y ahts asta
circunstancia no culminard el contratoe an ¢l fin gus
=2 habia propussto,  am virtud de gue =] vendador “ern
lugar de opter por el cumpliniento de la comnpraventa
vy, por  tanto, por el pagc del precle, el vendedor que
re haya cobrado puede pedir la resoluzidn judicial de
la compraventa”, ws y con ello se ocasioman
maltiples consecusncias que eh  este  tema procedd a

analizar,

Cabe hacer mencidn, que laz razonez por laz que el
comprador  incumple pueden ser de indale varjado, vya

que puede haber =aido en  inzolvencia, Jdezconocer

R L L LT R

e MAZEAUD, Henri,Ob. Cit. rpéa3.
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Ciertaz clircunzharcias del  conbrato,  realigerncia e

ircluza, puede  voluntarianente  onitie el page bazade
2 o2l hecho de gue  la conciusidén del negooico ya no
conviene & =uE interszes, o considerar  tersr un
darecho  de retencidn del precio por defectos del bien.
Sin embarao, s nos ocuparends de las cauzas u o origenss
que  traen congiao dicho inpagn, ya aue al Cédigo, coma
se ha indicado, ro le interezan estaz. nl nucho nenos
considara el arade de  incumelimiento,  Azi tampodo
prafundizaremos respacto de  los  efectos  aQue  tras

conziac  la rescigidm  fremte a terceros, en virtud de

que & lo largae del presente trabajo e2lle e ha
menzionads,  sdln nos  oouparemss de los efactos qus
produce &l incumplinisnts por ho o pago, Yo oa ezhe
respecte cabe mernciconar, &n este  nomento,  wun cazo
sumamente impartante U tiene comncs defernsa 2l
comprador, ros astanos refiriendo a la  la excepcidn
de contrate no cumplide, gue "consizte an el derecho
aque tiene la victinma de un hacho ilicite, para negarse
a cumplir laz prastaciones qQue alla asumid, mientras

su  zontraparte no cumpla  lag que le corregponden.”

=13

A ezte respecto, Demelombe, citads por Sianchez
Medsl, afirma que "Mz jando ar log contratos
sinalagndticoe la obligacidn de una de laz partes
cauga de la otra, de ello resulta qux 21 una de ella
1o cumple su obligacidt, la obligacidn de' la otra czesa
por  &se  mizmo, de terer una causa', ez decir, qua en
log contratog bilatarales las cobligaciones: de las
partes  estdn subordinadas una a la otra, o gea qua una
chbligacidr ez causa juridica de la otra, de lo que =&

deriva la ewceptio inadimpleti contractuz® vy la

. T Ry

" GUTIERREZ Y GOMZALEY ERNESTO. Op.Cit. péa. S90,
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'

rezolucydr del contrato por ncunplimiento,

En wfacto, por sar el contrato de compraventa e
contrato tilateral, por existir ol igaciores
reciprosss entre  las partes, =2s dable gque la exceptio
[gl=1a1 adimpleti & pueda oponer,  teniendo efectos
dilatorias, porque  la mizma no tiene como meta el no
cumplir, por  lo  tanto mo destruye o termina =l
contrato, simplemente dilata &l cumplimianto.  For
ejenplo: ¥y Y celebran un contrato de compraventa an
abonos de  ul departamsnta,  convisneh & que se dari
com:  emganchz  determivads cantidad vy ques el resto se
palara an  cimce  mensualidades, & partir del mes W,
conviends que el ultino pago ze reslizard una vaz que
ante rotaric ze firme 1a ezcritura publica
corrgzpondiente, lo cual  depende de X, Qqua ez =l
verdador, Pues  bien, ezte Gltimo al verse necesitado
de carital requiers al comprador a fin de que le paaus
el dltimo abono, pPerce ein antes preparar las cosas
ante el nrotario respactive, por lo que en  esta
situacidrn al comprador =& niaga a pagar, manilfastando
que el vendedor no ha cumplido con una obligacidn a zu
cargs, que ez condicional para que se verifique el
P&YC fimiquito, Ante ezta situacidn, el vendedor
demanda 1a rescisiagn dal contrato aludida
antericrmente, basado en al no pago del uUltimo abono
dal precio, eh aste momento fundadamente el comprador
opane la excepcidn de CONTRATQ NO CUMPLIDO.

#4 W AG N R I  Un Te R BE W RY B WD UR TR @ T T R AL

T SANCHEZ -MEDAL URQUIZA, José Ramdr., LA
DE_LOS CONTRATOR POR._INCUMPLIMIENTO. Ed. Forria,
4ta.ad. México, 198%, pdq.96

UCION
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Sin ambargo, ante la situacidn ity ior,
al comErador biere el dereche de retencidn de pago Jdel
precio,  gue para Gubisrrer y fionzales, "es la facultad
aque  la ley otoraa  al  acreeder, victima de oun hecho
ilicite o ro, para  consarvar, hasta que &l deudor
cunpla =u preshtacidn, un bisn que posee, propiedad de
dote, vy el cual no entregd al acreador en farantia del

cunplimiento de =u obligacidlm, " ™%

Fara ezte mismo autor, diche deracho de retencidn
resulta sar Lina especie Jde la excepcidn amtes
indicada,"ar efacto, el derecho de retencicon implica
ne cumelir con entreqar lo aue ze debe, mnientraz no se
le cumpla & su vez a Jquien debe entregar, perc la
diferencia de aérnerc vy especie, radica en ester el
derecho  da  ratancidh se refiere zélo & obligacicnes
con  objeto de dar, y de dar cosa cierta, en tanto que
la ""exceptico non adimpleti contractus"" se opone en
todo tipo de obligaciones reciprocas, sea cual fusre
su objeto", =®

Concuerdo con el autor anterior, an virtud de que
la excepcidn de contrato no cunplido, puede oporerse
ror cuklauiera de las partez, Yy ante cualauier
incumplimiente de sy contraria, en cambic el cazo de

retencidn de pago del precic, se verifica zélo por al

W T Ve A S SE TR Y R B e W Ve W

=& GUTIERREZ Y GONZALEZ. OQp.Cit. pda. 593,

il IDEM. pag. 592,
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comprador, vy o oaungue en el Céddigo Cival la mizsma no ze
astablece expresamemnts, podemcs llegar & la conclusidn
de que las partas  puaden oporer laz excepciongs qus
crean  convenientez, aunado & Jue "quien tiene lo mis,
tigne 1o menos", vy si la parte cumplidora puede 2lagir
entre el cumplimiento o la declaracién de la
rescisidn, lo mznoz  “sobre este  supussto, ez el no
cumplir hazta que ho e le cumpls, sin que puedsa

estimarsele em mora," =9

Ura vexz establecide lo antericor, en el prezents
apartado, aunadao a 1o zeihal ado anteriornente,
2studiaranoes dlaunaz  resolucionez  emitidags por el
juzgador, y observar mas practicamente la falta de
igualdad que =& desprande del articule en eztudio, y
paor 1o tanto manifestar alternativaz que traten de dar
@& las partez wuna mayor equidad en la rastitucidn de
lag prestacionas, una ver Aque cse verifigque la
rescigidn del contrato respectivo.

A) EFECTOS DE LA RESCISION DEL CONTRATO.

DPe la finalidad protectora sue otoraa el derecho
al vendedor, dimanarm loz efectoz de la resolucidn que

con:

Primero.- El afecto liberatorio del
contratante perjudicado por el incumplimiento, quién a
su vez sa libera de su correspondienta obligacidén que
aes correlativa de la incumplida.

Coh ezto =& trata de evitar que exista un

e IDEM. p&3. S72I,
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enriquaciniento  1lagitine del  deudor  incunelido en
detrinente de la parte qua cunelid, Epriauecinianto
que  gim duda =& generaria al obligar & la parte
cunmplidora a cunrlir com la obligacidn & su Gargos, ho
obstante el incumplinmiento de la otra.

Segundo.~ E1l efacto de la axtincién da
la obligacion a cargo de la parte incumplida, a causa
de la interdependancia de las obligacionas reciprocas
generadas por un contrato bilateral, pero con la
raspectiva responsabilidad de la parte que incumplid
con la indemnizacién del pago de daXos vy perjuicios.

Pantro de dicha responsabilidad Lambién podrian
comprenderse tantoe los frutos auez hubiera producido el
biern entregade, comes el deteriore & denmérito
exparimentade por dicha cosa daspuds de su entrega al
migmo daudor y antes de la devolucidén de ella al
acreador qué ha cumplido. De lo 9que hablare en el
apartado siguiente, respecto al arado del deterioro,

Este efacto e verifica, dada la reciprocidad
de las cbligacionas en tode conmtrate sinalagmatico.

