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INTRODUCCION

En los prieerps tres capitulos de este trabajo esprendesos &l
estudie e los elementos y clasificacion peneral de loe contratos
particular oe cosmpravents, pare despuds analizar en €] cuarta v dlties,
los contratos que celebran Institutes de Sequridad Social como el
IKFORRYIT, [B83TE, IVEG, ett. y el derechohsbiante, para iz conpraventa de

und wivienda,

En esta clase de coatratos serd importante deterrinar i cudl debe
ser el aicance y los efectos juridicos que tienen aguellas causales gque se
conteeplan en la clausule resoluteria, y gue l2s partes conzertan en la

coapraventa d2l inmueble ?

Una de estes causales establece la prohibicion pars que la parte
cospradora d9¢ en comodato o en arrendasiento la casa-habitacitn que
adguiere por virtud de estes comtratos, que se saaciona con la rescision
de los eisaos y, cowo consecvencid de elfo, con lz phrdida del precio que
hasta ese womeato 5@ lleve cubierto, asl como con la desorupacion vy

entrega del inmgeble en faver del vendedor,

INTROBUCCTON



PATINA B

Esto: motivos, entre otros, fueron los que indujeron el estudio

de |z presente tesis, v 4 la que heeos denoainado, de acuerde & su fins

"LIKITACION AL DERECHD DE PROPIEDAD EX LO3 CONTRATOS DE CONPRAVENTA GUE

CELERRAN INSTITUTOS DE SEGURIDAD SOCIAL COMD PARTE®

Fars esta investigacitn, partimos de la Récnice docusenial vy
bibliografizs gue tuviros 2 b3 manc, pars despuds plaseario en este
trabajo sediante el sétodo deductive, de lo qemeral a le particular. Rl
final del eizeo incluisos tasbién, un apéndice cen un contrako que otorga

e] INFOMAVIT, y que servirs para veriticar el teaa gque trataecs.

El estudio anterior mos permitio concluir que tales causales que
se cantesplan en la cléusula resplutoria de estos coatrates, resultan en
sy mayoria inequitativas para el trabajador; que adesds de limitar se
derecho de propiedad, afectan el consentimiento del cosprador, pues ello
se treduce en une sanifestacion de la voluntad viclada al aceptar una
tliusula de tal maturaleza, bajo la presion moral de que solamante de esa
foraa chtendrd 2l crédito que proporciona el Institute.

EL EUSTENTANTE.

INTROMUCCION
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CAPFPITULD 1
EL CONTRATOD Y SUS ELEMENTOS
1.1, COKCERTO DE CONTRATO

Pel diccionario enciclopddico®®’ entresicamos que la palabra
contratar, del latln contractare, es sindnimo de pactar, convenir,
negociar, hacer contrakos o contratas, o en obra de sus acepciones;
ajustar un servicle. El comtrato, del latin contractus, de contrahere,
contraer, #s el pacto entre dos o mds personas; o bien, el convenio entre
pirtes que se obligan sobre materis determinada, v. gr., un contrato de

yenta,

Dl artlculo 12689 del Codige Civil'®! desprendesos que, contrato
e5 ¢l acuerdo de dos o ed® personas para producir o transferir

obligaciones y derechos.

L} Brsn Dicelossrle Enpciclopddice [lustredo; Tosa [0; 4as wedicidn;
Editado par Meader's Digest Miésico, 8.A., L¥78, p.333,

{2} Tedos joe dispesitlvos legeiss del pressnts trabele carresponden al
Cédigs Civil de| Estass dos Sussgjuato. En cass conbtrario, =8 hard la
sapiclficatldn pertlnenie.

CRPITIAD |
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El contrate se define, segin Rafael Rojina,"®' como un acuerdo de
voluntades para crear o transaitir derschos y cbligaciones; s una especie

dentro del género de los convemios,

Ricardo Trevifo,'*' por su parte, sostiene que podemss definir el
tantrato, basindonos fumdamentalmente en el articulo 1793 del Codigo Civil
pird el Distrito Federal, coso el acuerds de voluntades que tiene, por
objeto, crear o transaitir dereches y obligaciones tanto resles como

personales, exclusivasente.

La expresitn “acuerdo de voluntades® (o acverdo de dos o mis
personas] alude al consentisiente, elemento esencial o de existencia del
centrato, que se forsa sediante la oferta o policitacim de uma de las
partes y, coao resaltado, la aceptacion de la otra. Ew un acto de voluntad
de cada uno de los contratantes, cuya reunién forsa el consentiaiento y,
por consecuencia; la obtescion de efectos de derechor creacion o

transalsion de derechos y obligacianes,

1) mOlTEE VILLENAS Mafasi, Cospsndio da Derscho Eivil, EoAatratos, Tosa
1%, L8a, adicién, 0d. Porrae, B.A.; Mawice, O.F., L¥ET7, p.T7.

(4} TREVIRD QARCIA Aicerdo, Contratom Clviles y sus Benerdl ldades,; Toso
Iy %&: wdlcldn,; Ed Fant,; B.hsy Ouadalajars, Jal.; 19O, p.dl.

CAPITULD 1
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Esos derechos y oblipaciones del contrato, crean ¢ transaiten

derechos reales o personales, esclusivasente, Veamos)

v Hay contrates que dan origen sole @ cerechos personales: coat
sucede con el mandato, consistente en la obilgecitn cel mandatario de
ejecutur los actos Juridleos del wandante. Otros son el contrate de
prestacion de servicios profesiomales, el depbsite, 2 cosodato y el

arrendasiento.

v Contratos que cresn derechos reales y  personalesy los
transiatives de dominio, come la coapriventa, que transfieren a2
propiedad, dando nacieiento & un derecho real: el derecho de dosinio en
faver del coaprador) y los derechos personales, comc son las obligaciones
de dar, de hacer y de no hacer, a sabert la entrega de la cosa, responder
e los vicios ccultos, de la eviccidn, etc,, respecto al vendedory en
relacidn al comprador: pagar el precio, entregarlo en el soeento, tiespo y

forma convenida, etc. Otros son la donacion y la perauti.

o ¥ contratos gque engendran derechos reales: el usufructo, el

usa, la habitacidn y la servidumbre, que pueden macer de contrato.

CAPITULD |
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1.2 DIFERERCIA ENTRE CONTRATO ¥ CONVEWID

El Cédigo Civil define: Convenio es un acuerds de dos © mds
personss para crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones. Los
convenios que producen o transfleren las obligaciones y derechos toman el

nosbre de contratos (articulos 1279 y 1288},

La convencion, escriben Planiol y Ripert,*®! es el acuerdo de dos
o ®is personas sobre un objeto de interes juridico, y el comtrate es una
especie particular de comvencidm, cuyo ctardcter propio consiste en ser

productor de obligaciones,

En la tersinplogia jurldica se ha hecho wna diferemcia entre
contrato y convenio! en estricto sentide -stricto semsu-, al contrato se
le ha dejado la funciin positiva, esto es, el acuerdo de voluntades para
crear o fransferir derechos y obligaclones reales o persopales; atentris

gue al convenio en sentide estricto -stricto sensu- le corresponde la

I8 PFLANIOL Harcal y RIPERT Bsorges;,; Tratado Cleswntal de Darsches CLvil,
tworls Owneril @8 los Contratos, Combratow en Eapecial, Traduccids de Jomk
M. Cajles drF,, Toma ¥, 2a. wedickén, Cardessw Editer y Dlstribuldar,
mbelca, IV¥L; B.9.

CAPITULD 1
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funzion negativa, sodificarios o edtinguirlos. El convenio lato sensu
coeprende  ambas funciones, Es decir, el comvenin "lato sensu' es el
conzepto general, y el coatrate y el convenlo "stricto sepsu” sen sus

connotaciones especiales o particulares,

Esta distincién es aceptada por la sayoria de los tratadistas que
reconocen |2 wtilidad de la precision terminologica. Otros la comsideran

wis tearica que real,

Ignacio Balimdo Sarfias'®! escribe 2 este propésits, que con
criterlo mas rigurose, i3 doctrina tradicionalsente ha cistinguldn les
convenios en sentido lato de aguellos otros en sentido estricts, es comin,
per ejesple, hablar de convenio cvando se trate de displver una sociedad
conyugal o de efectuar cna transaccitn. Mo resulta facil detersimar con
precision bos limites distintives de cade una de estas figuras [convenio y
contrato) porque impane una variedad de situaciones que sexcla en forea
indistinta diversos coapromisos en una sola figura, que por su natoralera

resulta conpleja.

&) Cédige Eivil para wl Distrites Federal, Cossntede, Bs las
el igacionen, Toms IV, Ja. wdlcidn, inetitute de Investigeclones
durldican/UKAR, Grupo Gditorlal Migusl #Angel Perrda, Mésiee, (%93, p.32.

CAPTTULD |
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1.3 ELEMENTDS ESENCIALES DEL CONTRATO

El comtrato consta de dos clises de elementos, a wsaber: los
elesentos de esencia, que son los elementos bisicos necesaries para la
existencia de! contrato, y los elesentos de valider {que analizaresos en

tesas subsecuentes),

Los elementos ce esencia; también [lasados de existencia, son
tost e] consentimiente y el objeto, e tal suerte gue la carencia de

cualguiera de ellos en ) acto juridico, produce su inesistencia,

El articolo 1280 de) Codigo Civi) seRala que para la existencia
del contrato st requierss I, Consentimients y 1. Objeto gque pueda ser

sateria del contrato,

En su articulo L7139 disponer E1 acto juridico inemistente por
falta de consentisiento o de chieto que pueda ser materia de 41, m
producird efecto legal algqueo. Mo w8 susceptible de valer por
confirmacion, ni por prescripcibn; su inexistencia puede fnvocarse por

todo interesada,

CAPITULD I
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£.3.1 EL CONSENTINIENTD

El consentimients de las partes, es decir, el acuerdo de las
voluntades, es el elesento esencial de todo contrato, Se define como un
atuerdo de volumtades gue fsplica la existencia de un interés juridico

creacion o transalsion oe derechos reales o personales,

El consentinients, escribe Miguel Angel lamora,'™" et la unidn o
conjuncion acorde de woluntades de los sujetes contratantes, en los

térainos de la norsa, para crear o transmitir derechos y obligaciones,

En la forsacidn del comsentimiento se presenta la siquiente
gualidadr por une parte, la oferta o policitacidn, esto es, la proposicite
du celebrar un contrato deterninadoy por la otra, la aceptacion, s decir,
el asentiniunto o confornldad @ dicha oferta, Tanto oferta coso aceptacion

purden ser expresas o ticitas,

El articule 1291 del Codigo Clvil considera al respector El

(7] DAMGRA ¥ VALEMCIA miguwl Angel, Contratos Civiles, Ed. Porrds, B.4.,
Mbxiga, D.F., 1VER, p.37,

CAPITULD |
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consentiniento puede ser ewpreso o ticito. Es expreso cuande se manifiesta
verbalsente, por escrito o por signos ineguivocos, El ticito resultara de
hechos o de actos que lo presupengan o que autoricen a presuairlo, excepls
en los casos en que por ley o por convenio la voluntad debs manifestarse

expresanente.

La manifestacion de la voluntad, sea de ofrecer como de aceptar,
puede ser hecha a persoma presente o no preseate, es decir, de manera
directs o por un eedio indirecto de comunicacion, En li oferta, la
sanifestacion puede dirigirse a persona detersinada o indetersinada, En el

caso de la aceptacion, esta se hace & persand detersinada,

En ¢! contrato a celebrar, solo habri que precisar que es lo que
s¢ ofrece 2 venta y su precio, para gque la otra parte esté en
posibilidades de aceptarlay por tanto, es necesario que & la oferta

recaigi una aceptacion lisa o lana, que se reduce & un sl

La oferta coma la aceptacion deben ser manifestaciones de la
voluntad hechas con el dniso o intencitn de cusplir, con serledad, pira

producir consecuenclas de derecho,

gArlTuLD |
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1.3.2 EL OBJETD

El sequndo elesento indispensable para la existencia del contrate
es el objeto. De conformidad con el articule 1281, se requiere de un
objeto que pueds ser materia del contrato,'®™ para poder existir. Este

requisito puede ser considerado en uni doble perspectiva

v Objeto Directo, que es Ja creacion o transeision de cerechos y

obligaciones'™" reales o personales (articulo 12B0),

v Dbjeto Indirecto, que ests representado por la cosa, el hecho o
la abstencion; es decir, la prestacion pesitiva -un dar o un hacer- o

negativa -un mo hacer-.

(8] L dactrins ha conmidersdo gque la expresidn “cbieto gue pusde eer
matwria del contrato® mro 88 enscts. La Lldes de] jegislader debléd haberaw
muprasads diclendor "PFars ls sslstencis del contrake &8 rEguiers) obleto
Bus purds wser ssterls de ls obligacidn producids por ®l conktrakte®. AILA
MEYER Bergle T,; Tearlsa Oemeral o8 las Dbl lgaciones, Ed, Forrde, @.8.,
HManlco, D.F., L¥9E, p.a¥,

(7] La oreacide y 18 trassslesdn de derechas y obligecisnsm, na em; ni
pumds wmer abjeto del EoAtFRta, Eine  QuE  seas sltusclonEs  won Qe
consmcuRnci® o resultada dEl propie cemErabo cowo mcto Jurlsics que mstivé
o actualicd un wupuesto ¢ deFEeno. DAMDRA ¥ YALENIIA Miguel Brgel, &b,
Ehkay PuIW

CAPITULD 1
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El articulo 1317 del Codige Civil dispone a este propositor Som
objeto de les contratos: [, La cosa que el obligado dede dar y 10 El

hecho que el obligado debe hacer o no hacer,

Por su parte, el articuls 313 establece los reguisitos del
objete en las obligaciomes de dar, espresando que la cosa objeto del
contratp debes I. Ser fisica o legalsente posible, [I, Ber determinada o

detersinable en cuanto a su especie, y [I1. Estar en el comercio,

v Ser fisita o legaleente posible. Es decir, se establece cosg
imposible el Recho que no puede existir por ser incospstible con we ley
ge 1a naturaleza @ la cual debe sujetarse, o con una rorsa juridica que
debe regirlo necesariamente y que constituya un obstaculo insuperable para

su realizacion [articule L216).

v Ser deterainadi o determinable en cuanto @ su especie, Exlsten
dos claces de determinacionr En especie; cuindo se determing la cosa por
U genero, calidad, cantidad, peso, sedida, color, b,y 1 individual,
tuando las caracterlsticas propias de la cosa hacen que las distinga de

obras.

CAFITULD |



PABINA 22

v Estar en el cosercic, Pueden ser obieto de aproplacitn todas
las cosas que o estén oxcluidas del comercip. Estan fuers del comercio,
por su naturaleza, las cosas que no pueden ser poseidas per algen
individuo ewclusivamente, y por disposicion de la ley las que ella declare

irreductibles & propiedad particular [articules 791 y 7921,

El articulo J319 establece que el hecho positive o negative del
conkrato debe sery !, Posible y ID. Licito, E1 texto legal lnsiste en la
posibilidad del hecho cbjeto del coatrato, es decir, gue el hecho pueda
ser realizado. De il sanera que un hecho o abstencitn que no cubriers
alguns de estos reguicitos ne serla objets del contrate, estariascs ante

uni Inexistencia.

1 Posible. La posibilidad es fisica o juridicar la prisera se da
tuando €] hecho puede existir porgue mo es incompatible con una ley de 1a
maturaleza; 1a sequada, cuando encuentre como obsticulo insuperable pird

si realizacian un precepto legal,

b Licite, Es flicito el hecho que s contrario a lis leyes de

orcen piblico o 4 las buenss costisbres (articulo 1318},

CAPITULO |
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L4 ELEMENTDS DE VALIDEZ DEL CONTRATY

Al lado de los elesentos de esenciz del contratoe, que han quedado
exaninados, existen los elesentss de valider, Ademds del consentimiento y
2l objeto que son imprescindinles para que pueda hablarse del contrato, la
ley exipe otros requisites que deben darse en la forsacian del sises, pare
que éste produzca plenasente sus efectos y para gue mo pueda =er anuladog
sapectos que deben estuciarse para detersinar los efectos o consecusncias
del contrato, Dichos presupuestos deben darse y exlstir antes del contrate

aizan,

El contrato consta de cuatro clases de elementos: capacidad;
ausencia de vicios en el consentisiento; licitud en el objeto, sotive o

fim y la forsa.

Dispone el articulo 1282 del Codige Civils E] contrato puede ser
invalidade: 1. Por incapacidad legal de las partes o de uma de ellas, II,
Por vicios del consentisiento, IIT. Porgue su objeto sea Elicite, y IV.
Forque el consentimients no se haya menifestado en la formd que la ley

establece,

CAPITULD |
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1,41 Lk CAPRCIDAD

Tamora y Valencia''®® gscribe que la capscidad es la aptitud de
las personas para ser titulares de derechos y obligaciomes y para hacerlos
valer por si sismas en el caso de las personas fisicas o por conducto de

st representintes legales, en el caso de lis personas morales,

Al decir de la fraccien [ del articulo [280: Por incapacidad
legal de las partes o de una de ellas, debeaos entender, segin Azia
Reyes,'**' que alude a la capacidad de efercicic, pues la ley en repetidas

ocasiones hace referencia a la capacidad y a la incapacidad.

En este sentido, la capicidad se reflere a la de ejercicio, es
dgucir, & 1o aptitud de quisnes interviensn en #l octorganiento del contrato

para hacer valer sus derechos y obligaciones,

Hay, pues, dos especies o dos grados n la capacidads capacidad

de goce y capacidad de eferciclo. Veanoni

(LB} loid, p.33.

fLL) ATUSA REYEE Bes=gls T., sb. eiv., poTh.

CAPITULD |



PAGINA 2

v Capacidad de goce. Es la aptitud juridica de las perzonas para
ser titular de derechos y obligaciones, La tieme tode individuo por el
hecho de ser personaj se adquiere por el nacisiento y se pierds por la
suerte, La ley le reconoce la agtitud de ser titular de ellos, incluso @
guien habjendo sido concebido aun mo ha nacido, entra bajo la proteccign

de 12 ley y se le tiene por natido para los efectos legales (articulo 210,

La capacidad de ogoce, escribe  Azia  Reyes,''®' es el
reconocimiento de un individuo como “persona’ & quién corresponden los

atributos de estado civil, patrisonio, nosbre, dowicilio y nacionalidad,

La ley establece algunos casos de incapacidad de gocey asl, el
articulo 27 Constitucional sefala coso casos de incapacidad: a los
extranjeros en sateria de dominio (fraccion 1)) @ las asoclaciones
religlosas en la adguisicion o adeinistracion de biemes (fraccidn 10} &
instituciones de beneficiencia piblica o privada en li adguisicien de
bienes raices (fraction LIL)y & sociedades mercantiles por acciones para
adquirir o sdednistrar finces ristices (fraction IV)j a1 los bancos

autorizados en materia de propiedad y adeinistracion (fraccion V),

LT Ibid; paTh

EAPITULD L
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Otro tanto sucede en el articule 130 Constitecional, que
establece algunas incapacidades & las agropacienes o corporaciohes

religiosas y ministros de los cultes,

Li capacidad de goce tamkien pueede sufrir restricciones en los
casos en gue una sentencia judicial asi lo disponga, como en el caso de

pérdida de la patria potestad,

« [apacidad de ejercicio. Es la aptited de las personas para
hacer valer sus derechos y sus obligaciones, Ricardo trevifo®3'la
considera como la posibilidad de la persona para actuar, ejercitar wus
derechos, contraer obligaciones, celebrar contratos y cueplirlos, solo la
tienen los que han llegado a la sayoria de edad y estin en pleno uso de
sus facultades mentales. La wayorla oe wdad =¢ alcanza & los 1B afos
cusplidos) tlespo en el que puede, considera nuestro Codigo, dispaner

Iibresente de su persona y de sus bienes {articulos 23, 694 y 693).

El Cidigo Civil dispone gue son hibiles para contratar las

personas no exceptvadas por la ley [ articule 1285 ). Se consideran

(i3] TREVIAD BARCIA Micards; ob. clt., p.a?v
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exceptuados par Incapacidad: los memores de edady los mayores de edad
privades de inteligencis por locurs, idiotiseo o imbecibilidad, aun cuanda
tengan intervalos licidosy los sordosudos que no sepan leer ni es¢ribiry
los ebrios consuetudlnarios, y los que habitualsente hacen uso inacderado

de drogas enervantes {artlculs 3],

Sin embarge, el Codige Civil concede cierta capacidad al
edancipado para la adeinistracitn de sus bienes al supeditarle 4 la
autoridad judicial sea para enajenar, gravar o hipotecar, o del tutor
tratindose de negocios judiclales (artlcule &91). Otro tanto sucede para
testar a los gque has cusplido 16 afos, y a los desentes gue tengan
intervalos de lecidez, siempre gue el tutor o la fasilia presente por

gicrito uma sollcitud &l juer (articules 2562, 2563 y 2344).

La Incapicidad de efercicic en una o asbas partes gque han
celebrade un contrato es cawsa de dnvalider de dste (articulo 1282,
fraccion 1) y da origen & uma accion de nulidad relativa (articulo 1749),
de la cual no podria valerse cualguier interesado, sino silo el misao
incapar {articule 1721), si bien podria convalidarse por confirsacibn o

por prescripeion el mencionado contrate,
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L4.2. LA AUSEKCIA DE VICI0S

Al decir de la fraccion [0 del articulo 12821 Por vicios el
consentimiente, la ley exige, escribe José Antonio Marqusz Gonziler,'**!
que la voluntad de los que dntervienen en el acto, se haya formaco exenta
ge vicics. El consentimiemto cebe ser la expresitn de dos o mas
yoluntades, libre y consciente, que se dirige a la produccion de efectos
juridicos. Consciente, parque no ha side fruto de error o de dolo. Libre,
por declararse sin coaccitn woral o fisica. En una y obro ciso, el
consentimiento no ha podide dar al contrato la validez juridica para que

produzce efectos y por lo tanto puede ser invalidadn,

fungue exista el consentimientc en un comtrate, escribe Sinchez
Medal ,*t*' puede ser deficiente por falts de conocimiente o por falta de
voluntad, esto es, por un vicio que afecke a la inteligencia ferror o
dolo) o por un vicio que afecte & la voluntad {viplencia) o por W vicio

que afecte a una y a obtra facultad (la lesién),

[L4] Cddigm Clvil, Comentada, Tama IV, p.d.

[LB| NAMCWEF WEQRaL Mamds, Be ins Coneratos Eiviies, Teacls Mapsrsl As)
Contrate, Contratos wn Especiml, 3a. sdicidn, Ed. Porrds, B.A,, Méaicas,
1978, a7,
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Cuando una persona, movide por error o violencia declara algo que
en realidad va en contra de lo que verdaderasente desed o guiere, sl acte
Jurldico esté viciado, pues carece de voluntad, E1 consentimiento no es
vilido si ha side dado por error, arrancede por vielencia u cbtemido por
dolo o mals fe {articulo 1380}, La presencia de cualguiera de estos vicios
puede invalidar el comtrato (articulo 1282, fracciom II) o afectarlo de

nalidad relative [articulo 1719},

be lo anterior se desprende que para que un acko Juridico pueds
producir todos Jos efectos gque le son propios debe haber ausencia de
vicios de la voluntad, Be catalegas come vicios de Ja wolumtad al error,

al delo, Ja wala fe, la violencia y 1a lesion. Analiceses cada uno.

t El Error. E] error es un falso concepto de la redlidad, un
conoc fadento equiveco o fnexacto consistente en creer cierto lo que es
falso o falso, lo gue es cierto, Puede ser de derecho o de hecha, el
prisero oo anula el contrato y el sequndo lo invalida cuando recae sobre
¢l aotive deteralnante de 0@ voluntad de cualguiera de los gque contratan
{articulo 1381}, El error de cilculo, que tampoco es causa de nulidad del

contrato, wilo da lugar a que se rectifique (articulo 1382),
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v El Dolo, Se entiende por dolo em los comtratos, cualquier
sugestion o artificio que se eaplee pars inducir & error o eantener en £
i alguao de los contratantes [articule 13831, E= activo, al decir de
Ricarde Trevifio,'**’ pues supone la realizacion de ciertos actos pars
inducir a error a uno de los contratantes o para wantenerlo en é1, El dolo
que proviene de una de las partes o de un tercers, sabiéndalo alguma ce
ellas, anula el contrato 51 ha sido li causa deteralninte de este acto
juridicoy si ambas partes proceden con dolo, ninguna de ellas puede alegar

la nulidad del acto o reclamar Indeanizaciin {articulos [384 y 1383).

v La Mala fe. La mala fe es la disainucion del error de uno de
los contratantes, una vez comocide (articulo 1383}, Es pasiva, comsiderd
Trevifio Barcia,**?! pues, slentras que uwna de las partes contratintes se
encuentra ya en el errory, la otrd, elmplesente sp abstiene de
advertirselo, La wala fe de las partes o de wn tercero, sabiéndolo alguno
de ellos, anula el contrato si ha sido ceusa determinante de la voluntad)
6l asbas partes proceden con mala fe, ninguna de ellas puede alegar la

fulidad o reclimar indesnizacitn (articelos 1384 y 1705),

ilk] TREVIEND SARCIA Ricardo; ob. clt., e.dl.
§1TH Ihld, pohk.
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v La Violencia, Hay violencia cuande se eepled fuerza fisica o
amenazas que isporten peligro de perder la vida, la honra, la Libertad, [a
salud, o parte considerable de sus bienes del contratante, de su cényoge,
de sus ascendientes o descendientes colaterales heste el segunde grado, u
otra persona unlda por vinculos intimes o de afecto (articulo I7E7). Es
nulo el coatrato celebrado por vielencia, sea fisica o worzl, ya provenga
o alguno de los contratantes, ya de un tercerp, interesada o no em el
contrato {articule 13861, Mo es licite la renuncia para lo fuburg, 2 la

nulidad que resulte de la violencda [articulo 1318},

Cuando se celebra un contrato por teeor reverencial, esto es, el
salu temor de desagradar & las personas @ gquienss se debe sueisitn y
respeto, no basta para viciar el consentimfento farticule 1388). 83 uma
perscnd celebra un acto por purc temor reverenclal, es porowe o biene

cardcter, y la ley no lo debe proteger.

v L1 lesion. Habrd lesidn cuindo alguno, esplotando li suma
igrorancia, notoria inexperiencia o extresa aiseris de otro, obtiene un
lucro excesivo que sed evidentesente desproporcionads a lo que €1 por s

parte se obliga, el perjudicado tiene dereche @ pedir la nulided del
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contrato, ¥ de ser esto posible, 12 redeccion equitativa de si obligacion

(articalo 1734}

L2 lesion puede renunciarse salvo el caso de que la desproparcifn
entre la prestacion de una de las partes y la de la otra dependiere del
estado de necesidad, inexperiencia o suma ignorancia de una de ellas, de
la que se haya aprovechado lz otra parte para obkener veniaja, La accitn
para invocar la existencia de la lesidn se extingue por el tramscurso de

dos afos (articulo L734).

Tanto la nullded por cawsa de error como la lesifn, el dolo o la
violencia sélp puede invocarse por el gque ha sufrido eses vicios del
consentinfento (articulo 1721). E1 acto estard afectade de nulidad
relativa [arfcelo A7U%1, y peraite gque produzca provislonalsente sus
efectos (artlculo ITIB). Cuando el contrate es nulo, puede ser conflrmade
cuzndo cese el viclo o motive de nulidad, sieapre que no concurra otra
causa que invalide la confireacion (articulo [724], S1 habiendo cesado la
violencla o siendo conocide el dolo o el error, el que sufrio la violencia
o padecio e engafo o fncurrio en el error, ratifica el contrato, no puede

en lo sucesivo reclamar por tales vicles (articulo LSLED,
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L.4.3 LA LICITUD EN EL OBJETO, MOTIND O FIN

El tercer requisite de valider sp refiere & 1a licitud del
objeto, sotive o fin, £s decir, escribe José Antonio Mirquez Gonzdlez,ti®!
ia licitud de io que las partes deben de hacer o no hacer y también el fin
gue se propusieron al contratar o al eotivo que los detersing @ celebrar

ese negocke juridico (cawsa finall,

El Codige Civil de Guanajualo se reduce & establecer que el
contrato puede ser invalidado: Porgue sy obietn sea licito (articulo
1262, fraccion II1). En casbio, el Codige Civil para el Distrito Federal
determinay Porgue su ohjeto, su wotivao o fin, sea ilicita (articulo 1795,

fraccidn 111},

El hecho o la abstencion debe ser licito farticulo 13135, fraccion
1117 es ilicito cuande es contrario a las leyes de orden piblico o a las
buenas costusbres farticulo L3EB). Tampoco el fin o wativo determinante de
la voluntad debe ser contraric 4 las feyes de orden piblico o las buenas

costusbres (articule 1831 del Codigo Civil pari el [istrito Federal).

(19} Chdlgo Civil, Casgntada, Tamo IV, pod.
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El articulo 7' del Codige Civil declara que les actos ejecutades
gontra el tenor de las leyes pronblbitivas o de interéds piblico seran nulos

si las saseas leyes no disponen obra cosi.

La §licitud en el objeto o condicitn del acto produce su nulidad,
yi sbsoluka, ya relativa (articule 1T14), La nulidad absoluta per regla
oeneral no ispide gque el acto produzca provisionalmente sus efectos, los
que serén destruldos retrosctivaserte cuando se pronuncie por el Juez la
nulidady de elle puede valerse todo interesado, no odesaparece por la
confireacion ¢ la prescripcion [erticuls 17170, L& nulidad es relativa,
cugnds no redne todos los caracterss enuserados antericrmente) siempre

peraite que el acto produzca provisicnaisente sus efectos (articulo 1TIR),

Ricardo Trevifo't™ escribe que si la nulidad gue afecta al acte
puede ser dnvecada por todo interesado, es imprescriptibie y es
inconfirsable, esteri afectidc de nulidad absoluta, 51 la nulidad sélo
puede Invocarla #] perjudicado, s confirmable y prescriptibie, o no retne
todas las caracteristicas que 13 ley le fija para la nullded absoluta,

estamos ante la nulidad relativa.

[1%] TREVIRD DARCIA Micardo, ob. clt., pp.7T=TH.
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1,44 Lk FORMA

Bispone la fraccion IV del artlculo 1282 del Codige Civilt Porque
el consentimiento no se haye wénifestado en la forsa que la ley establece,

El precepto no se refiere aqui, &l caso de solesnidad'®®® en la forsa,

Por forsz entendemcs el wedio espleade para manifestar la
voluntad encasinada a la produccion de obligaciones. Es el conjunto de
signos que exteriorizamos para manifestar el consentimiento, @ fin de que
gl actp sea vilido. Este sedio puede ser |2 wanifestacidn por escrito, o

blen, la otilizacion de palsbrae deterainadas,

Las forsas mis comunes de exteriorizar 1a voluntad son la forma

expresa y ticita. El consentimlento es expreso cuando se manifiesta

a0} Il gemtrata solesns e squel ®n donde }& lay exlge coso slessnts o
snletencis d@sl contrato, eee la woluntad o las partes &s scberne en la
forss pravists per slls, vy win la cual #1 acte serd (nedletents. DUTIERREE
¥ BORIALEYI Ernesto,; Deracho de law obllgaziohes, @& 'dltl£n1 Ea. rarrﬂa.
Bofey Mlmleo; BaF., 1990, P17, En ®l osrechs eeclcapnd A0 Sxlslen
contratos wsolwanes, surgus ol actos Jurldices coso el satrismcnle v al
testasgnto que wop soclsanes por escelencis. La solesniosd, ®a low actos
Jurldicos gum la regulersan, ®8 uss forss o eonjuAtes ds foreslldedes
wisvadas & la catsgoris o8 slessntos Os ssistercia. La flaslidad gue wa
pErslgus eon wsbas sspscisles forFman; s qQue loW sujeles Llnvolucrados am

eomduEEar OF uns sanEra afs refisslve por la EFrEscesdencls del aces,
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verbalaente, por escrito o por signos inequivocosy es ticito cuando
resulta de hechos o actos cuya realizacion supone o isplican su existencia

farticulo 12911,

En los contratos cada uno se cbliga en la manerd y téreinos gue
aparezca gque quiso obligarse, sin que para la validez del contrate se
reauieran forsalidades determinadas; se perfeccionan y surten sus efectos
entre las partes por el sero consentisiento, excepto aguellos que deban

revestir una formad establecida por la ley (articeles 1287 y 1319).

Cuande la ley exija detersinada forsa para un contrato, wientras
#ste no revista esa forma no serd valido, salvo dispesicién legal en
contrario, pero cualouiera de los otorgantes puede exigir que se dé al
contrarta & forma oue la ley establece; cuando se exija la fores escrita
pari el contrato, los documentos relativos deben ser {irmados por todas

las perscnas oue en ¢ intervinieron (articolos 1328 y 1321).

La falts de la forsa prescrita por la ley produce la nelidad
relativa del acto (articulo 1719), La accion o excepcidn de nulidad por la

falta de forsa compete a todo interesado (artlcule 1720).
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CAPI TULO 2

CLASIFICACION DE LOS CONTRATOES

La conveniencia de clasificar los contratos obedece a necesidades
e caricter didactico y de interpretacion. Para Agua Reyes'! resulta
isportante; no solo por razomes tedricas, sino con fines pricticos, hacer
una clasificacion de los contratos, puee asi podresos aplicar a cada uno
de ellos las reglas comunes, asi coms extender sy altance & agquéllos
convenios que, sin estar reglasentados por la ley, podesas celebrar en

ejerclcie del principio de la autonoeia de la voluntad.

Muy dlversos son los criterlos propuestos por los tratadistas
para clasificar los contratos, De la clasificacion que propens la doctrina
y ¢l derecho positive, los ordenamos asl: contratos unilaterales y
bilaterales; oneroscs y gratuitos; consutatives y aleatorios) solesnes,
formales y consenswiles) reales y consensuales; principales y accesorios)

instantineos y de tracto sucesivo) nominados @ innominados.

Tk} WIUA MEYES Eergim T., Teorils Osrersl oo las Obligeciones, Ed.
Porrda, B.A.; Méaleo, D.F., LPRE, p.34.
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.1 CONTRATOE UNILATERRLES Y BILATERALES

El contrato es uailateral cuando una sola de las partes se gbliga
hacia la otra sin que ésta le quede obligada, El contrato es bilateral

cuando las partes se chligan reciprocasente (articulos 1322 y 1323).

El coatrato wnilateral es un acuerde de voluntades que eagendra
silo ohiipaciones para una parte y derechos para la obra. El conbrato
bilateral es el acuerds de woluntades que da nacimlento a derechas vy

chligaciones en ambas partes,

Coao eiesplo de los contratos unilaterales citesos al contrato de
donacion, que crea solo obligacicnes en el donante, oue comsiste en
transaitlr el dosdnio de la cosa en forma gratuita y e entregarla al
donataric, por su parte; éste no tiene norsaleente ningina obligaciin dada

que la transeision se le hace en forma gratulta,

Ejesplon de contratos bilaterales son [& compraventa y el
arrendanientor El priserc fremte & la obligacisn del vendedor de

transferir la propiedad de una cosa y el cosprader la de pagar el precio
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y &n 2l arrendasiento frente a la obligacion del arrendador de transaitir

el uso de una cosa y el arrendatario tendrd la de pagar la renta.

La doctring ha denominado & los bilaterales en sinalageaticos, y
& los unilaterales en  sinalageiticos imperfectos. Para  Leopoldo
Mguilar®@'gl contratoe sinalageatice isperfecto nace unilateral, com
obligacanes a cargo de una sola de las partes; pero durante su ejecucion
pueden nacer obligariores a cargo de la otra parte. Esto no significa que
le sean aplicables las reglas del contrato simalagedtico, porgue las
obligiciones maces e sosentos distintos y debeeos analizar el contrata en

el sosento de su celebracidn,

Wo debesos confundir el contrite wnilateral con el acte
unilateral. El prisero se detersina por la declaracian de una sela
voluntad; el sequede, en un acuerds de voluntades, pero con derechos para
una parte y obligaciones para la otra. El contrato unilateral no hace
referencia @ que exista solo un contratante; en fodo contrato deben

existir dos partes, pues se requiere el acuerdo de asbas,

(2] ASUILARM CARVAJAL Lwopolds, Contratos GClviles, Ed. Hagtes, Mdeicn,
1vie,; pp.J2=33,
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Paré Rafasl FRojine,"¥'ls cuestion ogue s¢ opresentz en los
contratos bilaterales es el relative al problesa de los riesgos,‘*tos
decir, cuando en un contrato existen obligéciones reciprocas que impliguen
la transaision de une cosa, 51 ésta se destruye por caso fortelte o de
furrza mayer, quien debe sufrir la pérdide ez el acreedor {dugdo). Ung
segunda coestion #s la excepcin de contrato no cumplido, es decir, cuando
uni parte no cosple, carece de derecho para exlgir @ la otra el
cuspliniento de su obligacibn, y si se dewanda judicialmente, el desandado
podrd hacer valer la excepcibn de contrato no cumplido. S0 el contrate
fuere unilateral, no habria posibilidad de plantear ambes problesas,

porgue los bilaterales suponen obligaciones reclprocas.

En los contratos bllaterales, si uno de los contrayentes no
cuspiiere su obligaciba, el perjudicado podrd escoger entre exigir el
cunpliniento o la rescisioe del contrato, con el resarcisiento de difios y

perfuicion (articulo 1437,

(3} MOJINA VILLEZAN Matasl, Compendio &8 Derscha Civil, Comtratos, Tese
IV, i18a. sdlcldn; Ed. Parrds; B.A., Mhxico, B.F., L1987, pp.il=il.

4] La teorls cwl rissgo we s posibiiides de un scentsclalenta futwurs
Ul SSEAATE & una persons de eufelr WA dafe 8 WA perdulcie, per la
wislacién Liletta o tlcite ow un eeber juridies o oe wuns obllgecién,
BUT]EAREL ¥ OOMIALEL Ernsstoy Dereche L] lam Daligaciofnes, BHa,
willeifng Ed. Porrds; B.8.; Mixlcoy 0.F., 17%0, pm.S17-818,
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2,7 COWTRATOS ONERDSOE Y GRATUITOS

Loz contratos, desde el punto de vists de Jos provechos y
gravimenes gue generan, se clasifican en onerosos y gratuitos. Ei Codige
Civil declara gue ex conkrato oneroso aguel en que se estipulan provechos
y gravimenes reciprocas; y gratuito aguel en gque el provecho es sclasente

g2 una de las partes [articulo I34),

Considera Miguel Angel Iampra®®' que no deben de confundirse los
contratos umilaterales com los gratuitos ni los onerosos con los
bilaterales, La prisera clasificacidn es estrictamente juridica v 1z
segunda es desde un punto de vista econdmico, una atlende @ las

obiigaciones ¥ otra & los provechos v gravisenes que genera.

En el contrato oneroso asbas partes tiemen a su cargo una
obligacitn y al miseo tiempa estin facultadas para el ejercicio de un
deracho. En el gratuito, una sola de lis partes soporta el gravasen en

bereficio de [a otra,

f8) IAMOMA ¥ VALEMCIA Miguwl MAgel, Costrates Clviles, 04, 'ﬁffﬁlj Ballay
Ménice D.Fay 19NN, p.91.

CAPITULD 2



PAGINA 41

En el contrato & titule onerose las partes obran deteralnadas por
un imterés, por razones exclusivamente patrimoniales o econdmicas) por
gjeaplo, &l vendeder ackia movido por el interés de recibir el precio
aientras que ! cosprader gor el interés gque ‘tiene de adquirir la
propiedad de la cosa, En el contrato @ titelo gratuito, por lo general, se
celebran en consideracicn a la persona (intuitu personae), es decir, en
atenclon @ las cualidades o situaciones de una deterainada personz, pira
favoreceria, bien sea por razones de paremtesco, afecto, espiritu de

dyuda, etc,

Son contrates & titulp oneroso la compraventa, el arrendamiento,
la perauts, el mutuo con interds, etc, En la compraventa, v. gr., para el
vendedor el provecho consiste en recibir el precio y el gravamen es el
desprenderse de la cosaj para el coaprador el provecho ws recibir la cosa

y el gravimen pagar ¢l precio,

Gon contrates & titulo gratuito la donazidn, ®) comdato, el
sctue sisple, etc. En la donacidn, v. gr., el proveche para el donatario
consiste en recibir la cosa y ] gravasen para el donante consiste en

desprenderse de la alsma,
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2,7 CONTRATOS CONMUTATIVDS Y ALEATORIOS

El Codigo Civil subdivide el contrato omeroso em conmutativo y
aleatorio, atendiendo a la detersinacion o indetersinacion de las
prestaciones, Conmutativo, cuando las presticiones que se deben las partes
§0n ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte gque ellas
pueden apreciar insediatamente el beneficic o la pbrdida que les cauce
éste, Aleatorio, cuando la prestacion debida depende de um acontecisiento
incierto que hace que no sea posible la evaluscitn de la ganancia o

pérdida, sino hasta que ese acontecimiento se realice (articulo 1323,

Pard Rafael Rojina'® no o5 ewactc que en el contratc conmutative
se sepz de antesano si habrd ganancia o pérdida; lo que se sabe es la
cuantia de la prestacion que cada parte debe entregar) pero la ganancia o
pirdida es imposible de detersinar al celebrarse el centrato; el prodless
de saber si hubo ganancia o pérdida es suy complejo y depende de infinidad
de circunstanclas posteriores. En el contrite alestorio, la prestacién no
esti deterainmada, y s6lo por ello es eleatorio, y no porque se ignore si

habri ganancla o phrdida.