Estos dot efectos zon los unicos que ze producen
en todos los cazos, sin ambargo exista un tercero:

Tercerc.- E) afecto retroactivo, es deacir,
afecto rastitutorio que consiste en volvar las cosas a
su estado anterior, cuando ello es posible, si no se
trata de actos consumados ¢ da tracto sucesivo,
mediante la restitucidn de las debidas prestaciones.

Ezte efecto amérita wun  seztudic nds  profunds,
dibide a la variedad de =zituwaciones, en  torno &l
contrato de comnpraventa an abonos,
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Al raespecto, la retroactividad de  la rescizidéan

tirers fr arados de intencsidad & saber:

1
"

a) La retroactividad puramente obligatoria o
“inter partes", cuango la restitucidy dz  las
prestacionaz es wun  deber <cioplemente reciproco, en
virtud de aus aquellas existen integras y no generardn
ningun  deresho & favor de terceros en =l periodo desds
la  calebraziérn del  contrate hasta la rescizidn, Sin
ambarac  cuarde 3& trata de Cosas  que ro 22 pusden
devalver, debsrzx realizarze una compansacidn & fin de

indemnizar aauel las.

) La retroactividad real relativa 4 "ex nunc!
(desde ahora), Aque se verifica cuando la resolucidn
produce efectoz 4que resultan ser en perjuicic de
tarceros, dasde el mnomento de la  inscripcidn
preventiva en &l Registro Publico de la Fropiedad de
la demanda de resolucidn, y respecto de los que
tubieren adquirido derechos sobra log biznas inmuebles
objeto de las prestacionez cumplidas;

=) La retroactividad real absoluta ¢ "ex turc"
(dacde entonces), que es cuahdo se producen efectos
contra terceros gue hubisren adauirido darachoz reales
sobre log bianez objeto de las refaridas prestaciones,
& partir de la inscripcidn en el Registro Publico de
la Propiadad de la cldusula resolutoria axpresa
(pacto comizorio  expraso) y cuyos bienes sean
inmuablas o mueblas que sean  suceptibles de
idarntificacidrn indubitable. Sa adviarte qua en los
casoz de reftroactividad real, (ya <cea absoluta o
relativa), ez necesario la inscripcidn en el Registro
Fublice de la Propiadad ¢ de la demanda de rescisidn,

¢ de la mizsna clausula resolutoria,
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desprends de losg dos ltimas  incisos
mencicrados  anteriormente, que en  la retroactividad
real relativa loz efectes contra terceros de buena fi
zurter efecto & partir de que ze inscribe la demandas
er cambio, en la real absoluta los efectas  zon
Froducidoz & partir de la ingeripcidn de la clauzula
resolutoria  exprasa, que se ha establecide debidamente

an €l contrata,

Cone  principio ganeral, los efectes de la
resclucidn  del contrato bilateral por incumplimientc
conzisten en la raciprocs restitucidn de laz
prastaciornas que ce hubiersn realizado, ademdz de la
condens al deuder que ihcumrlid, a pagar los dafiozs vy
Pparjuicios & la otra parte, =iempre y cuando los

mismos se acrediten en su oportunidad.

Sir ambarge, este principio al arplicarse &
cuestiones particulares, tierme que concratarse y, por
lo tanto, ruede dar lugar a cuestionas complejas.

Ern  afecto, la institucidn de la rescisidn, &l
verificarse, contempla la disalucidén del contrato, lo
Cukl no  acarrea ningun problema ni  Juridico, ni
prédcticos sin embargo, tal rasclucidén ocasicna gue
casen los afectos y qua s6 ratrotraigan &l
otorgamiento dal contrato, madiante la rastitucidn de
las rFrestaciones debidas, qua en muchos casoz son de
inposible recureracidn,

En &l Cddigo Civil, as el articule 2311
el Aque reglaments los efactos rescisorics, raspecto de
la restitucidin de lasg prestacioneé, asto es,'eatablece
categdrico  que  prestaciones deben dar y recibir cada

RE) de laz partes, operande =l principio de la
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prastaciones ctorgadas,

ol

restitucidr reciproca de la
1 que a la letra dice:

"E ze rescinde la venta, =] vendador, y el
comprador  deberm  restituirse  las prestaciones qus
za hubieren hecho; pero el vandedor que hubisre
antreggado la cosa  vendida, puade exigir del
comprador, por el uso de ella, =1 pago de un
alauiler o renta que filjardn peritoz, y una
indennizacidén, tanbién fijada por psritos, por =l
deterioro que haya sufride la cosa.

£l comprador aue haya pagades parte del precio,
tiens derecho a losg intereses legales de &
cant.idad que entragd,

Lasz convenciones que 1impotigar al  comprador
ctligaciohes mads oherozaZ que las  expresadacs,
sarédn nulas,’

En este santido, existe unh critario en losg
Tribunales Colagiadoz da Circuito, visible en el
Semanario Judicial de la Federacidn, Octava época,
Tome V Sagunda Parte-1, pag. 134, bajo el rubra:

COMPRAVENTA EN ABONQS. EFECTOS DE LA RESCISION.
"Lag  disposicionas legalas que reglamentan la
regcicidn deal contrato de compraventa eh abohos, en
cuante & las rastitucionas treciprocas de  las
prastaciones que se hubieren hecho las pxrtes, sor de
orden publico, irrenunciables, en cuyas circunstancias
laz cléusulas contractuales aue impongat al comprador
obligaciones mae onercsas & lag establecidas en la
lay, EOM nulas y la szentencia al declarar la

rescizidn,  debe  orderar las restitucicnezs en términoz
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legales,

FRIMER TRIBUNAL COLEGIADD DEL SEGUNDD CIRCUITO.
PRECEDENTES:

ANpParo directo 1109\&89, Maricela MuRcz viuda de
Guavara. 24 de enarc de 19390, Unanimidad de votos,
Ponente: Salvador Bravo Gémez, Secretario: Fernando
Lundez Varagaz.

Como podencs observar, la restitucidn de las
rrestaciones es de orden publica, vy por 1o tantco
irrenunciables, En conzecuencia, & cusndo el
vendador quistera no parjudicar al comprador respecta
de la restitucidn de las preztacionesz, no pidiendo por
ejemplor el pago da la renta, basado an la frase
"puade exigir" que establece al articulo 2311, éste
deberd decratarze por el juzgador de oficio atendiendo
&l anterior critaric. Sin embargo en la practica el
Juzgador por lo genaral, wunicamanta condana a lag
pragtaciores que se reclaman, si Procedsa.

De igual manera laz partes puedan celebrar una
transaccion an cualquier momento del juicico hasta
antes de la citacidn para sentencia, cohviniendo er de
que  nanera sa& van hacer la reszstitucidén de las
rrestaciones. “Ambos casos van e desacuerdo con laz
disposiciones de orden publice que establece al
articulo 2311, lo que nos hace pansar que la voluntad
de las partes impera en la practica sobre toda
disposicién legal,

En cuanto & loz efectos de la reszolucidn de la
compraventa por la  falta de page del precio, por su

parte Mazeaud, considera sue zom: " la invalidacién
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retroactiva de la compraventa vy la  obligazidn  de
rERErar =l perjuicico resultante de ells para el
vendedor, " =t

Es decir, en cuanto a la invalidacidn, al valverze
la cituacidn a urn momento anterior a la concluzién del
contrato, laz partes daten rastituirse las cosas
materia del contrato, o sea deberda el vendedar
restituirle "al comprador la parte del precio que haya
reczibide, vy los interezes. El comprador debe restituir
la cosa que se la haya entregado y los frutoez
percibidos;... lo=z contratos determinan su derecho &l
reembalzo  de las inpensas y =u obligacidn de
indamnizar al vendedor an cazo de pérdida & detarioro
de la caosa"., =® Y asi misiho pagara los dafos y
perjuicioz que con la rasolucidn de la compraventa se
hubieren causada.

E) CUESTIONES DE INJUSTICIA Y LAGUNAS CONSAGRADAS
EN EL ARTICULO 2311 DEL CODIGO CIVIL.

Una vez analizados los efectos qua trae consigo la
rescizion dal contrato de compravanta, y espacialmente
la restitucidn de las prastaciones, estamos en
poeibilidad de establecer las injusticias que entraia
&€l articulo 2311 del Cédigo Civil, y sus respectivas
lagunhas, 2l que mencicnamos nuevamaente a fin de
facilitar su estudio:

N N R LS FURP ST

mt MAZEAUD HENRI. Op.Cit. pag. 334.

o Idam.
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31 % tescinde la ventea, el vendedar, y el
comprador  deber restituirse las prestacionegs qus
=& hubleren hechos pere el vendedor Aue hubizre
eritt @dadao la coza vendida, pusde  exigir  del
conpradar, por €l uso de ella, al pago da oun
alauiler o ranta que fijaran peritoz, vy una
indemnizacidn, también fijada por paritos, por &l
deteriore qua haya csufrido la cosa,

El comprador gqus haya pagado parte del pracic,
tiens derecha & log intereses legales de Ia
cantidad que antiregd.