—_—

(B) MITIMA YieLERAE MemTewl; @b, Ghbeg Hebde
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f su ver, Sincher Medal'”! considera que la definiciin legal de
los contrates aleatorios es inexacta e incompleta, y: que dentro de ella
pedrian acomadarse taabién la sociedad y 12 aparceria, lo que demuestra
que lia selid Incertidusbre zobre el bemeficia o le pérdida no s
suficiente, sino gue, adesis, debe haber la alteridad y oposicion de las
prestaciones, de manera que esa incertidusbre se refiers tasbién 2 lo que
para una de las partes s ganancia, para la otra parte es una pérdids en

la sisma proporcion v medida que aguella gamancia.

Las partes pueden conocer @ qué tanto asciemden sus prestacziones,
pert ignorar si chtuvieron beneficio o uma pérdida, depende de otris
ciscuntanclas, Una cosa es conocer la cuantia de las prestaciomes y otra
auy distinta deducir |os bemeficios y la pérdida, pues éstas dependen de

otros factores.

Ejenplos de contratos conmutatives son la perauta, 2] mulue con
interés, ¢l arrendanlanto y la cospraventsj de contratos aleatorios son la

renta vitalicla, la cospra de ssperanza, el juego y la apeesta,

(F§ BANCHED REDAL Rmamds, COws fon Cantratos Cilviies, Teorla Osneral ol
Contrato, Contratow en Especial; 3a. wdicién, Ed. Porcds, B.84., ndslea,
L9T&,; PRbT=80.
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2.4 CONTRATOS GOLEMNES, FOAMALES Y CONSENSURLES

Atendiendo & la eanera en que puede o debe manifestarse la
voluntad de las partes, los contratos se clasifican en solemnes, formales

Y consensuales,

El coobrato solesne, dice Butierrez y Bonzaler,'®' es aguel en
donde fa ley exige cosc elesento de existencia del contrate, gque la
volunkad de las partes se externe con la forma prevists por ella, y sin la

cual Bl acto sera inesistente,

En este contrato la ley eleva a la forsa no coso requisito de
valldez, sing de existencla, de suerte gue el supuesto contrato soleane no
pusde eaistir, En nuestro sistema legislativa no existen contratos
solemnes, aun cuando sl eristen actos juridicos soleanes, coao el
satrinonin, La solesnided, en los actos jurldices que §a requieren, o5 una
forsa o conjunto de formalidades elevadis a la categorla de elementos de

enistencia.

(0] BUTIERREI ¥ WOMIALED Ernesto, obs Elt.,; p.L¥¥,
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£l contrate es comsensual, &l decir de Ricarde Trevifio,*®' cuando
no requiere pera su validez, que el consenbleiente se aanifieste por
deterainado sedio, sinc que, por el tantrarlo, se da entera libertad a las
partes, para gue lo manifiesten comn ellas desean; expresa o tacitasents
pero, dentro de lo estipulade por la ley, Cuando la ley ordena que el
consentimietno se manifieste por determinade sedioc -enkre nosotros, por
escrito- pard que el contrato sea wilido, sstamcs en presencia de un

contrato forsal.

En =l contrito forsal 12 expresitn escrita es un elesento de
validez, de tal manera que si no se otorga en escritura piblica o privada,
segin e) acto, i contrato estard afectado de nulidad relativa larticole
1119}, que puede desaparecer por confirmacion (articulo I722), En tanto,
ol contrato consensual no requiere, para su valider, que el consentimieato
st manifieste por escrito, puede ser verbal o técito, sediante hechos gque
necesariament® lo  supongan, Al declr del Codigo, basta el eero
consentiniento para ser un contrato consensual, y soio son formales en los

casps pxprasamente designados por la Jey [articulos 1283 y 1319).

{¥) TREVIRD OAACIA Micerds; Contratos Civiles y wus Beneralidedes, Toao
Iy da, mdbcldn, Ed: Font, B:8,; Busdalajars Jdal., 1783, pp.080=01,
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2.% CONTRATOS REALES Y CDNSENSUALES

Atendiends & la entrega de 13 cosa como un elesento constitutive

del contrate, los clasificamos en reales y consensuales,

Los contratos reales son aguellos que, para su perfeccionamiento
g8 requisre la entrega de la coss que he sido objeto de la obligacion, es
gecir, se necesita para su forsacion adesds del acuerdo de las partes, la

entrega 08 la cosd.

Les contrates consensuales, en oposicion a los reales,**™ son
los que se perfeccionan con el sélo comsentimiento, es decir, dnicamente
#5 necesario para que se constituya la declaracion de wolwmtad de las

partes, sin ser necasario que se entregue la cosa.

{18} Em sposiclds & low centratos resles se cltsn los condessuales) perc
wn neceserio precisar wl alcence de sete téreine, pordue tesBldn eE une sR
wponicidn & los comtratom fTeraslsn: Cusndo am dlce due Un CoAtFats @
eonmaneual, #n cposbcidm &l real, sleplewsnts s@ indice que RE & AecEElRE
la entroge de J& coss pars I& constitucidn del sleso.: En cesbio, cuando e
dice gue wn contFito s conemneusl, &f cpoalcidm al foradl, s¢ conmiders
gus ssista por la slepls sanifestecion vertal o tcita @8l comeentlaleato,
win requeric una foras escrlta, phbllcs o privads, para la valioss #sl
aEte, MOJIMA VEILLESAS Mafssl, ob. €it.; peiBs
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Bi Iz enbregi de la cosa es Indispensable para la existencia del
contrata, éste es real. Pars perfecciomarse requiere de la entreqa de la
tosdy entre tanto no exista la entrega, sdlp habré un antecontrato o
proasse de conbratoj con la entrega de l@ cose se conskituye propiasente
el contrato. La prenda es el dnico contrato resl que existe, Para que e
tenga por constituida la prenda, deberd ser entregada al acreedor, real o
Juridicanente {articulp 2333}, Esta es una de las excepciones al principin

del consensualisan establecida wn el articulo 1261,

Bl la entregi no es indispensabie para el perfeccicnasiento del
contrato, sino gue éste se perfecciona por el acuverds de las partes, el
tontrate seri consensual. La entrega de la cosa mo es un elesento
constitutive del contrato, sino la obligacion que mace del miseo.
excepcibn de la prenda, todes ios demis contratos son comsensuales, en

oposicibn a reales,

Figuel Rngel Tasora®*'' dics que la ieportancia de esta
clasificacisn o8 conocer en qué momento se perfeccicna el comtrato, y en

qué sceento nacen las cbligaciones de las partes contratantes.

il) ITAMDRA ¥ VALEWCLIA Miguml Asgel, ob. clbl, @06
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1,6 COKTRATES PRINCIPALES Y ACCESORIOS

Atendiendo 4 la dependenciz o no, de la existemcia de una

obligacion, los contratos se clasifican en principales y accesorios,

Son principales aguellos que existen por si miseos, que tienen
existencia propla sin depender de ningin otro contrate. Son accesorios los

gue no tienen existencia propia, que dependen de otro contrato principal.

Fernando Flores Bomez''" escribe que los principales son los que
valen por sl aiseos, cusplen por si wismos su finalidad contractual. Los
accesorios son los gue se llevan & cabo para garantizar un contrato
principal, ®s decir, existe relicion con otro contrate al que sole

garantizan su cuaplinientn,

De ahi que a estos contratos accesorios e Ies denomina también
*de girantia®, porgue generalmente se constituyen para garantizar el

cuapliniento de una obligacion que se reputa principal.

{42) FLOREE BOMECI OOWIALED Fernsndo, labtroduceldn al Estudio del Derecha

¥ Dsrscha Clwil, 7a. sdielén, Ed. Porrde, B.A., Mesles, L¥93, p.203,
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Lz garantiz puede ser personal, coso la fianza, cuando la persona
se coaprosete con el screedor @ pagar por el deudor, si éste no lo hace
[articule 2289); o real, coso la prenda y la hipoteca, que se constituye
sobre un blen mueble o insueble, seqin sea, para garantizar el
cuspliniento de una obiigacion y su preferencia en el pago larticulos 2351
y 2387}, §i se incueple, el acreedor se paga preferentesente con el bien

dado en garantia,

En opiniin de Azia Reyes,'*™ ex posible celebrar un contrate
accesorio antes gque se prodezca el principal, siempre y cuando &l

surgisiento del contrato principal se prevea como paslibie.

fhora bien, cuando el contrato principal es inexisteste o nulo,
afecta al accesorioy si el contrato accesorio es inexlstente o nulo, no

afecta al principal,

Contiuyendo en este punto, son contrates principales la
coapraventa, la persuta, el arrendasiento; son accescrics la fianza, la

prénda y la hipoteca.

[1F]} AIUA REYES HSergla T., ab. elt,; p.&d,
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2.7 COWTRATOS IWSTAWTAWEQS Y DE TAACTO SUCESIVD

Atendiendo @ la posibilidad real y juridica de cusplir en un sdlo
acto o o0 un plazo detersinado, las obligaciones que de ellos ewanan, los

tontratos se clasifican en instantineos y de tracto sucesivo.

Son contratos instantineos aguelios que producen sus efectos en
en sblo acto, es decir, que las prestaciones de las partes pueden
ejecutarse en el amisso soeento en que se celebran, existiendo la
posibilidad real o Juridica de cusplirios. Tal es el caso de una
coapraventa al tontado, el comprader y el vendedor se ghligan, cusplen sus
obligaciones y por tanto, quedan desligados en un sosento; sin comservar
6% calidades de vendedor y comprador una wer realizado el acto. Diros

Iljuplns son la persuta, la  donacion, el contrato de prestacion de

servicios profesionales, etc.

Bon contratos de tracto sueesivo aguellos en los gue el
cumpliniento de las prestaciones se realizan en un periodo deterainado, es
decir, producen sus efectos a travis del tiempo, porgue no es posible real

o juridicamente cusplirlos en un sélo acto, Tal es el caso del
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arrendamiento, cuande las  dos  partes coatratantes s obligan
reciprocamente por un tiempe mis o aenos prolemgado, conservando el
caricter de arrendador y arrendatario. Otros ejeaplos son la cospraventa

en abonos, el coeodato, ete,

Miguel Mngel Tamora'**' dice que hay contrates gue generan
obligaciones que pueden cusplirse en un solo acto, pero que necesariaments
debe transcurrir cierto tieapo entre la fecha de su celebracion y la del
cuspliniento de la cbligacion, Asi sucede en el mandato, la prestacidn de
servicios profesionales, el de cbra & precio alzado, entre otros. Sostiene
que estas contratos son instastinecs, pero es necesario equipdriclos a los

de tracto sucesive para el efecto de estediar sus causas de terminacion,

Tiene importancia esta clasificacion, segin Rafael Rojiea,'®™ en
cuanto a la nulidad, porque en los instantineos sl es posible restituir la
presticién; en los de tracto sucesivo, no siempre lo es, v. gr., en el
arrendamiento, hay un obsticule para restitulr el uso que ya disfruth el

arrendatario, y su nulidad no trae consigo la develuclén de la renta.

(L&) TAHDAA ¥ VALENCIA Miguel Angel, ob. clt., p.00.

(49) MOJIMA VILLEBAD Rafawl, obs clt., ps 1.
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1,8 COMTRATOS NOMINADOS E INNOMINADDS

Aendlends @ la  reglamentacion o no del contratp, los

clasificanes en nomipados ® innominados,

Duecisps que un costrato es nominado cuando esté regulado por la
Iy y recibe un noabre deterwinado. Coso ejeaple podesos citar el sandato,
¢l arrendamiento, la cospraventa, el sutep, el cosodato, etc, Su
reglasentacifn obedece & que siendo los més cosunes resélta necesario

establecer las reglas a que deben ajustarse las partes,

Por el contrario, el contrato isnowinado o atipico es aguel que
no esté requlado por la ley, Por ejesplo, los contratos de censo y de
anticresis sefalades en @l artlcule B transitoric del Codigo Civil, no
obstants que tieen on  nosbre, som  innominades por  falta de

riglanentacion,

Riguel hngel Iamora®®*' escribe al respecto que si la Iey no

reglanenti up contrato, aunque sdlo sefale su concepto 2 1 dé un nombre,

{il&] IAMDRA ¥ VALEMCIA Mliguel Angel, ob.: slbt., @.98,
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el contrato serd irnominade. El que un contrato tenga un noabre no le da

categoria de contrato noninado.

La legislacion local civil prevee la celebracitn de contratos
innowinades y establece las reglas para se interpretaciom: Los contratos
que no estin especialaente reglamentados en este Codigo, & regirdn por
las reglas generales de los contratesy por las estipulaciones de las
partes y, en lo que fueron oaisas, par las disposicicnes del centrato con
el gue tengan mas anzlogia, de los reglasentados en este ordenasiento

[articulo 1356),

Rlcardo Trevifo,*'™" refiriéndose & la libertad contractual,
considera que las partes pueden celebrar, no tan sblo contratos
reglanentados sino los que no lo estin, conforse al principio de la
dutonoais de la voluntad que indica que las partes tienen absoluta
libertad para celebrar los convenios que deseen con 13 Onica cendicidn de
que estos sean licitos o, en otras palabras, las perscnas puedan contraer
las obligacicnes gue gusten, con tal de que no vayan en contra de la ley o

de las buenas costusbres.

LA7) TREVIRD BARCIA Alcardo, ab. clt. p.8L,
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2.9 CONTRATOS REEULATOS EN EL CODIGD CIVIL DE SUANAJUATD

El orden en que el actual Cadige Civil ha clasificadot'® los

contratos gque requla es el siguientes

¢ Contratos preparitorios: La promess de contrato,

o Contratos transletivos o cosinisi  Cospraventa, permuts,
donacion y mutuo.

v Contratos translatives de wsp y disfruter Arrendamiento,
suparrendasiento y comadato.

v Contratos de prestacion de servicios: Deposito, wandato,
prestacidn de servicios profesiomales, obra, transporte y hospedaje.

v Contratos de realizacion de un fin coalnt Ascclacion, sociedad
aparceria agricola y de ganado.

 Contratos almetorios: Juego y apuesta, renta vitalicla y cospra
a8 esperanzi,

v Contratos de garantian Flanza, prenda ¢ hipoteca.

u Contratos que previenen controversiasy Transacclon,

(UM} Mom auskilismss g8 Lls clasificecids diddctics g8 Ricarge Travifa,

gque on o fundéssntal corr@iponds & La S8 Deorgl. Thid, pp, Bi-B2,92,
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CAPITULDO 3

CONTRATOD DE COMPRAVENTA

3.1 CONCEPTO DE COMPRAVEWTA

Alguncs ‘tratadistas de los contratos suelen definir 2 la
compraventd en base &l concepte legal, En este sentido, Rlcirdo
Trevifo®t'la define, atendiendo a lo dispuestc en el articulo 2248 del
Cadigo Civil para el Distrito Federal como un contrato en virtud del cual
png de los comtratantes, |lamado vendedor, se chliga a transferir el
dominio de una cosa o un derecho a otro, llamado comprador; quien @ su ve:

st obliga & pagar un precio clerto y en dinero,

Para Planiol y Ripert,t®* 1a venta'®' s un contrate por el cudl

[

(1) TREVIAD @RACi& Ricardo, Ceniratos Civiles v fus Bengralidedes, Toag
[, da, wilcidn, Ed. Fant, 8.f,, Busdatajera; Jal., L9023, m.L00.

{2) PLAMTOL marcel y MIFENT Bsorges, Tratado Elssantsl de Barscks Clwvil,
Teorla Beneral de los Contrates,; Traducclén de Josd M. Cajics Jf.;Tosse ¥,
Ta, wdlocldn, Cerdensas Editar y Olstribulder, Méwlca, L¥¥0, @l 008,

(31 Unos cddigae civiles ssgless la palabrs comgravenie gérd deslgrarls
¥ atros la de wventa. & husstrg sntendar; la sds adwcusda s la O
eospraveata; porgue pera Sus haya vanLa &8 precise que Paye RULER EoEBFE,
DE FIMA VARA Ratadl, Derseho Civil Mexicana, Contrdtos #n PFarticelar, Ta,

sdleldng Ed. Porcde, §.8., Mbdlco, L9¥3, 2L
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una persona, llasads vendedor, se obliga a tramsferir a otra la propiedad
de una casa, on tanto que ésta, que ec o! comprador, e ohliga & pagar 2

aquélla su valor en dinero.

El articulo 2246 del Codigo Civil para el Distrito Federal
dispanes Habri compraventa cuando umo de los contratantes se obliga a
transferir la propiedad de una cosa o de un derecho y el otro @ su ver se

obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero,'*!

Wuestro Codigo Civil define: La coapraventa es un contrato por el
tual uni de las pirtes transfiere i otra la propiedad de una cosa o de un
derecho obligindose esta altima & pagarle por ella un précio cierto y én

dinerp {articulo 1T4L).

La "traslacidn de la propiedad®, en las enajenaciones de cosis

giertas y determinadas, se veriflea emtre los contratantes por sero

(4] La lectura 4@ sats preceple pusde interpretsrss sn sl sentide de gue
ia transfuwrancia #% la propledsd de lg coss vendids we verificas £as
posterieridad o 1o celebracidn dal combrato, ®wi cusl wdle tendris sfsctos
ohligaterios psro ne Gtraslstives, Codlge Clvil para wl Distrito Federsl,
Comemtada; Oa low Contratos, Toss V, ZTa. afdicidn, Instituts de
Invastigaciones Juridican/UNAM, Srugs Editorisl  Miguel Angel Percdas,
Héulco, 1993, p.9.
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efecto del centrato, sin dependencia de tradicion, es decir, sin estar

soaetida 4 la entrega de la cosa [articulo 1592},

En las enajenaciones de alguna especie indetersinada, para que se
*trasnita el dominic® es senester gue la cosa se haga clerts y detersinads

con conociaiento del comprader (articule 1583).

En la definicidn se cosprende la venta de “cosas y derechos” y

senala 1os dos elesentos esenciales del contrator la cosa y el precio.

Por precio cierto debemos entender agueél que ha sido deterainade
por las partes en clerta cantidad o que es detersinable en los tdraimos
del contrato, o blen, que convengan en que wn tercera lo detersine

(articulo 1744),

El precio debe ser en dinero, pero puede pactarse que éste se
pague parte en dinerg y parts con otra cosa. El contrato seri de venta
cuando la parte en nuserario sea igual o aayor que la que se pague con el
valor de otra cosa y de persuta sl la parte en nueerario fuese menor

{articula 1743),
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3.2 CARACTERISTICAS DEL COWTRATO DE COMPRAVEWTA

1 Translative de dominio. L& cospravents es wun  contrato
translativo de propledad, caracteristica que se desprende de la definicibn
legal del Cédige: La compraveniz es un contrato por el cual wna de las
pirtes ‘transfigre a otra la propiedad de uma cosa o de un derecho”
ehligandose esta ultima a pagarle por ella un precio cierto y en dinero

{articuls 1741},

v Bilatera), El contrate de compraventa es bilateral porque
engendra derechos y obligaciones para asbas partes. Es un contrato con

prestaciones reciprocas @ carge de lo contratantes.

¢ Principal, La cospraventa es un contrato principal porque tiene
eulstencia propla, es decir, que vale por sl misao sin depender de ningin

otro contrate,

v Oneroso. Es un contrato oneroso porgee configre provechos y
graviaenes reciprocos. El provechs del vendedar cuando se le paga el

precio reports ol gravesen de transaitir el dominio de la cosay o bien, el
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provechs del comprador al transsitirsele el doeirio de la cosa, ocasiona

la carga de pagar el precio,

v [onautative, El contrate de cospraventa generalsente es
consutativo, por cuanto que las prestaciones son ciertas y detersinadas
desde que se celebra el contrato, salvo li compri de esperania gue fiens

el caracter de aleatorio,

v Aleatorio, Es aleatorio por excepcion, pues, en clertos casos,
li cuantia de las prestaciones no es cierta y determinada desde la
celebracion del contrato, sino que depende de un heche futuro e inclerto,
coed la compra de esperanza y la venta de cosa futurd, E1 articulo LERT
establece que ol se venden cosias futuras, tosando el comprador el riesgo
de que no llequen a existir, el contrato es aleatorio, y sa rige conforee

i lo dispuesto en la compra de esperanza.

u Consensual e pposicidn al real. Es consensual en cposicidn al
real cuando no se necesita la entrega de Da cosa para el perfeccionasiento
gel contrato, Dispone el pirrafo priserc del articulo 1742: Tratindose de

cosas clertan y determinadas individuzleente, la venta es perfecta y
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obiigatoria para las partes, por sélo acuerdo de las eiseas en g cosa y
en el precio, perteneciendo la primers al cosprador sun cuanse no se le

haya entregada y & pesar de gue no haya satisfecho el precio.

v Consensual en oposicion al formal, Es consensual en oposicion
al formal cuando recae schre suebles, segin interpretacicn en contrario
del articulo 1814y E] contrato de compraventa no requiere para su valide:

forsalidad alguna especial, sino cuando recae sobre un inmceble,

1 Forsal, Es forsal cuando recae sobre bienes inmuebles, segin el
aisuo artlculo 1BM4, cltado arriba. Dispone a este proposito el articulo

1815 La venta de gn Enaueble deberd constar en escritura pablica.

o [nstantines, Ev instantineo cuindo produce todos sus efectos
al celebrarse ol contrate, es decir, pueden realizarse las prestaciones en

un selo acto, coms sucede con la compraventa al contado,

1 Qe tracko sucesive, Ef cuando los efectss del contrito se
producen & través del tiempo. Puede ser de ejecucibn diferida (venta 2

plazol o de ejecucion escalonada (venta en abonos).
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+ Civil, El Codigo no establece lo que es la cospraventa civil,
sin embargo consideramos que tienen el cardcter de compraventa civil,

aquellos contratos que no tengan caricter cosercial o sercantil.

o Mercantil. Berdn mercantiles las cospraventas a las gue el
Codigo de Comercio les da til caricter, y todas las gque se hagan con el
chjeto directo y preferente de traflcar {artitulo 78, fracclones [, 11,

I, IV, X0y IEIED, y articulo 3710,

v Voluntario. Cuando el contrato de cospraventa es celebrado
voluntarianente por el vendedor, de manera libre, sin estar ligado 2 una

necesidad u chligacion juridica,

v Forzoso, Cuando la celebracion cel contrato se le {mpone al
vandedor, aun en contra de su voluntad, bajo uma necesidad o obligacion

juridica, cose ocurre con las ventas judiclales,'®

i9) Emiwten sonkratos cuye volunted setd fereads, ¥ SuRsul proplassnts
Ay wstasos frentm 8 wp cantrato; eine & uns IARtltucldn processl o
sdalnistrative gque =® rige par las norsas del costrato, FeCLESA o)l AoEBce
da eoAtFatom, pEro Ao sen cortratow, wing LlAstituclsnes o8 atra Lndole,
actos de sutorldsd gus &8 rigen por Aoread EOAREFSERUs]lEs, ABUILAR CARMVAJAL
Lezpaldo, Comtratos Civiles; Ed, Hegtas, Misico, 19&ad. p.ad.
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3.7 ELEMENTOS DEL CONTRATO DE COMPRAVEWTA

Algunds actores hacer su edamer concreto de  cada contrato
siguiendo el sistesa de la doctrina espafola; que estudia los elesentos
personales (partes contratantes), los elesentos reales (la cosa y el
precio) y los elementos formales (los requisistos y forsalidades) de cada
contrato, En este sentido, Sinchez Medal®®' considera que la dualidad de
requisitos generales es suy wkil para el estudic del contrato en general,
pero resulta innecesaria al estudio de cada contrato en particular, Rafael
oe Pina,*7' por su parte, dice que la referencia @ ellos aconseiz la
declaracibn de que er su enuseracion se comprenden tan sdlo los
particulares de cada contrako, pueste que los del contrato en general

guedaron ya expuestos y exanlnades en el lugar correspondiente.

La mayoria de los autores clasifican @ los elesentos del contrato
en particular, en este caso a la cospraventd, en esenciales y de valider,

A ellps sujetardacs nuestro estudio,

(&) BAWEHEI MEDAL Masdn, Os Lles Coptratos Civiles, Tworls Bansrsl dal

Contrats, Contratos en wepecial, Ja, edlcids, €4, Perria, B.A,, Héxizco,
1974, poll.
LT) BE Prwa VaRd Mafasl,; cb, clt., ps23+
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33,1 ELEMENTOS ESERCIALEE

Para la ewistenciz del contratc se regquieren dos elesentos
esencialesy el consentimiento y el objeto. La falta de alguno de estos
elementos trae la inesistencia del contrato; no produce ningin efecto y no
es susceptible de valer por confirmacitn ni por prescripcidn, y su

inexistenzia puede invorarse por todo interesado (articule 1713).

v Consentisiento, El priser elesento esencial de la cospraventa
s @l consentinlento come acuerdo de voluntades entre vendedor y comprader
pard celebrar el contrato, E] consentimiento, o acuerdo de woluntades,
tiene por obieko transmitir el deedndo de una cosa o de un derecho a
cenbio de un precio cierto y en dinero [articelo 17410, Sin eabargo es
ineficar cuando und de las partes o aabias ha sufrido un error schre la
raturalera del contrato, cosc cuando und parte transaite la cosd pard su
venta y la otra cree recibirla en donacidn, Lo wised sucede cuando se
presenta un error sobre la identidad del cbjeto, coma cuando una de las
partes cree vender una cosa v el cosprador estisi que estd cosprands otra,
En estos supuestes el conkrate es inesistente, vya que no existic el

consantinlento, coma acverds de woluntades.
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i Objeto, EI sequndo elemento esencial de la cospraventa es el
chjete; este puede ser directe o indirecto, €] objeto directp, cosenta
fafael Rojina,'®' consiste en branseitir el cosinio de und cosa por una
parte y en pagar un precio cierto y en dinero por ld otré, Los objetos

indirectos en la compraventa estan constituides por la cosa y el precia,

El Codigo reglasenta al objeto del contrato en su articulo 1313,
gue estableces Son objeto de los combrates: |, La cosa que el obligado

debe dary 11, E] hecho que ¢l obligado debe hacer o no hacer,

José Antonio Marquer Gonzalez®™' opina que dar, hacer o no Racer
constituye el objeto de las obligaclones e indirecto del contrato, en
tanto que crear o trancaitir derechos y obligacicnes es el objeto directo

del contrato,

El oque presenta utilidad es el objeto indirecto, que estd

constituldo por la cosa y el precic. Estudiesns cada uno,

(B} MOy1M& VILLESAS Mataml;, Compendls de Berwche Civll, Comtretos, Toso
1%, L8a. sdicidn, Gd. Porros, 8.8, Pbeiza, L9087, pp.Ti-T2.

I¥) cddige Civil para wl Distrite Federal, Cossstads, O8 lan
onligacionss, Toss ¥, 2a. wedicidn, Onetitute d8 (ovestlgecicnas

Jurldicas/UMAN, Brupo Editorial Miguel Angel Parrde, mésica, 93, p.28,
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o Li cosa, Son kres los requisitos que debe reunir li cosa chieto
del contrate. El articulo L343 del Codige Civil dispane & este prophsites
La cosa chjeto del contrate debe: [, Ser fisica o legaleente posible; Il.

Ser detersipada o determinable eo cuanto 2 su especie; y III, Estar en el

conercio,

Li posibilidad fisica y legal de la tosa Indica gue debe existir
en la naturaleza, o ser susceptible de existir, como sucede con las cosas
futuras larticulo 1314) o la cospra de esperanza (articulo 2285), o por
und normd juridice que deba regirlo necesarismente (articulo 1318}, Se
entiende que la cosa es detersinada o deterainable, cuando respects de la
nisea no es posible confundirla cos otra (determinacién individually o
cuando s detersina la cosa por su género, cantidad, calidad, peso o
sidlda (determinacién en especie). Por dltiso, la cosi debe estir en el
cosercio} sen ohjeto de apropiacion las cosas que no estin excluidas del
conercio larticule 791}y estin fuera del comercio, por su naturaleza, lis
que no pueden ser poseidas por algin individuo esclusivamente, y por
disposicibn de la ley, las que declare drreductibles a propledad
particular (articulo 792), tal y coso sucede en low biemes de uso cowdn y

ios destinados a un servicio piblice.
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v E| precio. E] precio debe ser cierto y en dinero. Precio cierto
es un preclo real, verdadero, no simulado; debe ser determinado, esto es,
g6 debe fijar al celebrarse el contratc de una mamera precisa. Par diners
entendenos la cantided en nuserario que el comprador entrega o se chliiga 2
entregar @ caablo de lo que cospraj no es necesario gue la totalidad del
slsac sea en dinero, ya que puede ser parte del valor en numerario
y parte en otrda cesa; el contrato serd de venta cuando la parte de
puserario sea igual o sayor que la que =& paga con el valor de otra cosa y
de perauta si la parte en nuseraris fuese senor farbicele 1T43). E1 precio
tanbidn debe ser justo, ®3 decir, no debe ser superior o inferiar al valor
de la cosa. Planiol y Ripert®**! llaman precic vil cuanda es notoriasente
inferior el valor real de la cosa, de sanera que el vendedor sufre uma
pérdida desproporciorada. Agui estariasce ante una nulidad relativa por

haber lesion {articule 17191,

Mo es necesario que el precio sea fljado por law partes, porgue
e algunis ocasiones #ste quedd encosendido @ un tercero (articulo 1744},
Entre tanto no se fije el precio por el tercers, no existird cospravents

{articulo 1745),

{8 PLAMIOL Marcel y RIPERT, @sorges, ot clt., p.L89.
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7.3.2 ELENENTOS DE VALIDEI

El contrato de compraventa consta de cuatro clases de elesentos:
cepacidad, auseacia de vicios, llcitud en el objeto y la forms (articulo
1282), De estos elesentos, sblo tiene interés sencionar la capacidad y la
foraa; los desis elesentos de valider siguen las reglas generales de los

contrakos, tesas que hescs ya estudiade en el Capitule L.

v L fapacidad, El problesa especial de la capacidad se distingue
en las prohibiciones y limitaciones que deben observarse en el contrato de

compraventa. Paseaos & anallzarlas,

El Cidige Civil previene que los estranjeros y las personis
sorales no pueden comprar bienes raices, sino sujetindose a lo dispuesto
en el articuls 27 de la Comstitucion Politica de los Estades Unidos

Mexicanos y en sus leyes reglamentarias (articulo 1772).

En #l citado precepto constitucional =e prohibe & los extranjeros
adquirir el dominio directo sobre tlerras y aguas en una faja de cien

kilometros a lo large de lias fronteras y de cincuenta en lis costas
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(traccion [0} las asociaciones religiosas que se constiteyan en los
térainos del articulo 138 y se ley reglamentaria tendrin capacidad para
adguirir, poseer o adeinistrar, exclusivamente, los biemes indizpensables
para su objeto (fraccidn 1113 las instituciones de beneficiencia publica o
privada, na podran adquirir eas biemes ralces que los indispensabies para
su objeto (fraccidn 1110y las sociedades mercantiles por acciones podrin
cer propietarias de terrenos risticos pero dnicamente en la extensign que
sed necesaria para el cusplisiento de su objeto (fraccion IV); los bancos
debidanente autorizados, conforae a las ieyes de instituciones de crédite,
no podran temer en propiedad o adeinistracion wds blenes raices que los

enteramente necesarios para su objeto directe [fraccion V],

Para que los estranjercs puedan adquirir el dosinio de las
tlerras y aguas fuera de la faja prohibida, necesitan convenir ante li
Secretaria de Relacicnes Exteriores en considerarse como nacionales
respecko de diches bienes y #n mo [avocar, por lo wiseo, la proteccion de

sus goblernos, bajo [a pena de perder los bienes adguiridos (fraccion ),

El Cddige Civi] sedala tembién que los consortes mo pueden

celebrar mtre sl el contrato de cospraventa, sinc en el caso de que estén
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casados bajo el réglaen de separacion de biepes, y de que obtengan la
correspondiente autorizacion judicial para celebrar el contrato [articulo

773, en relacion con los articulos 170 y 173).

Los magistrados, los jueces, agentes del mimisterio piblice, los
defensores de oficio, los abogados, los proteradores y los peritos no
pueden coaprar los blenes que son objeto de los Juicios Em que
intervengan, ni ser cesionarios de los derechos que se tengan sobre os
citados blenes., Se exceptOa de la prohidicion anterior la venta o cesion
de acciones hereditarias, cuande sean  coherederas las  personas
aencicnadas, o de derechos @ gue estén afectos bienes de su propiedad

{articulos 1774 y 17750,

Los hijos sujetos a patrla potestad solasente pueden vender 1 sus
padres los blenes que adguieran por su trabajo (articulo 1778, en relacion

can el articulo 481, fraccion 1}.

Los propletarios de cosa dndivisa no pueden vender su parte
respectiva @ extranos si el participe guiere hacer uso del derecho del

tanka {articulo 1777, en relacitn con los articulos 943, 994 ¢ 943),
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Mo pueden comprar los bienes de cuya venta o adeinistracion se
hallen encargadoss los tutores y coradores, los sandatarios, los
ejecutores testamentarios y los que fueren nosbrades en casos de
intestado, los Interventores nosbrados por el testador o los herederos,
los representantes, adeinistradores e interventorss en caso de ausencia,

los espleados pablices farticulo 1778),

Los perites y los corredores no pueden cosprar los bienes en cuya

venta han intervenido {articolo 1779},

Las cospras hechas en contravencion a lo dispuesto en los
pirrafos anteriores, serdn nulis, yi se hayan hecho directimente o por

interposita persona, segin articulo §768,

El Cidigo tasbidn sefala #n obros apartadps, los requisitos y
prohibiciones que s= tiemen para enajenar 1 los herederos y legatarics
1.|rtil:l.|1#i 24T a4 25900, a los gue ejercen la patria potestad [articulos
469 y 490, 4 los que desespefian la tutela {articulo 813 y siguientes), al
emancipado pira la emajenacion de sus biemes raices f(articulo 891,

fragcion 1),
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v i Forma, E] contrato de coepraventa n0 reguiere para su
valldez formalidad alguna especial, sino cuande recae sobre un bien
inaueble (articulo B4}, Tratindose de la venta de bienes inmuedles, la

ley exige gue deberdn constar en escritura piblica {articulo 1813].

Cuanda la ley exija detersinada forma, sientras no revista esa
forma na seri vilide, salve disposicite legal en contrarin, pera
cualquiera de los otorgantes puede exigir que se dé 4l contrato la forsa
legal [articolo 1328). Cuando se exija la forsa escrita, deben firmer
todas las personas que n 1 Intervienen. 5i alguna de ellas no puede o no
gabe firmar, lo hard otra a su ruego ante dos testigos, y s imprisiri la

huella digital del gue no firsd (articulo 1321},

En relacidn & la venta de blenes raices, ésta no produce efectos
tontra tercero sino después de registrada en los térainos prescritos por

el Cigige Civil [articulo IBIG).

La falta de foraa establecida par la ley pruduce la nelidad
relativa {articulo 1719), La accidn y la excepcidn de nulidad por Ba falta

de forsa cospeten @ todos los interesados en el contrato (articulo 1728},
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3.4 OBLIGACIDNES DE LAS FAATES N EL CONTRATD DE COMPRAVENTA

La cospraventa es un contrato bilateral que gemera obligaciones a

Cargo de ambas partes, miswas que @ continuacion analizamos.

o Obligaciones del vendedar

= Transferir la propledad de la cosa

- Conservar L4 cosa hasta su entrega

= Entregar 1 com

- Responder de los vicios o defectos ocultos de la com
= Responder de la eviccion de la cosa

- Fagar por sitad los gastos de escritura y reglstro

- Pagar la aitad de) impuesto el tiesbre

o (bligacicnes del cosprador:

- Pagar o} precio

- Pagar intereses

- Recibir la cosa comprada

= Pagar por sitad los gastos de escritura y registro

- Pagar ¢l inspuesto del tisbre
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3.4, 0 DBLIGACIONES DEL VENDEDOR

V Transferir la propiedad de Ja cosa. E5 la principal obligaciin
del vendedor. Dice el concepto legal de compraventa que una de las partes
transfiere 4 otra la propiedad de la cosa o del derecho (articulo ITHL),
Li traslacion de la propledad, en lis enajenaciones de cosas ciertas y
deterainadas, se verifica emtre los contratantes por wero efecto del
contrato, sin dependencia de tradicion, ya sea natural, ya sea simbdlica
lartfculo 1982). En las enajenaciones de alguna especie indeterminada, la
propiedad se transferiri hasts que la cose e hace clerta y detersinada
con corccimiento del acreedor {articelo 1583). En algunas ocasipnes no
opera dicha transmisién, como sucede en la venta con reserva de doslnig,
donde el vendedor se reserva la propiedad de la cosa vendida hasta que su

pracio haya sido pagade (articulo 1818).

v Conservar J3 ctosa hasta su entrega. Cuando la cosa no se
entrega en el somemto de la celebricion del contrato, el vendedor debe
conservar y custodiar debicasente la cosa enajenads para que no se plerda
o deteriore. 50 la pérdida fue por tulpa del deudor, éste responderd al

acreedor por el valor de la cosa y por los dafos y perjuicies) si la cosa
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¢ deteriora por culpa del deudor, el acresdor pusde optar por ls
rescision del contrato y el pago de dafos y perjuicies, o recibir 12 cosa
en el estade que se encuentre y exigir la reduccide de precio y el pago de
dafes y perjulcios; &f la cosa se perdiere por culpa del acreedor, el
devdor queda libre de li obligacion; si se deteriora por culpa del
gcreedar, este tiene obligacion de recibir 14 cosa en el estado en que se
halle; si la cosa se plerde por caso fortuito o fuerza mayor, la
obligacion queda sin efecto y @] duefo sufre la pérdida, a mencs que otra
cesa s haya convenldo (articule (50%). La pérdida o deteriorp de la cosa
gn poder del deudor se presuse por culpa suya, wientras no se prugbe lo

coptraric {articulo (586).

v Entregar li cosa. El vendedor esti obligado a entregar al
cosprador la cosa wendida (articulo I7BI, fraccion I). La entrega pueds
ser real, juridica o virtual, La primera consiste en la entrega material
de la cosi vendida, o del titulo si se trata de un derechoj la sequnda,
cusndo, aun sin estar entregada materialeente, 13 ley la considera
recibida por el cospradory la Gltiea, cuando el cosprador acepta que la
cosa vendida queda @ su disposicibn, y el vendedor gque la comserva solo

tiene los derechos y obligaciones de un depositario {articulo 1782).
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Log gestos oe le entregd o¢ li CoS@ vendide son por cuenti de
vendedor, los de transporte ¢ traslacios, del cosprador (articulo 17E3)
El vendedor nt esti cbligade & entregar lé coss si el coeprador me he
pagado farticulo 17B4), Tempotc esté cbligads & l& estregs, aunque hays
concedido un téredmc par: el pago, si Bl coepragor se hella en estade O¢
insolvencia, de tal suerte gue el wendedar corre ineinente riesgo de
perder el precio, & no ser que €] cocprador le ¢ fianza de pager &l plaze
convenido articule 1785}, El vendedor dzbe entregar ld cosa vendida en el
estada que 5@ hallabe al perfecciomarse el comtrato (articelo 1786). Debs
también €] vendedor entrepar todos les frutes, rendisientos, acciones y
titulos producides desde que se perfecclonc ls wenta [articolo L7E7), &8
en 2 venta de un ineushle se han cdesigrado los linderss, el vendedor
gstard obligedo & entregar todo lo gue demtro de ellos se coeprence
tarticulo L7B6), La entrega de 1@ cos: debe hacerse en el lugar convenlds,
¥ 5 no habiers lugar designado, en el lugar en gue se encontraba la cosa
en 13 época en que e vendio [articulo [789), 80 el comprador e
constituyb en wora de recibir, abomard al vendedor el alquiler de las
bodegas, granerss o vasijes en que se contenga lo vendido y el vendedor
quederd descargade del culdads ordinario de conservar la cose, y solb serd

responsable del celo o culpa grave (articula 179@).
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v Responder de los vicios o defectos ocultos de la cosa, El
yendedor esti obligacde 4 garantizer las calidades de la cosa (articulo
1781, fraccitn II). Los vizlos o defectos son aguellos que hacen impropia
la cosa para los uses @ que se desting, o que disminuyen de tal sodo este
ust, que d¢ haberlos conecido, el comprador no los hubiera adquirido, o
hubiera dado menor precio por la cosa (articulo 1634). En este caso, el
coaprador puede exigir 1a rescisicn del ceatrato y el pago de los gastos
gue por &1 hubiera hecho, o que se le rebije una cantidad propercional del
precio (articulo 1838), EI vendedor no es responsable de los vicios que
estén manifiestos, o de los que se presentea con posterioridad, ol cuando
el comprador @5 un perito gue puedy fdacilmente advertirlos (articuls
1633), §i se prueba que el veadedor conocla los vicios ¥ no los manifestd
il cosprador, #ste, adeads de pedir ls rescision o la rebaja del precio,
serd Indemnizado de dafos v perjuicios (articulo 1837). 61 la cosa perece
o suda de naturaleza a consecuencia de los vicios, y eran cosocidos per el
vendedor, éste sufrird la pérdida y deberd restituir el precio, los gastes
del contrato y los dafios y perjulcios farticulo 163%). 5i el vendedor no
conocla los vicios, solo restituird el precio y los gastos del contrato
fartlculo 16420, Las acciones de rescision y de indesnizacion se estinguen

i los seis meses, contados desde la entrega de la cosa (ertleulo 1641),
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1 Responder de la eviccicn de la cosa. E1 vendedor esta obligade
g prestar la eviccién [articulo 1781, fraccidm 110, Wabrd eviccicn cuands
gl que adquirid alouna cosi fuere privado en todo o en parte de la cosa
enajenada, en virtud de una sentencia que cause ejecutoria, en razon de
ilgin derecho anterior a4 la adquisicion (articulo 1811). Tode el que
enajena esti obligado & responder oe li eviccion, aungue nada se haya

gipresaco en el contrato {articule 1612},

En la eviccign, si el gque enajeno procedit de buena fe, esti
obligado & pagar el precio integro gue recibid por la cosa, low gastos
civsidos del contrato, los gastes realizados en el julcio de eviccidn y
ganeanlento, asi come las wejoras Otiles y necesarias realizadas por el

adguiriente en la cosa enajenada (articulo 1818).