Las convarcl ores que itmpEorgan al comprador
obligaciones mas onerozas 4que las expresadas,
seran rulasz,”

En efecto, la rascizidn del contrate al igual qua
sW anulacidn, obligan a las partes a restituires
mutuamente las prestaciones qua se hubieren entregado
(Articulo  2239), y para realizar un  analisis
sistemético del prezente articulo, lo dividiremos an
varias partas, de la siguiente manera:

I.- "Si se& razcinde la venta, el vendedor vy
el comprador deben restituirse lag prestacionez que se
lwbiaren hacho”. En lo que se refiere a asta parte lo
mismo ya fué analizado enh @l subcapitulo antericr, v
&N obvio de raepaticiores ihnecesarias, nog remitimos a
le ya manifastado, pero que a grandes rasgos gon la
Cosk ¥ lo qua ze hublere recibido del precio.

II.- "Pero el verdedor aue hubiers entregado la
cosa vendida  pusde exigir del comprador el paga de un

alquiler & renta que fijardn peritos”. En =ste santide
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encontranss varias dificultades:

a) Em primer t&rmino, an cuante & las  palabras:
"alquiler & renta", ya Aue e3to podria dar como
congecuancia =1 pansar quae se estd tratando deoun
contrato Jde arrendamiento y rnro de una venta., por lo
e deberia de hablarse de una indemhizacidn
conpansacidn que fijardn peritoz. Sin embargo a este
rezpecto, de conformidad con log articulosz 2314 y 2318
dal Cédige Civil, cuando sze& rescinde el contrato de
compravaenta con  reserva de dominic y que ésta ze hava
condiciohado al pago del precio, =& aplicaran las
reglas astablecidaz en el articule en estudio, ez
decir el 2311, vy en atencidn a esto "algunos autores
conceptian  que &n la compraventa en abonros, exizte una
unidn de contratog con dependencia alternativa, pues
carsideran sue @5  uha compraventa sujeta & condicidn
zuspensiva (pago dal precic) y un contrato da
arrandamiento sujetoc a condicidn resgolutoria, esto esg,
mientras no se pague la  totalidad del precic el
comprador serd arrendatario", =2

En opinién de Bernardo Pé&rez Farnéndez, ecsta
interpretacidn "resultk confusa, PUEE CoMe  ya  se
sefald la compraventa es obligacional y por lo tanto,
1o Unico Aqua eshtd sujeto a condicidn ez la tranzmizidn
de la propiedad y no asi la compraventa. Ahora bien,
cuahdo cse manciona &l caracter de arrendataric o el
términe "“"ranta"" ca refiere unica y exclusivamante
Para fijar la indemnizacidn eh caso de
rascision". #*

»*  PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO. Op.Cit. p&a.i3a.

e IDEM. pdg. 139
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ez oal  comprador,  Bin aembarao, oonzidera que =21l la

fijacisn ) realiz por Ul parito valuador,  al

b4

&
celebrarse &l contrato, vy esta resulta ser menor & la
fi)asta posteriornente  an Juicico, deberia et este
zentido respaterze tal disposicidn, cono lo nenciore

=1 lineas arriba.,

D) Dtroe problamna,  donde znconbranos ung BELESE
laguria en  la ley. 2z gus no se establece desde cuando
debe  tomare: en conzldaracidn la renta, y por 1o tanto
exicste &M la prdactica Judiclal diversos criterids a
caguir, o 3%&  alauros  jJusces  consideran gue 2Shi

ranta  debe wr desde  Que ge calebrd =1 contrato, en

It

virtud de aue &l aoperar la retroactividad, ella =&
reflers & &zshe momentor zin anbargo, otros considerdn
que  debke  comdanirze desde  la posezidn por parte del
comprador  del  kaen objeto del contrato, v ouna Gltims
interpretacidnm, eztablece que debard cuantificarze
desde que <ce gererd el incumplimiento por parte del
comprador. Yoo coensiderd, que debe operar b atercidn
al primer criteric, debide a qua, como ze ha indicado,
un  efacte  de la rescizidn del contrato, es la
retroactividad de log efectos, vy la misma zerd al
mamento  &n  que & calebrd el contrato, y por lo tanto
el pago de la rerta por el use del bien debe sar desds
aqual momentc.

<) En este sentide, el arti{culo 70 la Ley Federal
de Froteczidn al Consumidor, resultaba ser mis injusto
que lo ya establecide en el Céddigo Civil, debido a
que, antes de la reforma establecida por decreto
rublicade el dia 21 de julio de 1993, al referirse al

paac del alquiler & remta seRalaba que podria ser

fijados por las partes hazta el momento de pactares la
reccizidn  voluntaria., Elle  era absurdo  an virtud de
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Car s Eranzacoidn,  rmpsrarisx de
alauna  manera  1x voluntad  del ovendsdor. Stnoanbaerac
despues  d2 la mancionada reforma el articule 70 ya mo
eztablece 1o gue anterioirments eztablecia 2l articulo

22y oaue hie zido 1o mencionado corn antElacidn.

I11.~ "y wna andemnizacion tamb i ér fiyadas Pt

paritoz. por 2l deteriore que hays sufrido la coza'.

Er esite apartado @ncontranen uhe seaundd  1aauna
del  legtslador,. &l virtud de que no Se Rrecizaoan wl
articulo en  cueztidn, g1 la irdennizacidn procedse por
el deteriore del uze normal de la coza o, 2N T
defecto tiane aue gar  FOroun NEo o desiashe
gxtracrdinarie,  Congiders gquae =dlo  dete proceder en
este ultimo cazo, 2s decir, =1 2l comprador reallzd e
Wzo  dasmedido g8 la coza, y& que no Jebenss olvidar
que la recibie con =2l fatr wltaime  de  adquirir su
dominic Yy,  &n 23a medida, gozabe de la facultad de
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tandra aue cargar el comprador an el Canoe de qus see
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dichos  concertos, vy surgen 30 interrolantes:  Quadan
e favar del comprador las ncramenton que 52 realicen

al biem durante su posesidn?, & €z 2l vendedor el qus

[0}

recibe 1oz bereficios directos 1 =1 comprador
ineump le  con su obliaacién de pagar 2l precio?. Ezbo
ro 1o menciona &l articulo 2311 del Chddiao Caivil.

En s=zte zentide ez convenlenbs v oportung an gste
mamente  hacer uh  parénteziz y analizar brevemaents &l
derecrs  de accazion, & =facto de indicar las pesibles
soluziones Aue la  ley  ectablece. ¥ bisn, la palabra

accezion,  viane dal  latin  acceders, aque  s1arnfica

For  zu parte ragsterd 00d1g90 Civil en sy articula

L Proptedad oe [on Dlends da Jdereono g hodo Lo
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que se produzca un enriquecimiento sin causa.” ©<

Y a este respecto pueden ocurrir miltiples casos,
de acuerdo a la buena 6 mala fé con que se haya
realizado la accesioén.

Sin embargo, en materia de compraventa en abonos,
donde el comprador entra en posesién, es indudable que
estamos ante un poseedor de buena fé4, debido a que se
encontraba en tal situacién con un titulo que era
traslativo de dominio y de buena fé. En efecto el
articulo 806 del CcCoédigo cCivil, describe que debe
entenderse por poseedor de buena f¢, al indicar que es
... el que entra en la posesién en virtud de un
titulo suficiente para darle derecho de poseer...". Y
por otro lado el articulo 810 del Coédigo Civil en dos
de sus cuatro fracciones, nos indica los derechos en
cuanto a las mejoras que tiene el que posee por titulo
traslativo de dominio, siendo los siguientes:

"... II.- El de que se le abonen todos los gastos

necesarios, lo umismo que los utiles, teniendo derecho

de retener la cosa poseida hasta que se haga el pago;
III.- El de retirar las mejoras voluntarias, si

no se causa daiflo en la cosa mejorada o reparando el

que se cause al retirarlas;..."

Luego entonces, con el Jjusto titulo con el que
entra en posesion, se le considera de buena fé, y
ademds porque confia en poder pagar el adeudo, y
confiado en que podrd hacerlo realiza mejoras, las que
entran desde luego en las acceslones artificiales que
segin los articulos 817,818 y 819, pueden ser de tres
tipos: necesarias, utiles y voluntarias. Siendo las
primeres las que estdn prescritas por la ley y

________________________ 140
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aauel las =1 las Que  la cosa e plerde o desmeloras

las Tergurdas , aqueal las QUE TN TR PECRIZAr1&as,
aumartear 2l pracio o producto de  la cosa v, laz

altamas,  laz que zirven zélo de crmato d2 la coza o al

Flacar o comodidad del pozesedor.