5i o) enajenante procedio de wmala fe, la situacitn se agrava mis,
pues adesis de las presticiones anteriores, devolverd, a eleccidn del
adguiriente, ol precio que 1a cosa tenda al tiespo de la adquisicibe, o el
que tenga al tiempo en que sufra la eviccion, adeads de pagar las meforis
voluntarlas o de mero placer; asi cowo los dafos y perjuicios que se le

hubiere ccasionado al adquiriente (ariculo 1419,
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Puede renunciarse al sameamiento para el caso de eviccion. Dice
Fernando Flores'*! que si la renuncia se refiere lisa y llanamente a la
eviccién, se remuncia a las prestaciones accesorias, o al precio, 81 la
renuncia es absoluta, se renuncia totaleente &l saneamiento, y el

coaprador no tlene derecho a la devolucidn del precio (articulo 1615).

Los contratantes pueden aumentar o disainuir los efectos de la
eviceion, y #in convenir en que ésta no se preste [articulo 1613). Sin
eabargo es nelo todo pacto que exima al que enajena 3 responder por la

eviccidn, sieapre que hubiere maly fe de parte suya lariculo 1614),

El vendidor no responders de la eviccion: cuando se haya
convenidoy cuando se haya renuncladey si el cosprader, dolosamente, oculta
al vendedor los derechos del terceroj si la evicclon se funda en causa
posterior @ la enajenacian, no isputable al que vende, o debido & heche
del compradory si no w denuncia el pleite @l vendedory s el coaprader
sujeta la decisitn del litigio a drbitros sin consentimiento del vendedor)

¥y 81 la eviccion se debiera & culpa del cosprader larticule 1632),

e —————eeey

{14] FLOREN WOAEI BOWZIALED Fernando, [ntroduccidn sl Estudic del Derechs

¥ Darseme Clvil, Ta. sdiclda, Ed. Porrod; B.A,, Rbslco, 1993, pp.J399-308,
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o Pagar por nitad los gastos de escritura y registro. €] vendedor
debe satisfacer por mitad los gastos de la escritura y del registro.
Establece ] articulo 1768 del Codigo que los contratintes pagaran por
nitad los gastos de escritura y registro, salve convenio en contraria. Es
gecir, cuindo los contratantes mo convengan nada &l respecto, tendrd
aplicacion lo dispuesto en este precepto, eapero, el aissc peraite que
pueden convenir diferentes proposiciones a las indicades en el expresido
articulo, asl como gue todos los gastos sean coblertos por uno de los

contratantes,

o Pagar 13 witad del ispuesto oel timbre. Rafael Rojina'®®’ dice
que conforse al articulo b1 de 14 Ley Benéral del Timbre, los contratantes
pagardn los impuestos correspandientes, segdn 1 tarifa respectiva, al
contrato que celebren. Considera que cose el precepto no sefals qué parte
del ispuesto serd & carge de cada contratante, debe entenderse coso

princplo general que les corresponderd hacer el page por witad,

Finalsente, el vendedor debe garantizar wna posesién pacifica

respondiends de las perturbaciones que sufra o] coaprador.

(12 MOJIMA VILLEGAS Matasl, ob. clt., g l4@=14L,
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1.4,2 QBLIGACIONES DEL COMPRACMR

 Pagar e! precio, La cbligacion principal del comprader es pagar
gl precio de la cosa vendida (articulo 1741). Por regla general, el pago
debe hacerse en el domicilic del deudory si se han desigado varios
lugares para hacer el page, el acreedor puede elegir cualquiera de ellos

(articulo 1974),

El comprador debe cuaplir todo aquelle & que se haya obligado, y
especialmente pagar el precio de la cosi en el tiespo, lugar y forea
convenidos (articule 17910 5i no se ha fijaco tieapo y lugar, el pago se
bard en el tiemspo y lugar en que se entregue la cosa (articulo 1792). Ei
peurre duda sobre cuil de lps contratantes deberd hacer primers I3
entrega, uno y otro harin el deposito en manos de un tercerc (articule

1793,

Cusnde no se haya pactado la fecha del pago, se podri exigir
después de los treints dias siguientes i la interpelacitn que haga el
vendedor, ya sed judicialeente, ante notaric, o bien ante dos testigos

{articule 1572},
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Si el precio de i coss vendida se ha de pagar parte en dinerp y
parte con el valor de otra cosa, el contrakto serd de venta cuando la parte
gn numerario sea lgual o sayor gque la que =& pague con el valor de oira
cosd. 50 1a parte en numerario fuere fnferior, el contrato serd de persuta

[articulo L743),

La falts del pago cel precio da derecho al vendedor para pedir la
rescision del contrato, aungue la venta se haya heche a plazoj pero si la
cosd ha sido epajenada @ un tercern, deberi haberse estipulado la clausula
rescisaria o inscribirse el contrato en el Registro Piblice, tratindose de
bienes insueblesy respecto a muebles, no tendrd lugar 1a rescision, salve
la previsto para las ventas en las que se faculte 2l comprader @ pagar el

precio en abanos [articulos 1438, 1439 y 1798).

v Pagar intereses. Establece el articulo 1794 del Codige que el
cosprador debe intereses por el tiempo cue medie entre la entrega de la
cosa ¥ el pago del precio, en los tres casos siguientess 1. La demora en
¢l pago del precio lo constituird en la obligacion de pagar réditos il
tipa legal sobre la cantided que adewde, salvo convenic en contrario

farticulo £748)3 11, 51 1o cosa vendida y entregada produce fruto o renta;
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[I1, i se hubiere constituido en wora fcon arreglo & Jos arkiculos 1996 v

15911,

En las ventas @ plazo, sin estipular intereses, no los debe el
coaprador por razon de aquél, aunque entre tanto percibz el frufo de la
cosa larticulo 1793), 8i la concesion del plazo fue posterior al contrate,
el conprador estard cbligado & prestar los intereses, salve convenio en

contrario (articule 1796),

o Recibir la cosa cosprada. El cosprader tiene la obligacién de
rocibir la cosa vendida, 5! ee niega & recibirla, abona al vendedor el
alguiler de lis bodegas, granercs o vasiias en que se contengan lo vendido
y se descarga a éste del cuidade ordinario de conservar la cosa, ¥

solanente seri responsable de su dole o colpa grave (articulo 1798),

t Pagir por aitad los gastos de escritura y registro, Como quedd

establecido, es una obligacion comin entre asbas partes (articulo 17680,

o Fagir el ispuesto del timbre. En cuanto a ests obligacion,

rigen los miseos principios que hemos visto en relicidn al vendedor.
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5,5 NODALIDADES EN EL CONTRATO DE COMPRAVERTA

El Codige Clvil vigente regula lgunas sodalidades del contrato
de compraventa; no incluye todas las eocalidades posibles, solo alqunas de
ellas. Leopoldo Carvajal'*®' escribe 2 este proposito que si el Codigo no
reglasenta todis las mcdalidades, sino algunas de ellas, no se trata de
una enuseracion lieitativay las partes, en use del principle de la
autonosia de la volunkad, pueden establecer y pactar otras diversis & las
reglamentadas por el Codige Civil, avto regulades, sin mis lisitaciones

gue &l orden piblico y las buenas costusbres, Analicesos cada wna,

v Venta con pacto de no vender & detersinads persona. El Codigo
Civll dispome que puede pactarse que la cosa cosprada mo se vendi a
determinada personaj pero o6 nula 1a cléusula en que e estipule que no

puede venderse a persona alguma [articule 1799).

En oplnitn de Rafael de Fina,'**' el legisladar considerd, sin

duds, que puede existir un motivo especial gue permita autorizar para que

[13) ABUILAR CARVAJAL LeopElda, ob. elt., p«iol.
[i&) PE FiWA VARS Wafenl; ob. elt., p.d0.
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se excluya de Iz posibilidad de la venta de una cosa deterainada & persons
tashlén detersinada, pero, al siseo tiempe, ha debide reconrocer las
consecuenclas de la insavilizaclén de las cosas vendibles que sepondria la
estipulacion de que la cosd vendida no pudiera venderse por el comprador &

persana alguna.

o Venta con pacto de preferencia, El Codige Civil dispone que
puede estipularse que el vendedor goce del derecho de preferencia por el
tantc, para el caso de que el comprader quisiera vender la cosa que fue

pbieto del contrato de coapraventa (articulo 1B81),

Esta sodalided consiste en gque el comprador de un bien, en el
supuesto caso de que deses venderlo posterioraente, prefiera a la persona
que sk lo vendif, en igualdad de circunstanclas, a cualquier comprador
ptrafo, Este derecho adguiride por el pacto de  prefermncia es
personalisinc, es decir, no puede cederse, ni puede transsitirse @ los

herederos del que lo disfrute (articulc 1B85).

E! vendedor esti obligado @ ejercer su derecho de preferencls,

gentro del plaro de tres dias, si la cosa fuere sueble, y de dier dias si
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fuere inmyeble; el plazo empezard a contir a partir del sosento en que el
ceaprader le hubiere hecho saber sv oferta, perdiendd el vendedor su
derecha si en este tiespo no lo ejerce, El vendedor deberd pagar el precio
que el comprador ofreciere, y si no lo pudiere satisfacer, guedari sin

glecto el pacto de preferencia (articulo 1B82).

Debe hacerse saber de una manera fehaciente, al gque gora del
derechs de preterenciz, lo gue ofrezcan por la cosa, y si dsta se vendiere
sin dar aviso, la venta es valida, pero el vendedor responderd ce los

dafcs y perjuicios causados (articulo 1BE3),

§i el objeto sobre el gue se tiene derecho de preferencla se
vende en subasta piblica, debe hacerse saber al que goza de este derethe,

#l dia, hora v lugar en que se verificard el resate (articulo 1803),
51 s& ha concedido un plazo para pagar el precio, el gue tiene el
derecho de preferencia no puede prevalerse de éste téradno si no da las

sequridades necesarias de que pagari al eupirar el plate [articzulo [BR4).

Esta sodalidad (venta con pacto de preferencial, &l decir de
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Ricardo Trevifo,**®' no dete ser confundida con el pacto de retroventa a
gue se refiere el articulo IBBR del Cddige Civil, e! cua! se encuentra

prohibido en nuestra legislacien,

v Venta de cosa futura, Estipula el Codigo que si 8 venden cosas
futuras, tosando e! cosprador el riesgo de que no llegasen a existir, el
contrato es aleatorin y se rige por 1o dispuesto en el capliulo relativo a

la coapra de esperanza (articulo 18871,

La compraventa de cosa futura bajo esta circunstancia es un
contrato aleatorio, puesto gque s existencia no se halli perfectamente
drterminada, por lo que la prestacion debida depende de un acontecisiento
incierto que hace que no sed posible la evaluicion de la ganancia o

pérdida sino hasta que ol aconteciniento se realice.

v Venta en aboros. El Cédigo Civil dispome que la venta que se
haga facultindo al cosprador para gue pague el precic en abonos, se

sujetard a las reglas siguientes (articulo 1B@R):

h3) TREVIND SARCEA Ricardo, ob, E1%8.; B.137.
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li- 8i la wenta es de biemes inmuebles, puede pactarse que la
falta de pago de uno o varios abonos ocasionard 1z rescision del contrato,
La rescisien prodeciri efectos contra tercerc que hublere adquiride los
bienes de que se trata, siespre que la clavsula rescisoria se haya

inscrito en el Registro Plblico;

[1,- Bi se trata de bienes wuebles, tales como autoadwiles,
sotores, piancs, refrigeridores o olros que sean  susceptibles de
identificarse de manera indubitable, podri tasbién pactarse la clivsula
rescisoria de gue hebla el parrafo anterior y esa cliusula producird

efectos contra tercers si se inscribio en el Registro Fublico;

[I1.- Bi se trata de bienes soebles que no sean susceptibles de
identificarse indubitablesente y que, por lo miseg, su venta no pueda
registrarse, los contratantes podrim pactar la rescizion oe la venta, por
falta de pago del precicy perc esa cliusula no producird efectos conbra

tercero de buena fe que hubiere adquirido los bienes.

§i se rescinde la wenta el vendedor y el coaprader deben

restituirse las prestaciones que se hubieren hechoj peroc el vendedor que
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hublere entresado la cosa vendida puede exigir del comprador, por el use
de ella, ®l pago de un alguiler o renta gque fijarin perites, por el
deterioro que haya sufrido la cosa. El cosprador que haya pagado parte del
precie, tiene derecho a los intereses de la centidad gue entregd en el
pizac porcentaje gue hobiere pagado. Las convescicnes que lepongan al
comprador obligaciones mas onerpsas gque las expresadas, seran nulas

farticula 1809,

v Venta con reserva de dominio. En esta apdalidad del contrato de
compraventa; el Cadigo Civil dispone que puede pactarse vilidamente gue el
vendedor se reserva la propiedad de la cosa vendida hasti oue su precio

hiya sido pagado (articulo 1B1B).

Cuande low bienes vendifios sean inmoebles o suebies que puedan
identificarse ficileente, el paclo de que s# trata produce efectos contra
tercero si se inscribe en el Registro Piblice. Cuande los bienes sean
suehles que no sean susteptibles de identiflcarse indubitablesente, ios
contratantes podrin pactar la rescision de la venta por falta del pago del
precio, pero esa cliusula no producird efectos contra tercero de buena fe

gue hublere adquiride dichos bienes {artlculo 1818).
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El vendedor, mientras no se vence el plazo para pagar el precia,
no puede enajenar la cosa vendida com le reserva de propiedad, Esta
lsitacion de dominio se anotard al sargen de li wisea inscripcidn de

yventa (articelo 1B11D,

En esta modalldad, mientras que no pesa la propiedad de la cosa
vendida al cosprador, si #ste recibe la cosa, serd considerado como

arrendatario de ba sisma [articulo 1813),

Tasbién la falta de pago del precio trae como consecuencia la
rescision del contrato, con todos los efectos que hesos sedalado al

estudiar la venta en abonos (articulo IBLZ].

o Compravents @ vistas, Dispone el Codigo que las cospris de
cosas que sk acostusbran gustar, pesar o wedir, no producirdn sus efectos
sino despubs de que se hayan qustado, pesado o sedido los objetos vendidos
farticulo 17%2), En las ventas en las cuales el precio se determina por el
pesd, cuents o medida de los objetos, ¢] contrato no se perfecciona sino
hasta que se realive ese acontecimlento de pesar, contar o de wedir

{articolo 17521,

CAPITLLD 3



PRETRA 91

v (cepraventa scbre suestras, Establece el Codigo que cuande se
trati de venta de articulos detersinados y perfectasente conocides, el

contrato podra hacerse sobre muestras {articulo 17350,

En casp de desavenencia entre los contratintes, dos peritos
nosbrados, uno por cada parte, ¥ un tercers, para el caso de discordia,
noabrado por éstos, resolverin sobre lz conforeidad o inconforaidad de los
articulos con las muestras o calidades que sirviercn de base al comtrato

farticulo 1795,

v Yente por acervo 0 2 la vista. Se entiende por tal, estribe
Rafael Rojing,***' la venta que se refiere 2 un confuntp de bienes
hosagéneos o heterogéneos, de la aisma especie o calidad, o de especies o
calidades distintas, gque estin especialeente detersinados, tosandd como

punto de referencia no el contenido, sino el continente,

5i lu venta se hizo sdlo a la vistd y por acervo, aun Cuando sea
de cosas que suelen contar, pesar o medir, se entendera realizada luego

qur los contratantes se avengan en el precio, y el cosprador no podra

[l&) ROJEIMA WILLEDAE Rafamli; o8, cil., @071,
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pedir la rescisidn del contrato alegando mo haber emcontrado en el acerve

la cantidad, peso o sedida que #1 calculaba (articulo 1734).

Habri lugar & la rescision si el vendedor presentare el acervo
como una especie hesogéned y ocultare en @1 especies de inferior clase y

calldad de las gue estin a la vista (artlculo 1757),

o Cospra de esperanzi, 5S¢ [lasi cospra de esperanzi al contrato
que tiene por objeto adquirir, per una cantidad determinada, los frutos
que una casa produzca en el tiespo fljado, tomando el cosprador pars si el
riesge de que escs frutos no lleguen @ existiry o bien, los productos
inciertos de wn hecho que puedean estlearse en dinero. El vendedor tiene
el derecho al preclo aunque no lleguem a existir los frutos o productos

cosprados (articulo 2289),

Ricardo Trevifio'*™ distingue entre compra de esperanza y cospra
de cosa futura, en la primera, el cbjeto lo comstituyen los frutos o
productos inciertos de un heche, estisables en dinerg, y en la segundi, lo

constituye 1a cosa,

(A7) THEVEMD BAMCIA Micarde, &b, £lt., P.L4T.
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CAPITULO 4

FROBLEMATICA JURIDICA DERIVADA DEL
CONTRATOD DE COMPRAVENTA CELEBRADOD
FPOR UN INSTITUTDO DE SEGURIDAD SOCIAL

COMO PARTE
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CAPITULDOD 4

FROBLEMATICA JURICICA DERIVADA DEL CONTRATD DE COMFRRVENTA

CELEGRADO POR UN INSTITUTD DE SEEURIDAD SOCIAL COMO PARTE

4,1 PLANTEANIENTO DEL PROBLEMA

Una ver hecho el estudio de los elesentos y clasificacién general
g¢ los contratos y particular de compraventa, especesos ahora por definir
el problesa, que es el instrueento mbs adecuado pera describir el origen,

el contenide; el objetivo y, en general, las caracteristicas del tess que

n0% DCUpd.

Uno de los problesas mis grandes que se enfrentan en los nicleos
urbanos de hoy en dia, es la carencla de vivienda digni y cuya
adquisicidn, ademds, resulte accesible para todos. For ells s ha
eitablecido y operado un sistess de financiaslento que peraite obtener
trédito barato y suficiente para la adquisicibn de habitsciones cosodas e

higiénicas, procurande al aiseo tieepo ol ctorgir seguridad Jurldica en la

propiedad,
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El articule 4o, de la Constitucion Folitica de los Estades
Unidos Menicanos, eleva & la categorla de garantia constitucional el
derechs @ la vivienda. Dispone el pirrafo quinto: Toda familia tiene
derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La ley estableceri los

instrunentos y apoyos necesarios & fin de alcanzar tal objetive,

h sy ver la fracclon X1 del Apartado A del articule 123
Constitucional establece la obligacién & todd espresa de proporcionar a
sus trabajadores habitaciones comodas e higiénicas, weediante las

aportaciones que hagan @ un fondo nacioral de la vivienda,

Dr igual manera la fraccion XI, inciso 1) del Apartado B del
citado articelo, dispooe la obligacion al Estado para establecer un fonda
de o vivienda que proporcione a sus trabajadores habitaciones baratas, en

arrendaaientd o venta.

De conforsidad con la fraccion K11 del Apartado A del aticuls 123
Constitucional y el Titule Cuarto, Capitulo 11T de la Ley Federal del
Trabajo, asi como la Ley del INFONAVIT, se crea el Instituto del Fondo

Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFORAVIT].
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Para los fines a que se refiere la fraccitn XI, inciso f) del
Apartado B del articulo 123 Constitucional, el inciso b de la fraccitn VI
del articelo 47 de la Ley Federal de low Trabajadores al Servicio del
Ectado, las fracciomes X110 y X1V del articule Jo. de la Ley del ISBETE y
el Titulo Segundo, Capitulo W1, Seccidm Tercera y Cuarta de la sisma ley,
se constituye el Fondo de la Viviends del Instituto de Sequridad y

Servicios Sociales de Jos Trabajadores del Estade (FOVISSSTE],

En Ia Entidad, los articules Jo., fraccién V, y 73, fraccion |,
de la Ley de Segquridad Soclal del Estado, y la Ley de Vivienda del Estado
de Buanajuato establecen el sarco juridico en materla de vivienda, come
uni respuesta al derecho constitucional, y que lleva a cabo el Institute

de Vivienda del Estado de Guanajuato |IVEG).

Lor recursos énl fondo de la vivienda de estis Inskituciones se
destinan, entre otras erogaciones, al fipanciasiento de la construccion de
conjuntos habitacionales para ser adquirides por los trabajadores o
titulares del Organisso fSocial, sediante créditos hipotecarios que les
otorga el Instituto respectivo, segun los articulos 42 de la Ley del

INFOMBNIT, 187 de la Ley del 1SSSTE y 27 de la Ley del IVEE,
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Con fundamento en los citados preceptos, el Instituto celebra los
contratos privados de compraventa y de otorgasiento de crédito vy
constitucidn de garantia hipotecaria para la compraventa de una casa-
habitacin, que okorgan de una parte en su caricter de acresder el

Instituto, y de otra, en su calidad de deudor, el trabajedor o titular,

Este contrato consta de wna parte intreductiva, o preisbulo, en
el que s indica quidnes son las partes, la wencion de los contratos que
se celebran y la= declaraciones del [nstituto relativis a las
caracteristices generales del conjunto habitacional y las particulares de
la casa-habitacion, en seguida se asientz el clavsulado tanto de la de
cospraventa como el de otorgamieate de crédito y constitucién de hipotera,
para teradnar con la acreditacite de la personalldad, las generales de las

partes y la fecha y firsa de los otorgantes y testiges, 't

El capitulo de ctorgasiento de crédito estipula en uma de cus
tliusulas las causes de rescision de estos contratos, y que constituyen el

pbieto de estudic de este trabajo acadéaico,

[L] & Tinal o% eslsa teils we reproduce un coatrate 4 compravents Qus
nE cElabrs sntre ol [WFONAVIT ¢ 8l derschohableste; slsss que propansscs

pard Lla veriflesclén del tess gue Eratamos. Apkndice; pp.i34~L43,
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Establecen los articules 49 de la Ley del INFORAVIT, [IB de la
Ley del IS55TE y 39 de la Ley del IVEG, que los créditos otorgados para la
edquisicien de viviendas firanciadas por el Inskituto, se daran por
cancelados y el contrato rescindido si los deudores incurren en alguna de

las causales seRaladas e los contratos respectives,

De las causales rescisorlas que pueden ser incorporadas 2@ la

clausula de rescision del contrato, entresacasos las siguientes:®®

L.= Bl EL TRABAJADOM DEJA DE CUBMIR, FOR CAUDAN IMUTABLEE A €L,
008 PASON COMBECUTENYOE; O TEEE WO COMBECUTIVOS EN EL CURSD CE LN AROD; OE
LAR CUOTAS OF AMORTIIACION AL CRED]TO, O LEA FABODE COMMERFONMDIEMTER & LOA
BABTON DE ADMINIETRACTON ¥ MAMTEMIMIEMTD DEL COMJIUMTD HAR]TASTONAL.

Rs= B1 EL TRABAJADOR WD HANLITA, ENAJEMA, BA&YA, AARIENDA O ®ON
CUALGUIEN OTAD TITuLD TRANEMITE EL USO O ALSUN OTRC DENECHD MEAL NONWE EL
INRUERLE OFJETD DEL COMTRATO,

J.= WL EL  TRABAJADON ALTERA O MAODIFICA SUSTANCIALMENTE LA
COMBTRUCCIOM @I DL COMEMTIRIENTC DEL IWSTITUTO, O COWBTRUYE O CEACA LON
BIEMEE COMUMES PAAA BU EECLUSIVD FAOVECHOD, O DEATINA LA VIVIEMDA TOTAL O
FARCIALMEMTE & UM FIN DIBTINTY AL DC MARNITACION FAMILI&R.

(2} La wcldusuls @8 rescioidn; cldusule scteve del capliuls ds
mstorgasienkta dw crédlte del contratd gue Ensiamss &l finsl ds asts
trabaje, wstlpuls jaw caunsles resciworien, Apéndice, pp.iaB=-141,
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4.~ BI EL TRABAJADOR MO DA AVIED FOR EBCAITD AL INBTITUTE, EN EL
CABD OF QUE CAMBIE DE PATRON O EEJE OFf FEMCINIRM SU SALAMIO FOR CUALGULIER
CAUBA,

2.= B[ OURANTE LA VIBENCTA DE ESTE COMTRATO APAMECE OUE EL
TRABAJADDR PROFOMCIOND DATOO FALBOS FARA LA OBTENCIODM DEL CREDITO Que
FORRALIZA EM EL PREJENTE IMSTAURMENTO.

b= B1 EL TRASAJACDCOR WO FABANE FOR DODB BImEBTAES COMSECUTIVOE EL
IAPUCETD PREGIAL 0 LON DEMECHOR PO oCAVICIO DE ABUA DE LA WIVIENDA, 0 W3
FABARE CUALGUIEA OTAD ADEURD FISCAL & CARBO DEL IRAUEBLE.

T+= B0 EL THAFAJADOM IWCUMPFLE CUALGUIEM DTRe B LAB ORLIBACIONES
gut cosTmeE, ABT COMD CUALGUIER OTRA CAUBAR BERALADA EN LA LEY DEL
IHETITUTO,

La pregunta central del planteasiento del problesa a responder, y

que constituye el cbieto de estudio de esta tesis, seri La siguientm

& Cudl debe ser el alcance y los efectos juridicos de las
causales contenidas en la cliusula de rescisidn de estos contratos, ¥ que
las pirtes concertan en la cospraventa del bien insueble, cuindo en el
aiso dnterviensn Instituciones de Sequridad Social coso INFONAVIT,

FOVISSSTE, IVES, etc,, y el derechohabiente o titular de 1a vivienda 7
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4.2 FORMULACION DE LA WIPOTESIS

Para efectos de la hipbtesis, y respondiendo de manera tentativa

i la prequnta formulads en el punto anterior, sostenescs lo siguientes

Las causales contenidas en Ja cliusula de rescision de estos
contratos, y que las partes concertan en Ja conpraventa del bien inaueble,
cuando en el siswea intervienen [nstitutes ce Sequridad Social coms
INFONAVIT, FOVISSSTE, IVEE, etc., y el derechohabiente, algunas de las
causales san inequitativas para el cuentzhabjente, acesds de afectar el

consentisientn y liaitar cu derecha de propiedad.

Estas causales inequitativas de los contratos deben tenerse por
0o puestas an tanto ng se preved dicho supuesto en el testo de la norma de
derechs y, por ende, ninguna consecuencia juridica deberd desprenderse de
las wissas por considerarlas vielatorias del derecho de propiedad, coso
tanbidn por constituir afectacion & la voluntad del cosprador, pues ello
sp traduce en una manifestacion de la volumtad viclada al aceptar uns
clivsula de tal naturaleza; bajo la presion soral de que solamente de esa

forma obtendrd el crédito que para tales efectos proporciona el Instituto,
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No sblo consideramos indebido, sino adesds injusto, el contenide
e las caosales, si se tlene en cuentda que tales créditos se otorgan de
los fomdos rendidos coso consecuencia de los descuentos que se aplican
los salarios de los trabajadores, y tosando en consideracion que dichos

créditos son integramente cubiertos al Instituto respectivo,

Para dilucidar el contenido de la hipdtesis, delisitarescs
niestro estudio a las causales que tenescs por inequitativas, que afectan

el consentimiento y limitan el derecho de propiedad,

v Causales irequitativas:

De las causales rescisorias estipuladas en el contrato, la
sayoria de ellas resultan inequitativas para el derechohabiente y
constituyen un Injusto sy tramsgresiom, que adesis de gque limitan su
derecho de propiedad y le impiden construlr en el insueble, lmposibilitan
al trabajador a que adquiera una vivienda en mejores condicicmes a la
ofrecida por el Instituto, en tinto que otras estatuyen causas
intrascendentes y ajenas al comtrato, pero con el aiseo efecto para

rescindir la cospraventa, lo que consideramos injusto para el trabajador,
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v Afectacion del consentimientor

El Instituto presenta al trabajador las condiciones y cliusulas
del contrato, no hay tratos prelisinares o discumionss previss para
conforsarlo, de tal manera que el derechohabiente tendri que optar entre
aceptar la cospraventa en los téralnos redactades o verse privado del
Insueble. & final de cuentas, la preponderancia de la voluntad del
Organiseo Social tersina por Ieponerse @ la del trabajador, y para evitar,
por lo wenos, parte de los abusos de aguél, debe protegerse juridicamente

@ la parte ¢dbi] que no elaberd el contrato.

v Linitacidn al derecho de propiedad:

Una de las causales establece la prohibicldn para que la parte
compradora dé en comcdato o en arrendasiento la vivienda que se adqulere
en virtud del contrate, y que se sancipna, por el Incusplisiento de la
causal, en la rescision de la compraventa, con la repectiva entrega del
inmueble en favor del Instituto, Vedar la transaisidn del uso de la
vivienda, sea para arrendir u ofrecer en cosodato, constituye para el

trabajader una limitacion a su derecho de propiedad,
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4.} DEMDSTRACLN DE LA HIPQTESIE

Para el diseio de li prueba que nos Ileve a desostrar y cosprobar
la hipotesis, partiresos verificando la concordancia de los Pechos
observados en el punto anterior, haciendo un estudio y andlisis de las
causas de rescision, que ademis de considerarlas inequitativas, afectan el

tonsentiniento y limitan el derecho de propiedad del cospradar,

Entendescs que el Organisms Goclal considerd necesarias la
insercion de las causales coao una manera de proteger el patriscnic de la

Institueibn, adewis de otros aspectos de indole adeinistrativo,

Empero, para Insertar las cacsales el Instituto se valio de la
cliusula de rescision®®' que le asigna el Codigo Civil en el supuesto de
incusplisimnto del cosprador al pago de los abonos [articulo 1EEE,
fraccion [), para garantizar otra clase de obligaciones, muy distintas a
la de pagar ol preclo, y el efecto de esa rescisién es que opere por esas

etras obligacicnes o causas, que en 8u sayorie temesos por inequitativas,

{30 L cldusuls ds resclelédn, ooctsve &n @l coRtralo  gus  SNEAAEODNE,
mEprass  [&% ceuwEw o8 rsscislén, ¥ mu  prissrg  csusal  dispons Wl

ireuaplisiente per felts de page del cosmpradar, Apdndicw, P, LAB=14),
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4.3.1 CAUSALES INEQUITATIVAS

Li= Bl EL TRABAJADOA BEJA DE CUPNIM; FOR CAUSAE IRMPUTABLES A EL,
O08 FABDD CONSECUTIVOS, O TALS &0 COMSECUTIVOS EM EL CUmEC DC UM ARD; DE
LAE CUDTAS OF AMOATIZACIODM AL CAEOITO; © LOW FADDE COAMEEFONDIENTES A LOB
GABTOR DE ADMINIATAACION ¥ MANTEMIMIENTO DEL CONJUSNTO HARITACIOWAL.

Esta primer causal, que estipula el incusplimiento por falta de
page de parte del cosprador; no ofrece dificultad legal alguma, ya que
puede pactarse vilidamente que la falta de pago de uno o varlos abonos
ocasionard la rescision del contrato, de acuerdo 4 lo que establecen |os

articulos 1798 y 184, fraccitn I.

En relacién o low gastes de adeinistracion y santenimiento del
conjunto habiteclonal, seria Dnjusto que o) Institeto los sufragara, e
que solo actia como receptor del descuento del salaric del trabajador, que
pondrd a disposicion de la persona fisica o soral que corresponda, wegin

los articulos 64 de 1o Ley del INFONAVIT y 128 de la Ley del [SSSTE,

For sy parte, el articulo 936 del Codigo Civil sefala que todos

los copropietarios estin obligados a los gastos de conservacion, y que
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silo puede eyimirse de ests obligacidn el que renuncie & la parte que le

pertenece en el dominio.

2.~ Bl EL TRABAJASOR MO HARITA, EWAJEWS, DRAVA, ARMJEMDA O POR
CUALGUIER DTRD TITULD TRAMBRITE CL UBD O ALGUAW DTAD DERECHD MEAL SOBRE EL
INRUEBLE DRJETE ODEL CONTRATD.

Ko es la prohibicion de enajenar o gravar lo que se discute en
esta causal rescisoria, mixime gque existe la figura juridica de la
hipoteca del insueble; sino vedar la Ytramsmision del uso de & vivienda y

el inpedimento para que deshabite la misma.

En caso de que arriende la vivienda o transaita su uso por algin
otro titulo, o porque no habite en el insueble, constituye para el
trabajador una falta de equidad la transgresidn, que |imita su derecho de

propledad y se sanciona, 4 wis de esto, con la rescision del contrato.

Si en un futuro sejora econdmicamente e] derechohabiente, tendrd
gue permanecer en la viviendaj coso no puede arrendar, desocuper o dar en

cosodato el immueble, no podrd aspirar & una casa-habitacion mds digna y

GAFITULD &



PAGING ide

decorosa, @ senos que desee permanecer en ella por €] tiempe que dure la
hipoteca,**' o bien, perder la vivienda gue adguirio del Instituto o pagar
anticipadamente el crédito otorgado, siespre y cuando no haya incurrido en

alguna de lag causas de rescisign, ‘¥

For ahora bastard este cosentario, ya que wis adelante se le dard

un trato particular a esta causal resclsoria,

3.~ Bl EL TRABAJADDA ALTERA 0 AODIFICA SUDTANCIALRENTE LA
COMSTRUCCIDN BTN EL COMBEWT IMIEMTO DEL IMETITUTE, O CONATRUYE O CERCA LOB
BIEWEE COMUNEF PFARA BU EICLUSIVD PFADVECHOD, O DESTIMA L& VIVIESMDS TOTAL ©
FABCTALMENTE A& UN FIW DISTINTO AL DE HARITACLIOM FAMILIAR.

Al decir de ests causal que si altera o sodifica sustancialeente
la construccion sin el consentieiento del [nstitubo, queda & merced del
Organlsao Social la aceptacién o rechazo para que el trabajador edifique

en la vivienda de su propledad,

i4] En w1 ecspltulc de Aipotecs convienen Q& partes & gque f4 sisss
watard vigenie por wun plaso de Grebints afos. Apdndice, p.L43.

I3 La =ldusula cusrts del obtsrgeamisnte o8 crédlis sstabiece sus !
Inmtitulo acepts low pegem anticlpedos; slespre y Cuamdo wl Lrapajader po

hEys lneurrlda wr mlgund de las cogsds de resclaldn, Apladies, p.Ll37,
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Entendesos el supuests de la causal cuando al trabajador se le
entrega un departasento que esti bajo el régimen de propiedad en
condoninic, pues ya no tiene para donde edificar, pero si la vivienda, en
su construccion, es  totalmente independiente de otras, results
incongruente dejarlo a capricho del Institute Social el comstruir o no en
sy inaueble, De lo contraris, al trabajader silo se le pereitiran las
repargciones minisas en la vivienda, Mo obstante, la alteracitn o
eodificacion sustancial en nada repercute @l Croanisms, pues al sosento en
que se actualice la rescision del contrato, 145 wejoras y accesiones pasan

i favor del Instituto,'s?

Ahora que si construye o cerca en los bienes de uso comin para su
exclusiva provecha, el contrato se rescindird, y con justa razon cuands se

ha dispuesto de terreno en el que silo se es copropietario (articulo 5371,

Li sizma causal dispone que serd motive de rescision si destina
la vivienda total o parcialeente a un 1in distinto al de habitacién

faniliar. Si destina el ineveble percialeente en un comerciz-habitaclonal

(6) La cldusuis octave de ctorgesients de crbdito dispone gQue an cese Om
gue opere ia rescinidn, lee ssjorss y accemiones qus we hublessn reallvada

wn sl Lnsusble guedardn & bepsficlo del Inetiteto. Apbndice, p.id8.
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al acondicionar una wmiscelinea, o si opta por adecuar totalsente el
inmueble en coficimas, no se le debe de privar al trabajador de pse
derecho, 5i ha dispueste darle distinta utilidad, siendo licita, por qué

vedarle esa facultad, que solo restringe el derecho de propiedad de éste,

4,= 81 EL TRARRJADDAM w0 DA AVIED POA EBCAITO AL [waTITUTO, EN Eb

CABD DE OUE CANNIE GE FATRON O CEJE OF PERCIEIR S0 WALARID POR CUALOUIER
CALEA .

En dado caso que el ftrabajador cambie de patrdn o deje de
percibir su salario y no lo reporte al Organiseo Adeinistrative, lo que
acontece es que se constituira en Incusplimiento por falta de pago al
crédito otorgado y, luego entonces, en la rescision del contrato, Estamos
pues en el supuesto estipulado en ia causal primera, El trabajador es el
interesado en no faltar a log pagos de amortizacion al crédito que le

otorga el Institute, de lo contrario se verd privado del inmueble.

§1 el trabajader no da aviso del cambio de patron, no se le podra
descontar nl &l nueve nl al anterior patrén el zuelde de ese espleado, y

il no realizer loz pagos, seré motivo ce rescisign, lquaieente, si el
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trabajador deja de percibir su salarin, al no efectuar los pagos de
amortiracidn serd rescindido el contrato. Bi no avisa en uno y otro casg
pero cusple con su adeydo, injusto seria rescindirle, Cuando si debe de

avisar el trabajador es al solicitar la prorroga al pago del crédito,t™

B.= B DOURANTE LA WVIBENMCIA pE ESTE CONTRATD AFARECE OGUE EL
TRABAJADOR FROPOSCIOWD OATDE FaALEDE FamA LA OQETENCION DEL CAERITOD aufg
FORMALIIS EW EL FREEENWTE INATRUMENTO,

Lo ineguitativo de esta capsal es cuando se funda la rescision en

sotives no determinantes del contrata, insubstanciales.

Por ejesplo, si el trabajador dice temer 3L afos cuando se
formalizg el contrato, y después del tiespo aparece que la edad real es de
32, nos parece injusto rescindirlo de esta manera) ahora que sl einkio en
gl sueldo que gana, eso & que afecta al preclo, elemento esencial de la

coapraventa y, por ende, aotivo detersinante del contrato,

(70 La clhusule quints del otorgesiento de crddite deteralne gue cusnge
®]l trapajador dele de prester mus serviciow & ua patrds, ®1 feetitute Qs
otorgard & partir os la fetha &n gque recibs ®l aviso, una prérroga win

causm o8 Lhteresss sn los pegos o asortisacidn. Apdndlew, p.Ll3Y.
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Lesooldo Aguilar,'®' al hablar de los principios que la Doctrina
atribuye al rontrato andermn, afirsa que I3 rescisitn per incoeplirients

ge las obligaciones debe fundarse en un motivo de importancia.