Dichasz M Joras "ziguen laz rormas Que dejamcs
actablacidan  para las construccionez. Dice =l articulo
238 que ... lo reparads o mejorada en terranoe o Flrca
de rropledad alena, pertensce &l duedo del terreno o
finga, <on sujecidn & Lo gue =Za dispome an loz

” 4

Lad

articuloz Zi1auiaentes.

Ez deciy  laz me)aras =1Iueh la suerts o o
prinzipal, vy ror 1o tanto pasan & s&r propiadad del
dueto del bien,

Sin embarqo, con lo éstablecxdo en 2l articule
10 fraccion 11X, =ze le da &l pozesdor =l derecho de
retirar  laz mejoraz  volurtariazs, 3t he se causa dafo
an la coga me)orada o reparande €l jque se cause al
retirarlaz; Y e cuanto a lag necezariaz y atiles, la

fraczidrm 11 establece el derecho de 3

D

2 ose le aboren
todas  los Qastos realizados por  allas. Ahora bisn,
indepezndl entenente  de taxl derecho, el articulo 900 del
Cédige Civil da la facultad al propietario del bien a
hacer suya ls abra, siembra o plantacidn, previa la

indamnizacidn Jel articulo 897, ez decir. pagarlos.

En atsncidn a lo anterior, las mejoras deben ser
Fagadas Por el vendedor (que es &l duefo del bien) al
comprador, vy =i laz mejoraz  voluntarias s puzden
ratirar =i perjulcis del bien principal, el comprador

padiedd llevarzalas conmzigo, B cuants & las utiles vy

e e e e s 141
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NECEREr1as  puede pedir 2l abono de las omizmaz o la

indemnizasidn & que 32 refiare el articuls P00 citado.

For  otre lado, =i durante la fase de consumnacicn

=) incremarta al biern comprado, por  acoasldn

i

artificial, vy el conmtratos nma llegara a consumarse por
incumplimiants  del comprador an su obiligacisn de padar
gl prazic, vy el vendeder opta por lx raescisidn del
contrato y  recupera la cosa  vendida., le debsrd zer
reastituida  con todos suz frutos, teda vez aue Ibarrola
mos  sefala aue  am la  rescisian del  oontrato, los
frutosz na pueden  zer  adyuirides  por el paseedor de
buena  fé, en  atencidn a la rvebtroactividad de loz

fectaz, sirM ambarga  ern cuanbo & las mejoraz elle as

0 @
por
-+ b
Frdd
ﬁ
>
Caal
[1]
<
@
o
o

plica lo memcionado con antelacidn,

Lo anterior resulta justo, Mmaxime Aque =1 como
hanos rlanteado el vendedot ebe zopartar el
detrimarts  normal por &l use natural del biean,
considare que ajual debe recibir las accesiones
Nnecasariaz  rara  mantener el mismo. Sin embargo, 31 se
trata de mejoras Wkiles o voluntariaz, cono 2n el
supUazto de loz detericoros axtraordinarios, el
comprador debera pagarleos, y el vandedor pagar el
costo  de laz mejoras ubilas o voluntarias, en =l
supuesto de que  las mismas no pudierar ser retiradas
por el conprador.

Sin  embarge, desafortumadamaenta an la prachica
cuande =l vendador demanda la rescizidn, zolicita le
seas  devualto «l bien con  zus  frutoz, accesiones v
mejoraz, Y €1 la misma procede se le devolverd con
2llo, thoda vezx que como se  indicd 2l articulo que
establece laz realas de restitucidn no 1o menciona,

For otro  lada, tambiérn  2n la préctica el

IR

=ompr ador =14 &l Que  aereralmente pecesita la

protanaidn cortra el resultads injusts raspecto de la

Laz



venta vy detbimento,  @aed Soms 23tE& neceditads de
SRR A "o ceédite', Lipdcamente S ancusntra an
gituacidn  de  Jdezvantaja  en relacion oo el vendadar,

"

51 eELe  no Sorvl

gl oual zimplemente mo le vands en abonos al  conprador
ene & los términos de aguél, por Lo

cual podriamozs hablar dgoun contrato de adhesidn,

El comprador, acepta por  =su necesidad de conprar
"oEa erédito®  en el momeants de  canbratar v oporiue
contia en  poder pagar. Por otro lade, pueden las
rartes, ( perc casi siempre =23z =l vendedor) zeialar un
Peritoe valuador para el zupuesto anterior. =zin
ambaran, generalimente ze arlica 1o indicads rezpecto
a la teziz jurizprudencial, en el cantido de que no
cdebe  delarsz  al libre arbitrice de loz conkratantes la
fijacidr de la "renta",

V.- "E} coiprador  que  haya  pagado  parte del
precice  tiene derecho a log interesss )
cantidad qua antrago'.

Respecto a esta parte, pareciera que  aste
articule trata de crear equidad entre las partesz, sin
embarga, axisten multitud de problenas quas xlejan la
intencidn de la realidad, en virtud de que ha basta
que al comprador que haya pagado el pracio, tensa
derecho a loe intereses lagalez de la cantidad que
entragd, sino qua deben ponerse a disposicidn de é:zte,
normas  protectoraz para el caso de que haya cumplidco
parcialmarte con =zu abligacidn, como lo zeRala la Ley
Federal da Protaccion al Consumidery asi como que &
ahelicen las circunstanciaz del por qué no cumplid con
la totalidad da allas.

En este caso, cuando 52 realice la restitucidn
de  la porcidn del precio recibide, con los raspechives
intereszgs, & primera vista resulta Justeo, zin ambarao,
£1  considerancs que  la  modalidad del contrato en

abatwis, a3 ab la mayoria de  loz zaEez a laras plazo,
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dicha  restitucidn  resdlta zer F1sordia Yy o Sumamante
dezigual, carerte de saquidad, conparada con lo que el
verdedor  recibe &l devolvarss laz prestaciones dadaz.
puezto  que e aprovecka del incremanto del valor de la

coga,

Por lo tantc, 31 el verdader debe recibir una
indemmizacidn por el uzo del basen, que 2]l legislador
traduje &n el pago de uma renta, resulta tambidr juzto
que el comprador  recibda no un interses legal, como la
ley lo =zeRala, zino bancario, e &l uzo que &l
vendedor  did al  dirmere racibide, y o aue el comprador
Fude haber irvertide en una  cuenba  bancaria,  en
acciones & ern oun negocio, vy oaue obviamente generarian
uh o interes & ganancia  mas alto Jus &l legal. Por lo
que noT  atrevemos & proponer  aus 1oz legisladorez
revizer el interes legal vy astableazcan uh interes

azords con la realidad,

A este respecto también podria astablecerse uri
rnorma  similar a la Aqus establece la Ley Federal de
Proteccidrn &l Consumidor, =z decir, que loz intereses
zeah computados  conforme & la misma Lasa con Que e
pagaron, cbvimmerte =i ze pachd,

Y por ultinos

V.- "Las convencionez que impongan al comprador
obligacionesz mdz coherosas <que las exprasadas seran
nilas®, )

El legislador, previniendo  aue uno de
los  contratantes, abusando de la recesidad del otro,
la  inponga cargas desproporciopadas, tuteld a 4szte con
la mualidad de laz =lAusulaz =xcesivas y cred sste
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precepto  que  resulta ser la zmczpoldn al principic de
la libertad cortractual esztablecido en 2l articulo
1706 del ©, 0.

En fecto, esta parts del articulo ez cbvianente
limitativa, por lo qua la  voluntad g2 las parte

[

o
i

inclugive cuatlauler aotro precepto que ze refisra a
otra claze oo obligaciones no e aplicable & la
comnpraventa  en abornosz. Asi 1o comsidars, incluszive ez
de mi  paracer aue 2l pago de dalozs  y periuicios
establecids en el arkiculo 1947 del C.C., no deberia

de  condanarse, d2bido a que el vendedor racupera todas

o

Uz preztacivnes y o oque en ml opinidn no le caus

—
o

ningun  otre dafe o perjucico.  Sin 2mnbargo,  en
practica, s1 dichos conceptas ze llegaran a probar, ze
procede a condsnar a la parte correspondiente. Por
ejemple la falta de dizponibilidad del capital en el
momento en que sz supone debia hacerse el palso, con el
cuxl ze hubieran podido zatisfacer daudas nacidaz en
SWomnento Yy que por 1o misme originaron un menoscabo,

A ezte respecto, Quintanilla manifiesta que: "en
materia contractural una de las partes ha incurride en
la Froducci dr de . hecho ilicito como ez el
ihcunpl iniento, motive por =l cual, al devolver la
praztacion debe  paaar los dafos vy perjuicics
ocasionados, precizamente, fFor la imputabilidad de su
hectro {licita.” =7

Por ultime, haremos la siguiante comparacidn aue

GUINTANILLA GARCIA, Miaguel Anasl, DERECHQ
ACATLAN. Mé&xioce, 1977, péa, 13:,
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sequr el articulo 2311 multicitado, saria velver las
cozat &l estado que guardabarn antes de la calebracién
dal  contrato. El comprador devolverd al vendedor la
Fosesidn del  bien, por 10 tanto su uso Yy J0CE, perc
ademds una 1ndemnizacidn por  estos dltimos, que el
legiclador traduja an el pago de una  "renta A
alauler”, azi como &l page o indemnizacidn por =1
deteriore que &l bienm hayva sufrido, estos dltainos
fijados deb idamante por peritos, En Cambio, el
inforturads  comprador  s&lo  recibird los abonos dadoz
canoun interéds  legal  gue, cuando se  verifique la
restitucidn, no le sarviran nl =13uisra para Sonprar

ur products para satisfacer sus hecezidades minimas,

C) EL PROBLEMA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA EN
ABONOS A LARRO PLAZ20.

El contrats en estudio, come va s& ha mencionado
gereralmentea ez a large plazo cuands =e trata de
irmuebles vy ello entrafa varios problemas, por un
lado la posibilidad que se le otorga al vendedor para
rezcindir por el sdédlo incumplimiento en un abono, de=
acuerdoe con la tesic antariormente menciomada. Podrix
aseaurar, <in temor & eguivocarme, Aque €l vendedor
siampre decide rpor esta opcidn, er virtud de gque el
poder adquisitive del bian aumenta y, por lao tanto,
podra  venderlo a un precic mayor de lo qua ganaria i
decidiera por el cumplimiento del contrato.

En zste zentide, &l comprador ze srcuentra e una
incertiduntre  terrible, va que estad en la situacidn de
poder  parder el bien adquirido, por 2] sdlo rebrazo en

[X] i ==V [
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Y por otra lado, 1 ose rescinde 2l contrato, en el
mamento  da la  restitucidn de las prestaclones, <]
conprador,  conm el dimeeo que recibe. om0 tandra la
pozibilidad de adguirir  otro bien, =z decir, con la
davoluzidn Jde log abonns y =l interes legal
respactiva, ni siquisra le alcansard  para  dar el

"anganche" para la adquizicidn del bien que perdis,

[) PRACTICA JUDICIAL.

A fin de podar tensr una mayor apreciacibn  del

D4

aloarnce  tan imusts que  en la practica antrana
articula, transcribivenoes alagunasz resoluciores

Judiciales, sélo en lo corducente,

= = = México, Diztrito Federal a . . .
- - = VvV I § T0S8, loz autos del juicio ORDINARIM
CIVIL, promovide For . . . ehn contra de . . ., & fin
da rezalver en definitiva, yi- - = - = = = -~ = o -
-~~~ s s e - s RESULTAND Tt~ = =~ = = = =
= =~ = PRIMERO.- Que la rarte actora demandd de , ., .,
laz =ziguientesz prestacicnes: La rezcisisn del contrato
de  compraventa de  facha veintinuave de julio de mil
rovecientos ochenta, respecto del inmusble ubicado en
seed La  dazocupacidn del 1nmueble y devolucidén de la
decunerntacidn qua le fud entregadas Pagc de una renta
filada por peritoz, desde =l mes Jde septiszmbre de mil
t voluzidn del tiany E1

twovaclattos ochenta vy has ay
ro sufrida v el Faan ds

a la d
Fads qQue rezulte por el deter

uta  Aindemmizacidn  por  Jdaies vy perJuicios causado por
2l incunplimiento del contrato vy 2l paso de gastos

D R e e e e
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- -~ SEGUND, -~ Admitida que fud a tramite la demarda,
=z emplazd a la parts demards, auién et bienpo produjo

Woocontestacidn,  hegands la accidn y deracho d la

i)

parke athtora, y  sejuldoe que fud =] julcico en todas y
cada  una  de  suz  etapaz  procezales,  se  drkd o w las
partes para oir  Sentencia befinitiva, la qus hoy e
PEOAMNICIA, Yi~ = = = = = & = = = = < = = - = = = = e -
~ e - e e e e e - e e SCOANSIDERANDDD - - -
- = - PRIMERD, - Qus analizadaz laz  prusbas en =
conjunte,  comzizstentes  en  contrate de compraventa de
faecha velntinueve de juliso de nil novecisntos ochenta,
dos  pagardgs de la mizma fecha. uno por la cantidad de
$ ( VEINTE MILLONES DE PESOS Q0N 1006 MUN.) y obro de §
( VEINTE MILLONES DE PESQS 0u\i00 M.N.)sconfezional a
carga  de la demandada, docunsntales sxhibiddas qaue son:
la escritura 19132 a la que =& le otoraa plenc valor
probatoric vy con el gue sz acrddita la propiedad que
la parte actora tiene respecto del inmueblé materia
del  presente  juicio, ean cuanto a los recibos de ajua
potable, predial, téleforms y luz, silo zZe compruebas
loz gastoz realizados; pruebas aua valoradas conforme
al articuleo 402 del Cédign de Procedimizntoz Civiles,
dz loz que se desprende que la parts actora acradita
la existencia del contrate de compraventa celebrado,
los  slementos del migmo, presic vy forna de pags, asi
cone el objeto Que lo constituye el 1rmuable sefalado
en la demanda, correspondiendc a la damandada deudora
acreditar el pago de las cantidades Aue se obligd a
pagar y no al acter su cumplimientoe, . . . D& todo lo
anterior sze deriva el incumplimiento de la cléusula
zagunda del contrate de referencia, en virtud de lo
cudl, deberd declararse que  la actora acrédito los
hachos  constitutiveos de sy pretensidn vy declararse en
congecuencia la rescizidn del contrato de conpravernta
celebrade entre laz  partes vy gque se refiers 2l actor

en  =u demareda, condenandoze s la demandada al pago de
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rarta actora en

It}
[1¢
hd
-
-
ﬁ
hd
—
o

la  indemnizacidn & Que
las prestaciones reclamadasz, =n 2l inciso &), a Julcio
de  peritos an zjecucidén de sentencia, con fundamanto
& el articula 2311 dal  Cédiao  Civil, siendo
procadente  condenares & la parte demandada al paac de
ura  renta por  la cocupacidn del inmusble & partir Jdel
29 de julio de mil movecientos ochenta, hasta la total
desccupacidrn  y  emtrega  del misms, la que serd fijads
2h e)zoyucidn e zentancia & Juicio de peritosz:

raeshitulr =l achor a  la Jdemandada los doz

=}
o
o
-
it
>
o
o

pagardz firmados vy & 9gua == ha hecho referencia
anteriormente, toda ver Aque é4ztos e suscribieron en
cumplimiento  del  contrato gue se declara rescindido,
azimismo, la parte Jdemandada debarid devolver a la
actora los documentos que en copla fuszrdm entregades y
relatives  del irmusble materia del litigio.Y en virtud
de que la parte actora confiesa haber recibido la
cantidad de DIEZ MILLONES DE PESQOS, hoy DIEZ MIL
NUEVOS PESOS, deberd condenarse a la actora a devolver
dicha cantidad con los interezes legales. - = - -
- = = SEGUNDO, - NO aztande &l casce comprendido en los
supLestos del articule 140 del Cédigo de
Procedimientos Civiles, no ge hard condena en costas.