§i la rescision sble puede solicitarse por Incuepliniento de
obligaciones de importancia, coaforme 2 la jusilcia y & la equidad el
contrate debe ser rescindido por le presentaciom de datos falsos que sean
graves al sismp, pero Inequitativa e injusto pera el trabajador serian

aquel loz mobives insustanciales, de facil subsznacion.

&.= BT EL TRABAJADDR WD PAGAME PR DO SIMCOTREE CONBECUTIVODE EL
IAFUESTO PAEDIAL O LOS DERECHDE POR BERVICIO Of AOUA DE LA VIVIEMDA, O WD
FARARE CUALAUIERA COTAD AJEUDD FISCAL A CAAOD DEL IWAUCOLE.

Esta causzl nos parece totaleente absurda, Dispore que si el
titular de 1a vivienda no paga los servicios de agua, el Ispuesto predial
o algin otro adeudo fiscal @ cargo del inmueble, serd motivy suficiente

para rescindir la coepraventa, Es una causa totalmente ajema 2l comtrato,

W} mOUILAR CamValAL Leopelde, Contratss Clviles, Ed. Hagtes, mRésics,
1%5d, pp.lé=17.

CAPITULD 4

e g A



FABINA 141

En los téreinos en que se expresa la causal, parece ser que tanto
la junta municipal de egua coso la autoridad hacendaria o de finanzas ng
cuentan con wn procedimiento coactive de ejecucitn para hacer efectivos
los adeudos 2 su faver, S el lnstituto no quiere recibir e! inmueble con
und carga de obligaciones, para el trabajador serd injusto que por dos
binestres que no cumplé con los pagos, se le rescinda, sawise si esti @

punto de liguidar #] crédito, La cause) eo una clara falta de equigad,

7.~ Bl EL TRABAJADDOR (RCUMPLE CUALUUIER OTHA DF LAE CBLISACIONED
QUC CONTRAL, AN} COMOD CUALAVIER CTmA Calss BERALADA EW LA LEY OEL
IwETITUTE.,

En esta causal, que habla en téreinos generales, seri menester
constderar &1 el incumplimientc & una obligacisn del contrato o & algin
dispositivo de 1a Ley del Instituto resulta ser, como e las causiles que
analizadas antericraente, on mctive de importancia que afecte a la parte
vendedora, pero no por cavsas Insustanciales y frivlelas que sélo caucen
perjulclo al cosprador. 30 la falta es lo suficientemente grave para el
perjudicado, deberd rescindirse la cospraventa, pero si es intrascendente,

que ] trabajador la subsane y se le exiea de la rescision.
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4.3.2 AFECTACION DEL COKSENTIMIENTD

Estamos en presencia de un contrato en el que no existe el
consentieiento en los téreings que ya hemos estudiado, porque precisasents

2] consentimiente, como acuerde de voluntades, propiassnts no se da,

El contrato es preparado exclusivamente por uni de las partes e
{epueste 4 la ctraj 4si, el consentieiento, coan acuerdo de voluntides, no
se fores sediante la libre discusion eatre los otorgantes, sino mediante

l4 unilateralidad del Drganisao Bdeindstrative.

El Organisep Social preseata la oferta a una colectividad de
cuentahabientes del Institubc que aspira a tener en propiedad und casi-
habitacion, sediante un contrato ya formade, un contrato-tipo cuyas
cliusulas estan ya impresas, sblo le faltan los datos particulares de la

pronledad, el preclo, la fecha y la firsa del derechohabiente.

En este sentido, el Institute, la parte fuerte, presents al
trabajador, la parte débil, las cliusulas y condiciones del contrato sin

peraitir alguna weodificacitn o discusion, de tal panera que el
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derechohabiente tendra que optar entre aceptar el contrato en los térainos
redactados o verse privado de la vivienda. Eapero, como & éstz le es
indizpensable el inmgeble, no le queda wis que adherirse a las condiciones

impuestas en el contrato,

La preponderancia de la voluntad del Organisen Adeinistrative
tersind por imponerse @ li del derechohabiente, pues pricticamente no
existe la posibilidad de abstenerse a coatrater en razdn 2 le mecesidad
del trabajzdor de adguirir une casa-habitacidn. Esto sepone una wentejs

pard el que redactd el contrato en perjuicio del que lo aceptd,

Al decir de Rastn Sinches,'™ no puede megarse que en todos estos
casos haya contrato o scuerdo de voluntades, al memos para aceptar por una

de las partes las condiciones elabaradis o propuestas por la otra.

Leopoldo Aguilar'*® dice al respecto: €I contrato de adhesidn se

caracteriza porque las clausulas son lspuestas y previasente redactadas

—

{%) WAMCHET MEDAL masén; D8 jos Contrstos Civiles, Teorls Owneral del
Centrate, Contratos en Especisl, 3. wedlcldn, Ed. Forrés, B,8., fdeles,
19Td, @.l3,

(iR} ABUILAR CANVAJAL Lespoldo, ob. clty p.db.
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por una de las partes, de tal wamer: gue la otra no puede introducie
ninguna sodificaciony si no las acepta, debe renumciar @ contratar... Sin
eabargo, e5 una lisitacion @ la libertad contractualy supone wna situacion
econgeica de moropalio gque impone un esquess combractual, Esta categoria
hi sido aceptada por la Doctring, debido a que resuelve situaciones de
hecha, como son las eepresas que prestan servicios piblicos, em las que
seria lsposible celebrar contrates individuales. La Gnica garantiz para el

congueidor (el trabajador) es l& intervencion del Estade...

Ramin Sinchez't®’ escribes De ordinario, en estos contratos de
adhasign, el contratante que redacka e impone las clawsuslas del contrato-
tipo tieme 2 su favor un moncpolie de hecho o de derechs, que hace que el
Estado intervenga frecuentessnte para ispedir la redaccion de cliusulas en

las que la parte poderpsa abuse de la parte debil,

Los autores que hemas estudiado y que estin de acverdo en la
celebracitn de este tipo de contratos, coinciden en gque es mencster la
proteccion al coaprador que se supone la parte debil., S6lo asi habrd

cierto equilibrio en el contrato,

CLL] BANCWED mEDAL Masdn, eb, eit,, p.Té,
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Sin pretender discutir le@ naturaleza jurldica de esta clase de
contratos, consideramos que si el derechohabiente al aceptar el contenide
del contrato libresentre ha adeitido una limitaciém & su respectiva
voluntad, no deja de esistir, sin eambargo, una disparidad equitativa enm

las causales de rescision,

fnte esta disparidad en las causales rescisorias, bien estaria
que el trabajador o titular de la vivienda que no redacto el comtrato y
que solo aceptd las condiciones impuestas por el Instituto, al wemos se
viera proviste de une justz Igualdad, pues consideramos sanifiesta la
afectacion a la voluntad del cosprador al estudiar y analizar dichas
causales, desprovistas de etica y equidad, que acepta bajo la presidn
soral de que solamznte de esa forsa obtendrd el creédifo que para tales
efectos proporciona el Institute, lo cual comsideraecs Injusto si se toms
en ctuenta gque los crédites se otorgan de los fondos rendidos coso
consecuencia de los descuentos que se aplican a los salarios de los

trabajadores, y que los aiseos son integramente cubiertos 4l Organisac.

Para dar un verdadero sentido de equidad en estos contrates, serd

mecesaria la reforma civil que ofrezca la proteccion debids al coaprador.
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4,33 LINITACION AL DERECHO DE PROPIEDAD

La sequnda causal de rescision de |2 compravent: ordena la
prohibicion para que §a parte compradora dé en coaodato o en arrendapiento
la casa-habitacion que se adquiere por virted del contrato, que se
sanciona, ademds, con la anulacidn del misep y, coso consecuencia de ellg,
con la pérdida del precio que hast@ ese womento se lleve cublerto, asi
cose con la desocupacion y entrega del Lneueble en favor del vendedor, em

gste caso &l [nstituteo.'t?! Establece la causal textualeepte:

Bi el trabajador ne hebits, enzjema, grava, arrienda o por
cuglguier otro titulo transeite el uso o algin otro derecho real schre el

insugble objeto del coatrato.

Wo es [a prohibicion de enajenar o gravar lo que se discute en la
cavsal, menps adn twando se da la figura juridica de la hipoteca del
inmueble, sino vedar la transaision del wso de la vivienda, sl como el

impedisento para que deshabite ésta.

£027 Lo eldusula cctevws el capltulo de otorgesisnto & crddlis gLlspone
ie relative & la dwsscupaclén v smtrege del inesusble, y o0 la phrolds el

leporte gus hestsa la fecha sa ha satregedoe &l [nekituts, Apdndicw, p.lAN.
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En caso que arriende la viviends ¢ transeita su uso por algin
otro titulo, asi como porgue no habite en el insueble, coarta el dereche

de propiedad que tiene el trabijador sobre la casa que adquirit,

En su caricter de propietaric, el trabajador tiene el derecho de
usar, disfrutar y disporer de la vivienda con las limitacicnes a faver del
tercerz, v las que le impone la hipotecs, Sin esbirgo, el mandato de le
causal imposibilits al coeprador & transferir el uso del insusble gue le
pertemeze ya, oel gue legitimamente puede disponer para ofrecerlo en

coaodato o en arrendaeients, limitando su derecho de propiedad.

£l trabajador es el propietario de la vivienda que adquiere del
Institute, inclusc la puede enajenar, aunque no €s eso lo que se desanda
de la causal, sina tam sdlo la disposicitn del wso del inmueble, Segin la
sadalidad de la vents en abonos reglasentada por el Cddigo Civil en el
precepto 1986, fracclon 1, ésta consiste en que el vendedor tramsaite la
propledad de la cosa vendida &l cosprador, En cambio, en la scdalidad con
reserva de doainio, estipulada por el articulo 1818, el comprador recibe
la posesitn de la cosa pero no la propledad. Ei se diera & acusulacibn de

anbas modalidades, serfa incompatible fur{dicamente. Veasos:

CAPITULD 4



PAEING 118

Escribe Rafael Fojina:®**' La venta en abonos transtiere el
dominio de la cosa, Puede relacionarse ests sodalidad consistente en pagar
gl precio en partides parciales con la reserva de dominic... y que la
propiedad no se trensferird sino hestz que se pague integramente eze
precia, En la venta en abonos sin reserv: de dominio, la sodalidad sale
consiste en que el precio se w2 cubriendo en eshibiciones peritdicas, y
por esto norealeente esta venta se cosbina con el packe cosisorio, es
decir, con wna claveulz de rescisicn del contrato para el caso de
incusplisiento, Dicho pacto supare necesariasente que se ha transeitido el
dominio, y por esto es senester prever Iz posibilidad de que en el caso de
incumplieiente, surte efectos en contra de tercero, tratindose de bienes
inmpebles, mediante la inscripeion relative de e clausula, en el Registro
Piblice de ba Propiedad... De agui se desprende que no puede cosbinarse la
venta en abonos con pacto cosizorip, con la reserva de dominio, porque
serian dog ampdalidades contradictorizs... Como la propiedad se ha
transeitido al coeprador, es posible constituir prenda o hipoteca para
garantizar la parte insoluta del precioj en cambio, la reserva de dosinio

ltgicasente ne pereite ni la prenda ni la hipoteca.

(13} ROJEWNA VILLEGAB Mafasl, Cospendlio de Derecha Clvil, Contratos, Toag

¥, iBa., sdiclén, Ed. Poreda, B.A., Rbzico, L9B7, po.Be@=l&l.
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En el miseo sentido, Leopoldo Aguilar*** escribe: La dificultad
tedrics ez manifiestar la modalidad de la reserva de doeinlo iepide la
transeisioe de la propiedad; en cambio en la coepravents en abonos es de
naturaleza la transferencia de la propisdad; luepe rasultan notoriasente
contradictarfas, L& ventala de 02 transferencia de la propiedad en le
cospraventa en abonos comsiste en que @] cosprador puede garantizar el
precio constituyende un derecho real de garaptiz sobre el bien, coac la
hipoteca o prenda; si existe la reserve de dosinio no serd posible

graverlo,

Diremps, entonces, gue el trabajador tiene el derecho de goiar y
disponer de la propiedad con las limitaciones gque le fijan las leyes

{articulo 828}, y de la gue puede disponer para trasiadar su uso,

Entendesos que el Instituto persique que los crédites otorgados
para la adguisicion de viviendas financiadas por #ste, alcancen al mayor
nieers posible de trabajadores, con el fin para los que fueron concedidos,
estipulands en la causal de rescision el iwpedimento a personas que no

tengan el caricter de derechohzbientes, pero limita la propiedad,

o

(14} AEUILAR CRARVAJAL Leopoido, =B €lt., pnl.i1_

CAPTTULD 4



PAGINA 128

Ko chstante, en la prictica es comin el arrendasiento de estas
viviendas que proporcions el Organises, solo falta el dispositive legal
que deje sin efecto la prohibicien de disponer del uso del insueble, de o

contrario, sera sotiva suficlente para rescindir la compraventa,

Rhora, segin el texto de la causal, ésta sujets 2l trabajador a2
permanecer en la vivienda por €] tieepn que dure la hipoteca.'*® Como no
puede arrendar ni ofrecer en comodato el insueble, no podrd aspirar a una
casa-habitacion més digna y decorosa que la adquirida, contrario a lao que
establece el pirrafo quinte del articulo 4o, Constltucional, & menos que

pague por anticipado el credito que le oforga el Institute, '

8i nos colocasos en el supuesto de que el trabajador se encuentra
en una posicion economica favorable que le permits sejorar la casa que le
proparciont el Organismo, el pretecder & una viviends en superiores
condiciones @ la adquirida es imposible, pues tanto tramsaitir el uso del

insueble como el deshabitarlo, queda prohibido expresamente por la causal,

[49) El eapliule de & Aipotecs detersins gque deils estard vigenis por un
plarn dm tFeints afos. Apdndice, p.la2.

(140 L& eldusuis cusrita del otorgamlente de crédite SWprEss Qque =)
Tratituts recibicd fow pagos snticlpados, sieepre y Eusnso el Lrasadsdar

na heys LREurride sn alguna de law ceussw de rescimidn. Apindies, p,l3%,
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El hecho de que la causal de rescision exprese el impediseato de
la transeision del uso del insueble, obliga &l derechohablente 2 la
sujecion de permanecer siespre en la vivienda, Mo podrd, sl en un future
incrementz su fortuna, snhelar una casa en mejores condiciones & la que
coapré al Organiseo Adeinistrativo, pues siempre estard sujete & wivir en

gl hogar que le ofrecid el Instituto,

fi ais de esto, 3i suponemos que el derechohablente razide lejos
de la fuente donde labora, el tan sdlo pensar en cambiar de doemicilio,
serd una ilusion para el trabajador, 51 desga comprar o arrendar una casa
que le guede eds cercd & la uhicecidn de su trabajo, le resulta un
obsticulo el mandato de Ja causal gue declara tanto el lspedimente de la
transaision del wso comd la despcupacion del inmusble, o de lo coentraria,
el derechohabiente ncurrirs en violacién a lo ordenado por dichi ceusal

rescisoria que establecen los contratos,

Y lo miseo acontecerd cuando el nimero de la familia crezca; el
trabajador no podra pretender @ una vivienda que le aeplie Jas
posibilidades habitacionales que requiere. El dispositivo de 1a causal le

obstruye @ adquirir una casa de wayor espacio & la peguefa vivienda que le
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ofrecio 1z Institucidn; y no conforse, la tercer causal rescisoria del
contrato, y que amalizamos en pagimas anteriores, deja @ capricho del

Instituto el construir o no una habltacitn mds e su propiedad,t:™!

Eapero, s bien no puede enajenar en virtud de l& hipotece que
sufre el inmueble, bien puede tramseitlr 21 uso entre tante tereing de
tubrir gl crédito gque le otorge el Instituto, pues = ha wuslte una
practica comin el arrendasiento de estas  wviviendas sociales que
proporciona la lestitucion. Luege entonces, wvaldria 1l reglamentacibn
relativa al ordenzeiento legal para la traslacifm del uso de) insueble,

sgd para arrendar o ofrecer en comcdato, antes que perder la viviends,

De esta manera, el trabajador dispondrd del uso de la casa que
adguirie del Institeto, =ea para aspirar & wna vivienda en mejores
condiciones @ la adguirida inicialmeate, sea para casbiar su domicilio ¥
vivir wis cerca @ la ubicacion de sy trabajo, o para pretender a una
vivienda que le amplie las posibilidades habitacionales gque requiere el

nimero de su familia, En cualesguiers de los casos, bien podrid arrendar u

(A7) La tarcer cauwsl westlpule gus sl &l Erabatleser altsra o medifics
sustapclalments 18 gonstreceldn sln el eonaentimiento del fnetltueto, @

incumpllaiente tramrd la rescisién del contrato, Supra; pesbBd-187,
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ofrecer en comodeto el fnmueble, v arrendar o comgrar und nueva vivienda

gue cubra sus necesidades,

81 con la causal resciscriz se pretende negar & los que no tengan
el caracter de derechohabientes, en camhio se afecta & los que si tienen
tal caracter, obligindoios & la sujecitn de habitar en la casa-habitacion
durante el tiespo que cdure la hipoteca, y chstruyends su pretencion a
adquirir wma vivienda mas digna y decorosa que la ofrecida por el
Institute de Seguridad Social, adeeds de vedarles la traslaciom del use

de! inwueble de su propiedad.

Finalsents, otra de las causales de rescisidn que comtribuye & la
afectacion del derecho de propiedad, es la tercera de estos contratos y
que analizamos en piginas anteriores,'*®" que consiste en el ispedisento
para que el trabajador altere o modifique la censtruccion sin el
consentimiento del Imstituto, gquedando a werced de éste la aceptacion o
rechazo para que edifique en su propla casa; igualmente impide que cestine
la vivienda tatal o parcialeente & un fin distinto al familiar, que siendn

Ileita la destinacion, restringe el derecho de propiedad,

(L) Tarcer causkl dm ba elbusuls de rescisidn. Bupra; pg.l@e=-100,
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4.4 TESIS DEL SUSTEMTRMTE

Una wer heche el estudio y andlisis en el punto anterior de |as
tausas de rescisipn de estos conbratos, pesesos @ la proposicita final de

este capltulo, determinado los efectos juridicos de dichas causales,

Para que surta efeckos la clausula de rescision del ceatrato em
contra de tercercs, ésta deberd inscribirse en el Registro Piblice de la

Fropiedad, segin lo establecen los articulos 1438 y 1888, fraccicn 1, del

Cidiga Civil.

Este iltine precepto establece en la citada fraccidn que se puede
pactar coso condicion para la rescision de la venta, la falla de pago de
ung o varios abonos. En el contrato gue analizamos, se ha partado'®' gue
sdla procederd por falta de page de dos abomps codsecutives, o tres no
consecotives en el curso de un afo, de las cuptas al crédito que adewds el
trabajador. €1 pacto equivale 2 una espers que ctorga el Institeto hasta

el vencisiento de los abonos indicados para rescincir la compraventa,

——————
[1%] Primers Gousal de Ls cliusuls oe rescisidn del contreto, cliusuls

setava del capltuic de otorgamiante de crddite, Apdndlcs, p. lde,

CAPITILD 4



PHGINE 123

Para que Y2 rescisidn pueda perjudicar @ tercerps, deciamos, se
requiere la inscripeitn registral de la cliusula, por lo que procede la
rescision, en perjuicio de un tercera adguirlemte, respectn de los

insughles @ gue se refiere.la fraccion prisera del citada precepts.

Declamos igualmente, que la mencionada clausula resolutoria no
silo declara la rescision en el caso de gue el trabajador incumpla en log
pagas &l crédlto, sino que también por aquellss otras obligaciones o
causales contenidas en 12 misea, para que surta efectos li rescisién,
aungue Estas no se refieran a la obligacidn de pagar el precie. El efects
de |3 clawsula es que la rescision opere mediante simple decliracitn del
perjudicado, por el incusplisiento de la otra parte, sin necesidad de que

anud] acuda ante la autoridad judicial pars el ejercicio de su accidn,

fsi, el Institute, sin necesidad de declaracion judicial, dard
por rescindido el contrato de cospraventa si el trabajador incurre en
tualesguiera o2 las ceusas de rescisidn, por 1o que éste, o quien habite

la vivienda, deberi desocuparla y entregarla al Organisaep, '?®

120} ta wldusuls peteva oel otorgasisnte oo crddito estabiece un plage
g% cuarents y cinca dlaw snaturales pars 14 sntrega del insusBle, contadow

@ partlr de ba fecha sn gus reclba ol sviso respecklvo, Apdndicem, p.ldE,
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En caso de que opere esta rescision, por haber inturrido en
dlguna de las causas previstas en dicha cliusula, las cantidades que
bubiere cubierto, 2=l como las que adeude hastz la fecha en gue desocupe
gl Incueble, s¢ ezplicardn integramente a favor cel Instituto & titule de
paga por el use y cisfrute de la viviendz, de la mises manera, todas las
sejoras y accesiones que se hublesen realizade en el Inmusble se aplicaran

2] Instituto por el mises concepto,t®?