- = = Por lo a@upuestn y fundado, &z de recolvaerze y

= = e s mr e e - - RESUELVEI =~~~ -~ -
- = =~ FPRIMERD,- El actor probd zu accidn y la parte
damnandada ne acridito BUS excepciones; en
consecuancial

- = = SEGUNDQ.- Se declara la rescisidn del contrato
de compraventa & aque se refiere el resultande primero
de  dsta rezolucidr, - = - = = - = s - e e e e e . -
- =~ = TERCERZ.

indemnizacidn  por =] deterioro

Sg  condama &l demandade de la

3zl irmueble que zari
fijado & Juicio de peritos 2r ejecucidn de sentancia. -

- - = CUARTD. - Se conderna al  actor & entregar & la
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parte  denmandada  low  doz pagardzs  susoritos por dchta
Altima, = = = s e e e e e e e e e e e e e s - e
= = = QUINTO,- Se conders &l  damandade a devolver a
la parte achora la documartacidn recibida rezpecto del
ihmueble materia del  presente Juicio con motive del
contrato  rFescindido. < = = = - = se = s e e e e ..
- = = SEXTUO, - G congdena  al  demandads & la
desocupacidn y entrega  del  inmueble mahteria  del
presants  Jjuicio vy al paac de una renta  desde el
veintinueve de julic de mil novecientoz cchanta, y

hata que s2 efectus la  dezsocupacidn y entrepa del

mizmo & la rte actora. renta Jue

(i}

e fija & juicio
de paritoz en ajecucién  de sentencis, lo que deberd
bacer en el términe de CINCO DIAS, & partir de qus
dcte  falle szea lesalmerte sjecutable, - - ~ - -~ = -
- = - SEPTIMJ.- Se condera & la parte actora &
devolver a la demandada la cantidad de DIEZ MILLONES
DE PESDS OQONIO0 MJN.que recibid como anticipo de la
compraventa, coh lez interesss legales
correspondientes, - - = - = - 0 0 0 e e .ol W oo
= - =~ QOCTAVQ.- No se hace =2special condena er costas.
-~=-AS5TI,. ..

Er ezta rezolucidrm judicial nos percatamoz que al
contrate de compraventa =ze raalizd por  CINCUENTA
MILLONES DE PESOS hay CINCUENTA MIL NUEVOS PESOS,
habiéndeose dade como anticipo DIEZ MIL NUEVQS PESQS, y
&l operar la rescizidn, &l vendedor, recuperz su
irmuebl e, una indemhizacidn fijada por peritos,
congistante en una remta por la ocupacidn, renty qus
S& cubrird desde la «celebracidn del wcontrata de
compravanta, v ademnds el pago fijado por peritos por
al  deteriorc que &l biem haya sufrido. Em cambio el
comprador  2dle recibe  la cantidad de diez mil nuaves

(=30 oo log antersze: legalez, lo que et 2]l abho de
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mil  rmovecientos  poventa  y osuatro, no le fervird gara
dar  ur eraanchs de oun nueve tregeble, Lo que san laaar
o cudaz resulta injusto y el vendedor recupera un baen
RT3 catorce aioz  Jdezpudzs  vale mds  de CINCUENTA
MILLONES DE PESOS,

Otro syjzmplo ez el siguiaente:

- - = Mdxico, Diztrite Federal ac o .o,

- - = VvV 1 S TOS, log autez del juicio ORDINARIO
CIVIL, =equide por o ., &nocontra de o . ., & fin de
rezolver en defiritilvas y,- = = - =~ =~ = = = = = -

= % = e s e e e “RESULTANDD ¢ = = = = = =
- = = PRIMERO,- WQue la parte actora demandd de ...
las siguientes prestaciones: AJRescizion del contrato
de  compraventa Jde fecha treinta vy ure de ererce da nil
novecientoz nmoventaiB) Come conzecuencia la devolucidn
y entrada dal inmueble materia dal contrato;l) Fagqo dz
una  renta  menzual por el uzo del inmueble x Juicio de
peritossD)  El pago de N$2,000.00 (DOS MIL NUEVOS FESOS
0ONL00  MUN,), por concepto de pena convencional y E)
Paan de aqazhtos y costas,- - = - 7 = s = - s = m e -
~ = = SERUNDO, - Adnmitida que fué a tramite la prezante
demahda, z& ¢orrid traslado y amplazd a  la parts
demarndada mediante edictos. Y quien ze conztituyo en
rebeldia, vy seguido qua fué el presenta Juicic en
todaz vy cada wuna de sus etapas procesalesz, se citd
las partas para olr sentencia definitiva. la que hoy
@ Pronuncia, VYi- = - - = % - = s s m s s e s e e e
~ = === ===~ COUONSIDERANDO-~~- - -
- = = PRIMERQ.- La suscrita juez ez competente para
conocar del  prezente  juicic en términos del articulc
S4 de la Ley Orgdnica de loz Tribunaxlez de Juzticia
del  Fusro Comir del Distrite Fedsral,- - -~ < - = - - =

- = SEGUNDZ.-  Que de conformidad con lo dispuszto

151




por el articale 221 del  Cédige de Frocedimientos
Civilez, laz partes azumiran la caraa de la prusba de
loz  hechoz  constituhivos de zus prefenciones.. . .- =
= = = Par lo expuasto vy fundado ez de resolversze y za:
= == sm -« =~-=~-RESUELVE: -~ =« -~

-~ - - PRIMERO.- Ha zidao nfacedente la via drdinaria
Civil, en la quae el astor probd parczialmente su accidn
en trebeldia dz la demandada,- = - - = =~ = = = = =« =« -
- - =~ SEGUNDO.- Se declara la rezcizidn dzl contrato

dea compraventa a que ze refierz <21  conziderands

primers  de etta resolucidme - = =~ -~ = - = = = = . - - .
= - -~ TERCERQ. -Se abzuelve a la demandada Jdel paac de
la peha convenzional por la cantidad ds N§ 2,000,00

(DOS  MIL NUEVOS PESOS 00M\100 MJN.) que ze lz reclama. -
- - =~ CWUARTOD.- S& condena sl actor & rastituir a la
demandada la cantidad de N$ 25,000.00 (VEINTICINCD MIL
NUEVDS  FPESQOS  QONVIQO  MUN,) que recibid a cuenta del
precio, azi como loz interazes al tipo lejgal zobre la
micma, 1oz qua se regqulardmn en ejecucion de csentencia,
y hégaze entrega a la parte demandada del titulo de
crédite exhibido,- = = = = = = = v = =« - 2w~ - - -
= = = QUINTO.- %Se condena & la demandada & la
desocupacidn y emtresa deal inmueble em litigilo a la
parte actora, lo que deberd hacer en 2l términc de
CINCO DIAS, contados a partir de que cause 2jecutoria
asta resolucidri.- = - - - = = = 4 o = . me - .- .-
= = =~ BEXTO,-Se& condera & la demandada a pagar al
actar, una renta deszde el treinta y uno de anero de
mil nrovecientos noventa, hasta que ze =fectie la
desocupacidn y entrega del mismo inmueble al actor,
renta que serd fijada a juicic da peritoz en ejecusidn
de samntencia,- = = = = = = = = = = = = =« - = = - - -«
- = = SEPTIMQ.- Nz =& hace sgepecial condena ab

OELEE, = = = = = = = = . e o om e o mm me m emoe

- -~ = CTAVO, - Notifigquese y plubliquese por [0S VECES
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DE TRES EN TRES DIAS, lasz punbtes rezclutivoz de asta
santercia  en el pariddico NOVEDADES, -~ - - = = - - = =
- = = A &I, Definitivamente juzgando lo rescolvid y
firma. . .

En variaz ccasiores hemez tenido la oportunidad de
indicar la deferza que otcraga la Ley Faderal de
Frotaccidn al Consumidor, =zin =mbargo para poder
emtander vy precizar la aplicabilidad de la mizma, =t

Mecesaric terer &h cuenta ciertas prami

v

asg

(o]

inportantes:

En priner término " darales, es dzcir,
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1
lae dictadas por &l ©
todo &l territorio racional, o zea, =n todos y cada
e de los territorics de loz zztades, respecto de las
materiaz que imtearan la competencia constitucional de
dicke  drgang, Em cambic, lag 1 lncales que axpiden
las legislaturasz de laz diferenteas entidades
federativas sédlo se aplican dentro del astado de jue
& trate, zin tener efectos narmativos

extraterritoriales, " =9

Es decir, las leyes federalez tienen aplicabilidad
zn toda la Republica Mexicana, =n cambio las locales
=4lo se aplican en el ambito territorial que sze
expidam,

La Federacidn tierne de conformidad con al articulo
73 de la Conmstitusién Folitica de los Eztados Umidos

Mexicaros, lag facultadez que =] propic articulo
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ertatdece, comcertrands azi la totalidad de estaz, vy

&
laturas locales las que

[

shlo perterwciends & laz lem

Mo Ban sido conoedidas &l Corarezo Federal,

Una vezr sztableciacs 1of pErimciplos anberiores  eo
de  hacerse notar  que la Ley Federal de Proteccidn al
Comzumidor, &l ser fedzral, tiszng una aplicabilidad en
toda la Republica Mexicana, zin embargo el conflicto
surge al cuestiorarncz st la mizma ez aplicable en
campraventas  puramente civiles, como ez =
segunde  ejemplo practico mencionade anteriornente, v &
azte  respecto manifestaremoz  que ne, toda vaz que lo
que realamnenta la Ley Fedaral da Protaccidn  al
Corsumidor, son  actoz de comersio,  en consecuencia
unicaments debe sarr tomada  en  conzideracidén  an
conpraventasz nercantiles, $  mixtas, que zon las
celebradas  entre particularez y comerciantes, siands
#rlicable para éstoz Wltimoz, toda vez que seria una
compraventa mercantil,

En  conclusidm, expresaramnz aue la Ley Fedaral de
Protaccidén al Conzumidar, por reaular  actoz  de
conercia, UGnicamente puede ser aplicada a compraventas
mercantiles, =in anbargoe comno  henos expresado en su
cpor tunidad, hay juzgadores Jue cohocierndo de
rezcisidn de compraventa an abonos netamente civil,
como ez &l Cazo que nos ocupa, & atreven a aplicar
dicha ley, mnieptrazs gue otroz pernamecen distantes de
aplicarla, paro desatinadamente tampoco se apovan en
ella en compraventas mercantiles. Esta diversidad d=
criterioz ze debe & que en la realidad la Ley en
comenta  ha invadido un ambito que 92 ninguna mansra le
corresponds, cuando et conpr aventas civiles es
aplicado, v ros referime:s &l anbito  local, que ez

regido por el Chdigo Tivil, vy aue ro establece achosz




de  comercio, @ono =i lo 2z el Cédigo de Comercico y la
Ley Federal de Froteccide al Consumido, ello aunado &

Aque amtss zon federales.

En  este sentido, &l supuesto de la sentenclia en
Teomento, 2l monto de la compraventa fudé de CINCUENTA
MILLONES DE FES0S,  toy CINCUENTA MIL NLEVOS FESOS, v
la  parte denaecdada  did NFRS, 000,00 (VEINTICINCD MIL

NUEVDS FESOS ooNioo M.N.) L luego eptornces habia
cubierto madz de la tercara  parte del adeudo, Sio=l

1

Cédigoe Civil eztableciera zimilarmentes <l contenid
de la Ley Federal dg Proteccién al Consumidor, 1
1

o

&
denandada  terdria la facultad de elelir entra &
rescizidn o 2l page del  adewdo vencido mas laz
preztacionas  que legalments procedan, cono loz gastoz
y cozhas cauzados. Sin anbarge en el cxsc en menTidn,
en  primer  lugar e brata dg una compraventa puranante
civil, en dorvde la Ley Federal de FProteccidn  al
Conzumider no  puede zer aplicada vy, por otro lado, en
el cago de aque el Cédian Civil  estableciera la
facultad que la ley an comento da al comprador, la
demandada =&  condujoe en  rebeldia y por lo tanto no
habria tenide la pozibilidad de hacerla valer cono
excapcidn,  Sin anbarge  pagard una indsmonizacidn par
concepto de renta, fijada dabidamente por peritos,
rero  por  fortuna de la demandada, el actor no demandd
comas  prestacide el pagoe por deterioro del bien, y =dlo
recibird el dinaero dado come abono més log interecses
legules, cantidad que en mil novecientos noventsa
cubria casi el cincuenta por ciento del adeudo, sin
embarge, en mil rovecientos noventa y cuatro, dicha
cantidad vendria csiehdoe como la  tercera  parte del
valor del bian, debide al deterioroe del poder

adaureitivo,
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Tercero vy ultims ejamplo:

- - - Méxieo, Distrite Federal & . .

= =~ =V I § T 2% loz autez Jdel juicio DRDINARIQ
CIVIL, promovide par ... @ contra de ..., & firn de
rasalver en dafinitiva, y,= =~ = = = == = = = = = =~ « -
“ s em = e e - c RESULTANDO: - = = = = = «
=~ = ~PRIMERQ.~ Qug por escrite prezentado corn fecha, .
v la parte actoras reclama de . . .t A) L& rescisién
del  comtrate de compraverta celebrado en fecha ocho Jde
fetrere de mil noveciermtos moventa y uno, ratificado
2l =iete de marzo del mizme afo,  respecto de un
trailer marca Kerwort, modele 1977.. . . vy um remslaue
Frug, Modelo 1972, com rtmero, . ., por incunplimisnto
del  verdedor en sus obligaciones, especificamente en
la ent.raaa de la docunentacidn de la
legalizacidti B)Come consecuencia di  la rescisidn, la
devoluzidn de laz praestacinnesz que laz partacs
reziprocamsnte  sa hubierer entregado;C) El pago de loz
periviclos  causades;D) El pago de los gastos y coztas,
Funde su demanda =2mn  los hechos v consideracionze de
dereche que estind aplicables, - - = == - = = = =« - - -
- - - SEGUNDD.- Emplazado que fué & juicio 2l
demandado conforme a derecho aste no did contestacidn
& la demanda por 1o que se le acuso la correspondiente
rebeldia  en  que ihcurrid al no haberlo hecho. - - « -
- = ~ Seguide que fué el juicio en todaz y cada una de
sug fazes Pprocesales, oportuwiamente se citd & las

partes para oir szentemcia definitiva, misma qu

1T
W
mn

dicta en este momerto, y - = = =« = - = = & = ~ - - - -
-~ = ==~~~ «~C0O0ONSIDPDERANDO:-~ -~ - -
- = = I.- L& suscrita juez es competente para corocer
del  presente  juicio en térmninos del articulo 54 de la
Ley Qraanica de log Triburmales:s de Justicia del Fuero
Coman del Distrito Fedaral,- - - - < = = = = = = =« = =
-~ = = Il.- Bue de conformidad com 1o dispuszto por el
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articule 281 gl Cédiac de Frocedimientoz Civiles, lasz
Frartes  azumirdm la carga de la prusta de los beachos

corshitutives  de suz preterciones, por 1o cual la

parte  actora para asreditar  zu acciérn exhibio las
documentales privadas . . .

= = . . . Por lo qua resulta acreditada la accidn
hecha valer y &n  consecusnclia  debera  declararzs

rescindidoe =l contrate de compraventa material de
rprezente  Juicic, por la que dJde conformidad con la

digpuezto por el articulo 2311 del Cédigo Civil, la

it

partes  deberdn  rectituirse laz prestaciones que ¢

i

biiet i eran hecho, por lo que el  demandad: debard
restituir al actor  la canmtidad de N& 72,040,010
(SETENTA Y DOS MIL CUARENTA NUEVQS FESOS 00\100)maz
loz interases  legalas,ya que sa encuentra acreditado
an  autos  gue  la misma le fud azntregada al demandado,
debigndo el actor devolver a la demandada, el vehicule
materia del contrato, asi como el pago de una renta,
fijada por peritos, por el usc del bien menciohadso, y
un  paao  por el detericro que el bien hava sufrido,
allo igualmente fijado por peritos en gjecuside de
sENhEnCia. =~ = = % - = e s e e o - e e e - -
-~ = = Par lo expuesto y fundado es de resalverse vy zéad

= m e m = = e s s RESUELVE: = = -~~~ = =
= = = PRIMERO.- Ha sido procedente la via ORDINARIA
CIVIL, en la que la parte actora acredito parcialmnente
gu  accidn y &l demandado se condujo ern rebeldia, en
CONERCUENCI&RI - = = = = = = = = = = = = = = = = =« - <« .
- = =~ GEGUNDD.- Se decreta la rescisidn del contrato
de compraventa baze de la mccidn, par 1o que de
conformidad <on  lo dispuesto por el articule 2311 del
Cédiga Zivil, debardr las partes restituirze laz
prestazionez que se hubieren hecho, debiendo tomarss
ah o auenta o astablecido en 2l considerands segunde de

geta  resolusidre s - s - = - s s e e e e e e ol e
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-~ = - TERCERQ.~ Se concede &l demandado =] término de
CINCO DIAS, contados & partir de que esta resolucidn
zan legalmente ejacutable para que de cunpliniznto a
1o centenciado,de igual forma la parte actoras acoza del
mismo  termir  para devolver & la demandada el bien
materia de la litiz,~ = « =~ ~ = = « =« o = o - o - -

- =~ =~ CUARTQ.- Se& abzuelve al demando del rpago de los
dafoe vy periuicios que se le reclaman.- - - -~ = = -~ -
- = = QUINTCO.- No =e hace =special condena en costas. -
- - -SEXTO.-Not i fiqumee = == ===« = =

- = ~-AS I, Definitivanente juzgando. . .

En &l fallao anterior rezulta sue la parte actora
fué la conpradora del bien y, por  las causas que
expuso, damnards  la rescisidn del contrato menciorado,
siendo imputable tal situacidrn a la parte demandada
vendedora, vy =it embaroo al decretarss la rezolucion,
y, Por lo tanto, &l aplicarse el articule 2311 del
Cadigo Civil, el actor =dlo recibird suz SETENTA Y DOS
MIL CUARENTA NUEVOS PESOS 00\100, mds los intereses
legales correspondientes, vy el demardado recibird su
trailer y vremolgque, miz wuna suma por la renta que
deterd con suouge, a titulo de indemnizacidn, y el
rago por deterioro del bien sufrido, por lo que el
vendedor podrd vender nusvamente el bien, pero por cer
un  bien mueble, =uceptible de un daterloro mayor, el
prrecio del objeto baja de precico, sin embargo con la
renta recibida, no tendrd perdida, y el comprador, con
la cantidad recibida no podrd adquirir otro objeto.

E) PROPUESTA DE REFORMA AL ARTICULO 231! DEL
CODIGO CIVIL

Una vez que =& ha estads an contacto directo con
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algunas resoluciones judiciales, estas nos dan una
mayor informacién, para poder proponer diversas
opciones al comprador que resulta ser la parte
perjudicada en la rescision del contrato de
compraventa en abonos; En efecto, a continuacién
daremos algunas opciones que podrian ser tomadas en
consideracién por los legisladores, para poder
reformar el articulo 2311 del Cédigo Civil respecto de
la rescisién del contrato de compraventa mencionado, y
qgue resulte ser mds justo y equitativa, asi tenemos :

PRIMERA.- Que las situaciones que contempla la Ley
Federal de Proteccién al Consumidor fueran tomadas en
consideracion, a fin de que en el C6digo Civil exista
la alternativa para el comprador que ha cumplido con
mds de 1la tercera parte del adeudo, o con la tercera
parte de 1los abonos convenidos, para que pueda optar
por la rescisién O por el cumplimiento del contrato,
con el pago de los gastos y costas respectivos.Esta
alternativa, sera opuesta unicamente al dar
contestacién a la demanda, con la consignacién del
resto del adeudo.

SEGUNDA. - Que el articulo 2311 del Codigo Civil
otorgue al comprador, la posibilidad de que en el
contrato se establezca devolver el precio al comprador
con los intereses al tipo pactado en un contrato de
adhesion 6, a falta de estos, que se otorguen los
intereses bancarios al costo porcentual promedio,
tomando en consideracién que el dinero recibido por el
vendedor pudo haber generado los mismos y no los
intereses al tipo legal que la ley establece
actualmente. Esto en virtud de que el vendedor
recibird una "renta 6 alquiler” por el uso que el
comprador tuvo del bien, por lo que es equitativa esta
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CONCLUSIONES.

PRIMERA. - E1  contrate de  compraveanta bisne =w

antacadente en a2l Lrusgue.

SEGUNDA. - Como reala general,  la trazslacidn de la
propledad =1 lag cozas clertas y detarminadaz 2n
magztre zistema juridico, opera por @l mero 2fecto del

contrato,
TERZERA. - El articuleo 1949 del Cédign Civil,
establece la alterpativa para gus 1

cunplido, elija entre el cumplimiento o

CUARTA, - La raszisidn  tanbién =z

s
—
—
P
=
o
fuy
nr
ol
o
i
or
0

comisoric, vy &l mismo puede zer tadcito o eéxpreso.

AUINTA, - La rescisidn del contrato  en mueshro
derecho mo  opera de pleno derechs, en virtud de que
adrr euakrds axistan  criterioz que  en suooporbunidad
quedaren eztablecidos, respecto de que cuande se trata
de  pacto comizorie  expreso, la rescizidn opara de
pleno  derechko, lo cisrto ez que en la practica =l

Juzgador tendrd que estudiar =1 efectivamentse =

14

verificéd el incumplimiento, para en =u caso decretar
la rescizidn respactiva,

SE¥TA.~ El Cddigo Civil, no toma en consideracidn
el grade de incumplimiento para decretar la rescizidn
del contratos de compraventa, vya AJue inclusc en zu
modalidad e abonos, un sélo abore ez consideradoe cono
zsuficiente cagun una jurizprudencia mencionada et =y
mnoment.o.

SEFTIMA. ~La  Ley Federal de Froteccidn al
Corzumidor,  regula  actos de comercio, @r CorEecuRncl @

unicaments puade aplicarze a conpraventas mercantiles,
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QCTAVA. ~Tamarndo e conzideracidn o eztablacide

e la Ley Faderal de Proteccidn al Consumider, podrian

aztablecersze & muestroe Dddige Civil,  realaz que

tiandan & =zalvaquardar los derschos del comprader,

NOVENA, ~El articula 2311 del Cédigo Civil que ze

rafizre a la reztitucién de las presta

ﬂi

g LnE vex
verificada la rescizidn, resulta zer 1njusta, carenta

de  @equidad v  ademds  parpansce distante  en alauna

3 -1

zituaclones:

&) No establec le que =suceds oon

i
o
v
z
I
1
m
3
i
=3
[

laz accesiones 4ue == 12 hayan realizade por el
conprador &l bien, &m tal virtud, podria aplicarze lo
que el Cdodige Civil, indica an materia d= mnejoraz y
deracha de  accesidh, Y en 2zta situvacide 2l comprador
podrd, &n primera instancia, rebtirar las las mejoras
que "o cauzen  un detrimento  en el kien principal,
slampre y cuands  se  trate de mejoras dtiles o
voluntarias, pudiends  pernanecer para @l vendedor laz
nejoras necasariz:z con &l pago de uha indamnizacidn,
seurriende  aesteo Ultimo en el cazo de que lazs primeras
nencionadas ro pudieran  retitaree =in inplicar  un
detrimento al bian principal.

Sin embarge, =i bien &l zaomprador en atencidn a lo
anterior podrd de alguna maners recuperar lo mejorado,
Y& Tea  pPorque lo pusde retirar, o bian por
indemnizacidn, aonzidero que las mejoras necesarias
deberian partenecer al vendedor sin necezidad de pagar
ror  ellas, toda vez que lag mismaz ayudan unicamente a
qua la coga no se desmeiore.

b) Al establecer =] paan por detrinento aue haya
sufrido el biasn, no irndica & aue tips de deterioro s
rafigre,
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=) N indice desde cuandn debe tomnarse an
comzideracidn el padc de la “rente o alauiler”, por el

Wao del bian,

DECIMA. - Far  la thequidad aue antrafa el artiouls

5]

2311 mos atevenss & proporer uea reforma al articulo
ar mersidn,  debiends =1 mizno bomar  &n cuenta 1o

silaurante:

®) Que  =n opeamer lugar el oarticulo en cusstide
atozrdendo = [T AT ¥ r R W e Justacias, Comara en
copmideracidrn la facultad aue en conpravanta mercantil
ctoraa el articulo 71 de la ey Fedaral de Frobeocidn
al  Corzumider, a  firm de  aque el cooprador que haya
cumplide col maz de la tercera parte dsl adeuwdo o con
la  kercers parte de les abonos convenidoz, paeda optar
por  la rezciside ol contrato o por o2l oumpel inlerto

dal mizme, con el page de los 3aztos vy coztas,

k) Aue establesiera, al  igual aue 2l articulo 70
d

&

la Ley Federal de Protecocidn &l Conzumidor, Qus an

B

—

zaso  de  reszcizidn del contrato de compraventa an
aboros  la cantidad aque  hays  recibide 2l vendedor a
cuenta o=l pago en &l precic.  =ea davaslte con la
micma taza de interdz aue se hava pactado para @l pago
y =i ho se pachtd sa paguaen 1oz mismoz con un intardsz

al wozto porcentual promazdio.

c¢) (ue dicho dereacho TEH spuesta al dar
corteztacidn & la demarnda, con la consignacide del
resto  del  adeuds y el pagn de log gastoz y costan

Qerradas.

,_.
&
o



) e 2l pago por los deteriopros aue baya sufricdo

el baen, s deba & deterioroz estraocrdinarios, es

decir  log due nmo se  hubileran  aererado @or el s

mormal del baen,

&) Due  expresamente vy tada  vez que 2l articulo
wdica las  realaz de  pestitucidn,  estableciera que

zucede cor las mejoraz  efectuadas  2n el bian, =in

&
pearjuicio de lo zakalado an

3

1 Céddiae Civil rezpec
al pozeedor de buena fé an btorno & las mejoras v

derecho de accezidn,

Ella en virtud de qus si 2l conprador pagara pob

los  debrimertos (aue deberisn ser exbraordinarios), =1

varchedor  tendria  aue  pagar por laE omejorazs (Gkiles o

valurtarias) realizadaz al baen materia del contrato,

DECIMA FRIMERA .- Es necesaric quie T tamne:

comziemsia  respesto a lo que establece &) articuloc
231 del Cédign Civil, en virtud de que af &
medida & la parte coppradora, cuando g verifica la

rezcisidn en el contrato de compraventa en abonos.
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