Ko obstante gue la entrega del inmueble se verifica sin necesidad
de declaracign judicial, para el trabejedor serd isprescindible gue la
autorided juriséiccional, en el uso de su prudente arbitrio, aprecie si el
Incuspliafento al contrato es lo suficiestemente grave para resciadir la
cospraventa. El contrato declara en una de sus clausulas'®®’ gue para la
interpretacion y cumplimiento del eisso, las partes se soeeterdn & las
leyes y tribunales gue corresponden 3 Ja ubiracide del fnmueble, con

renuncia expresa de cualesquier obro dowicilio.

[2L) Sldusula sctava dml otergesisnts g8 crddits, Asbndlews, p.lad.

€27) Para la interpreteclds y cuspllalents eel contrabe, lai parces am
somatards & las leyss y tribumales del fusre gQue corresporden & &
ubleazibn del Ipsusble, con renuncls express oe cualguler gtro Tusrs Qus
puslEre cerFFEEponderies por regdn d8 su domicilie:, Cldusuilas daloa deld

capltule de satlipulaziones Comunes: lpinu:v. Pe 2,

CAFITULD 4



PREINR 127

Dado gue Ba valider o no de las cagssules deberd estar sujets al
criterio del juzgader al exteriorizer su sentencia, considerseos que su
eficacia no debe de dejarse & la estimacion del wigeo, sino que debe
preverse dicha supeesto en el terte legal civil, con la finalidad de
proporcionar aayor sequrided juridica @ la parte cospradora, estableciendo

para tal finalidad, las reformas y adiciones al Codigo del Estado,

Con las reformas y adiciones se logrard la proteccion legal al
cosprador gue Se supone la parte débil, mo solo del cuentahabiente del
Imstituto, sino de todos aguellos contratantes afectades gque se cologuen
en el supuesto de la cléwsula ce rescision, ya que esta cospraventa, en
atencion & su estructura jurldica, ha servido de contrato-tipo para
extenderse a muchos otros contratos, ademds de ser la manera mds facil

cos b2 clise econbmicasente cébil pueda adguirir en propiedad una cisa,

Finalwente, como slntesis defiaitiva en cuyo contenido ze plasee
la aportacion real del preseate estudio, nos persitiremcs arribar & las
conclusicnes que se expresardn en el apartado siguiente de este trabajo, y
congleaentarlas con las reforeas y adiciones propuestss al Codigo Civil

pira el Estado de Buanafuato, en materia de contratos de compraventa,
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CONCLUSIDONES

Una ve: heche el estudio y andbisls del capitulo que antecede &
estag conclusiones, y que nos permitio conocer el probiens jurldico gue
geriva oe las causales contenidas en la clausule rescisoriz de eskos
tontratos, que las partes concertan en la coepraventz del bien ineusble,
donge [Interviensn Institutes ce Seguridad Social coso el [KFONAVIT,
IS88TE, IVEG, etc., v el derechohabiente, heeos logrado fereular, comp
resultade final de esta tesis, las conclusiones siguientes, las cuales
ponERes @ consideracicn del Honarable Jurade, @ coye juicio y benevolencia

not soeekedos,

Conclusiones que consideramos importante enumerar para facilitar
su localizacion y clasificarlas en el orden propuesto en el desarrcllo de

este aiseo trabajo, @ saber:

a) Inequitatividad ce las cavsales)
by Afectacide a la voluntad;
) Lisitaclom al derecha de propiedad; y,

d) Recosendaciones fimales.
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A) INEQUITATIVIDAD DE LRAS CAUSALES

PRIMERA,- Con la clawsula de rescision, el Imstituto ssegqurd ne
salo el incusplimiento per falta de page del cosprader, v que regulz el
Codigo Civil, sino gue taebién asequro otra clase de obligaciones, euy
distintae a 1z de pager el precio, y ¢l efects de esi rescision es gus
opere por eses ofras obligaciones o causales contenidas en diche cliuvsula.
Duiere decir que el Instituto, a su albedrio, fijara las causas qus 2stime
necesarias insertar en el contrato, sin considerar @ la parte que deber:

cusplirlas, estipulando incluso clausules leoninas o inequitativas,

SEEUNDA,- De les causales rescisories estipuladas, la mayoria de
elles son inequitativas para el brabajader, que ademds de lieitar su
derecho de propisdad, iepiden a que aspire & obra vivienda en mejores
condiciones 2 la ofrecids por el Institute, Algunes requlsn silo aspectes
adeinistratives que resultan inktrascendentes para la rescislin, otras ads
erpresan causas afenas al contrato, o rescinden la cospraventa por activos
no ieportantes, insustanciales, S0 [z falta ez lo sufi:ientenepte rave
pira el perjudicadn, debe rescindlrse la venta, pero si es intrascendente,

gque el trabajador la subsane y se le exies de la rescision del contrato,
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B} AFECTRCION A LA VOLLKTAD

TERCERA.- Estas cawsales imequitativas de l2 cliusula resalutoria
de la compravents, aparentenente aceptzdas por e! derechohabiente, deben
tenerse por no puestas en tanto no se preves dicho supuesto en el testo
tegal ¥, por ende, ninguas consecuencia jurldica deberd desprenderse de
las piseas por constituir una afectacion & la voluntad del trabajeder,
pees ello se traduce en una menifestecion de l@ wolunted viciads al
aceptar uma clavsula de tal naturalezs; bajo 12 presion eoral de que
solaeente de esa forsa obtendra el crédito gue pare tales efectes

proporciona gl Inskituto repectiva,

CUARTA.= El Institute, cue redacta e ispone las cliususlas del
contrate-tipo, tieme a su faver una siteacion econdmica de wenopelio que
Jinita la Vibertad contractual del trabajader. Ouiere decir emtonces, gue
la preponderancia de la voluntad del Organisso de Sequridad Social terming
por impomerse a la del derechchabiente. Li inica gerantia para #ste seris
el precepte leqal que impida 13 redaccion de clévsulas en las que la parte
fuerte, el Instituto, abuse de la parte débil, el trabajader. Solo asl

habrd cierto equilibrio en el contrate.
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C1 LINITACION AL DERECHD DE PROPIEDAD

QUINTA.- Una de las causales rescisorias establece la probibicion
para que el trebajader d¢ er comodate o en arrendamiento la vivienda que
se adguiere mediante el contrato, y que s sanciona, por e] incusplicients
ge la causal, en la rescision de la compraventa, Vedar la transeisidn del

uzo constituye para el trabajador uma lisitzcion al derecho de propiedad.

SEXTR.- E1 Cadigo dispone gue para la sodalided de 12 cospraventa
con reserva de dominio el comprader recibe 1z posesidn, y en la sodalidad
de la wenta en abonos se recibe la propiedad., L posibilidad de
acusulacion de ambas modalidades es incompatible juridicameate. La reserva
de¢ dominfo lmpide la transeision de la propiedad, en la cospraventa en
abonos es de naturaleza la transferencia de la propiecad; luego resultan
notoriamente contradictorias, La veataja de la ‘transferencia de la
propiedad en li@ venta en abonos consiste en que el comprador puede
garantizar el precio constituyendo un derecha redl de garantia sobre el
inaveble, ccan la hipateca; si existiera la reserva de dominio no serd
posible gravarlo, Luego entonces, el trabzjador es el inico propietaric de

le vivienda, y de la que puede disponer para la transmision de su uss,
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0] RECOMEWDACIONZS FINALES

SEPTIMA.- Dade gue la validez o no de las causales de la cliusula
resalutoria deberd estér sujeta al criterio del jurgader &l esterlorizar
sy sentencia, consideramos que sy eficacia oo debe de dejarse & la
estinacion del wises, sino que debe preverse dicho stpuesto en el teste
legal, con la finzlided de proporcionar msyor sequridad juridice al
trebajador, estableciendo las reformas y adiciones al Cidigo Civil para el
Estadc de Buanzjuato, en materiz de contratos de cospraventz. Con ellp no
silo 66 lograra la proteccion juridica al cuentahabiente del Instituto gue
se supene 13 parte c2bil, sino de todos aguelins contratantes afectados
que se cologuen Bn el supueste de ls cliusulz rescisoria, ya que ests
conpraventa, en atencidn a su estructura juridica, ha servico de conkrato-

tipo para extenderse a muchos otras contratas,

OCTAVA.- Las reformas y adiciones relativas deben procurar que
prevalezca el equilibrio en las causales que se estipulan en la cliusuls
resolutoria de estos contrakos, gue se rescindan stlo por sotivos de
isportancia, no imsustanciales, adends de gue no limiten el derecho de

propieded del cosprador, vedando la traslaciin del uso del inmueble,
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APENDICE

CONTRATO DE COMPRAVENTA

QUE OTORGA EL

INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA

VIVIENDA PARA LOE TRABAJADOREE
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INFOMAYET

INETAURTHTD SUMERD La=&43438<1 / CREDITO FIT4D8FELlA4.= = = = = = = = = = = =
CoW FUNDARENTD EM EL AATICULD CUAREMTA ¥ DOA DE LA LEY DEL [METITUTD BEL
FORDD WACIOMAL DC LA VIVIEKDA PERS LOS TRAPAJGDORCE; OE CELCPRAN LOG
BIOUVIENTCE CONTRATDD PRIVADOS DEa

Ml.= COMPRAA-VIMTA QUC OTORBAN DC UMA PRATE CL IMSTITUTO DEL FONEO WATIDNAL
OF LA WIVIENDA PRAR LOE TRAFNJAOOAEN, N QUIEN EN LD BUCESIVD BE LE
DENOAINARA EL *IWFOMANET"; MCPROBENTAOD EN ESTC ACTD PFORM IL LICEMCIACD
CRELDD MIETO MEMEY ARCE; Y DO OTRA PARTE EL {A] EERORA (A1 CABTAAGON BANTANA
JUsM FRANCIBCD, EM LD BUCENIYO DENDMIWADD EL "TRABAJAODOA=, - = = = = = = =

B).~ OTODROEANIENTO DE CREDITC ¥ CONATITUCION DE DARANTEIA HIFITECARLA, GUE
CELEORAN DE UMA FPARTL EM BU CALIDADR DE ACREECOR EL INFOMANIT, ¥ DE DTRA EH
BU CALIGAD DE DEUCDAR DL "TANBAJARDR®, DE COHFORMIDAD COM LA BISUIENTES
CECLARACIDMEN T CLAUSULANE = = = = = = = & = & @ 2 =2 = = = & = = == & = =

BECLARAC I ONES

Fe= DESLARMA EL INFORANET,=- OUE MEDITANTE INETAUNENTD FRIVADDE WUNERD L&-
B37i8-T7 DE FECHA L3 DE FEBRERD OFE L¥¥3, E LWHCAIYTA En EL AEZOIATAD PUBLICO
DE LA PREFIEDAD DEL FARTIDD JUDICIAL OE CELAYA, DUANAJUATE, BAJD EL WUIREZRD
Slé, OEC TOmd CLIV, DEL LiBRD BE PFROFIEDARE, EBE FECHA (¥ DE FEBAERD OE
1993, EL IWFORAVIT ACDUIRID WMEODTANTE CONTRATO FRIVADD CE COMFAAVERTA OE LA
BERQMA PELAMIA VELED DE TAASPADEAKE, UMA FRACCION DEL FREDID QEMORMINADO
“WA4 FRANCIBCO®, UNECAGD EM EL mUNICIPID OE CELAYA, DUAWAJUATD, OUE CORBTA
Of UMp BUFERFICEIE CE 78,339,%13 M3, CONM LAB MEDICAS v COLINDANCIAR GUE Ew
LA miBmA BE BEAALAN, Y SE DAM POA REFAODUCIDAS,- = = = = = = = = = = = = =

fti= GUE EL FRACCIONAMEENTD DENOMIMADO *GAN FRANCISSD®  OBTUVE  SU
AUTOREZACION PFARA LA VENTA DOE LOTEE, HEDIAMTE MEQOLUCEICH AUBEANARMENTAL ,
EXFECTIOA POR EL EJECUTIVO DEL ESTADE, LA CUAL OBAS DEBLDAMEMTE IMSCALTA EM
EL REGISTAD PUBLICO OFE LA PROFIEDAD, = = = = = = = = = = = = = = = = = = =

B8le= GUE MEDLANTE [WATRUMENTD FRIVADD, [SNSCRETD EM EL REGLETRD FUBLICO BC
LA PROPLEDAD, OUECANW EBPECIFISADAS LAE OIRERSIONES ¥ LIKDERDE, LOS
AECOIMENER DOF FRCPFIEDAD EM COWDOMEMIO, LOD& POMCENTAJER Of [MOIVIE02 SDERE
FIEMCS CORMURES ¥ LAS AREAE QUE MO FORRRN FARTE DEL RESIREM COMDDRIMAL. = =
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IMFORAVIT

[¥.= FORNANSZD PARTE DEL REODINER DL PRAOPIEODAD [W COHDDHINIOD 8E ENCUENTAA EL
DEPARTAMENTR 282 OCSCIEMTOS DOE, DEL EDIFICIO LED CIEMTO CINCO, COWETAL|DO
EN EL LOTE WUMCRD LB OUINCE, FEATEWECIEMTE & LA MAMIAWA HUMERD 2-5 DOS-A,
DE LA CALLE AMODADOR BAW LUCAB, QBJETS DE LA PFAESENTE DPERACIDN, EL SUAL
TIEHE UWH& SUPERFICIE CE 44.35% A2. ¥ LAS BIGUIENTER REDIDAS ¥ EDLIMDANCIAB.

AL MORYL.~ EM E.®FE M. CONW PROPIEDAD COMDDMIMAL HACIA ANDADDR SAN LUCAB.
————

AL BUM.~ EW B.7H M. CON CEFARATANEMTO X81.

———

AL DHTENTE.= LIWEA OUE W& DE WORTE A SUR EM 2.83% M., OUIEERA AL DRIEWTE EN
B e

w088 A, ¥ VUELVE FARA TERNIMAR AL BUR EWH 5,98 COM FREPIEDAD COMDOM|MNAL.

AL FOMIENTE.~ LIWEA DUE WA DE NERTE A SUA EN &.B8 N,, JUTEBRA AL DRIENTE
B

EW 1,78 H,, GUIESR& AL 8SUR Ew 1,88 A., OUTEBRA AL ORIEWTE EM 3,18 m. v
VUELVE FARA TERMISAR AL SUM EM L,87 n. COH PROFIECAD COHDOMIMAL.

ARRIBA,~ SON PCFAATAHEMTO JB2; ABAJO) CON DEFAMTAMENTD LE2.- - ~ - = = -

EL [MAUEBLE BE EMCUEHTASA LEBRE BE TODD BRAVAREM ¥ LImITACION OC DOMENIO,
SESUK CERTIFICADD ETXFEDIDD FOM EL REBISTRO PUBLICO DE LA PROPLEDAD.- - = =

V.= DE CONFORNIDAD COW EL ARMTICULD CUAREKRTA ¥ 009 DE LA LEY DEy. (&Fanavir,
8E TEMDRR CORD VALOM BE AVALUG €L PRECID DE VENTA DEL [MHUEBLE GUE EN ESTE
RETO OE THANBRITE, = = = = = = = = m = = = m = = = = = = = = = = = = = = =

Wi.= LRF FARTER MANIFEIEETANW QuE PFaRn LDB EFECTOR DE ESTE CamTRATD BC
ENTENDERA PFOR “OALARID MIMIAD SEMSUAL®; EL SALAALD MINEHD SENERAL ORAAED
DEL CIETRITO FEDEMAL, AULTEPLICADD POR J@.4; = = = = = = = = = = = = = = =

EEFUEETO LD ANTENIG, LOW COMPARECTENTES COWVIENEM EN LAS A1OUICHTESs

ELAvEUYULAS
canFrRAVENTA

FRIAEAA,= EL TRAFAJADDA ACODUICME LIFMEC DT TODOD OmAVARER ¥ LIRITACION DE
DOHINLD LABE PARTES ALICUDTAD BE TERREND OUC CORREOFONDA A BU VIVIEWDA ¥
DUE WIEME A ®SER EL LL.®#9% POR CIEWNTO DC LOS DEACCHOA OE COFmOPLEDAD EN
RELACION #AL RESIAEN AL CUE PERTEMEICA EL IWALERLE ORJETD OEL ~RERENTE
THETRURENTO; ¥ EL 3.6763% FOR CIENTR DE LOW DEMECHOS DE COFPROPIEDAD SOBRE
EL TERREWD DUE DEA COMUN AL COMJUNTO,= = = = = = = = = = = = @ = = = = = =
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IMFONAVET

BEOUNDA ., = COMTRAPAEBTACTION, = LA CONTRAPREBTACIOH FACTADA Fan LA
ENAJEMACTION OUE FORNALITA EL TMFDRAVIT A FAVDOR DEL TRADATADOR, EE LA
CAMTIOAD DEs N & 79,400,808 (BCTENTA ¥ MUEVE MIL SCISCTCMTOD OCHEMTA HUEYDD
FEGOS @R/10E) ¥ OUEC REPAEICNTA LAY YECES “EALARIOD MikimB", GUE BE TNBICR
EN LA CLAUGULA PREMERA DEL CAPTTULE “OTOROAMIENTO DE CREDITO®, = = = = = =

TERCERA.- EL TEABAJARDR 8L OBLIDA A MEAPCTAR ¥ CUNPLIR LRE L IRTTACIONEE
QUE BUPOME CL RESIMEM DE FROPTEDAD EN COWDOMINLID A OUE EBTA GUJETD EL BIEN
QUE ADGQUIERE, ASE COWD AL MEGLAMENTO REBPECTIVD: = = = = = = = = = = = = =

CUSATA.- FONDDE.- EL TRADAJADOR BE OBLIGA & CUBAIR LA CUDTAS OUE BE
EBTABLEICAN & BU CAAGD PARA COMSTITUIR EL FONGD BEETINADD A LOS sABTCE DE
RAHTENTAIENTD ¥ ADMINIBTRACIOM DBEL CONBDHIWIG, &81 OOHMD LOW RELATIVEDY AL
FORDO OF MESERVA FARR LA ADAUISICION © REFPOBICION DE JHPLEHENTDE ¥
mADUlLNANEA COM OUE DERA COWTAR EL FAOPID COMOORIMIO. = = - = = = = = = = =

OFDRBAMIEMTE OEL EREBITO

FAIAEAA. = EL [NFONAMIT OTORO& AL TRASAJADOA Uk CREDITO POR LA CANTIDAD DE
WoW TR,AE0.88 (OCTENTA Y RUEVE miL AEJSCIENTOE DCHENTA KUEVOE PESDE
SR/LEE), CUYD RONTD EOUIVALE & (84 VECES EL ~SALARID mIMiMS mEMSUAL®,
VIREMTE & LA FECHWS OC APRGHACIOM, OUE EL TRARAJADOR DEETINARA PFARA LA
ADGUTDICION DE LA VIVIEWDA, ¥ RECOWMDEE EL CREDETO DTOREADD EN LOB TERAINDS
¥ CORDICIONEN DE LA CLAUBULA TEACERA DE EATE INETRURENTO, ACEFTANDD OUE EL
BALDD OEL CREQITO OE AJuSTams CaBm VED GUE SE HMODIFIGUES LOE BALAAIOS
HINIMDE, [MCAERENTANODEE EN PREFORCION AL AURENTD DEL ®ALARTD mIMImD
BENERAL VIHENTE EM EL ©IATRITO FEDCMAL. ABT TARMDIEM, OC ONLIAA A CUBAIR
UM& TAEA DE IWTEREE DEL & @EI8 POM CIENTD AWUAL BOBRE OL mINTO DEu
CAEDITO, CON FUNDAMENTO CM KL ARTICULO 44 DE LA LEY DEL IMFERAVIT, = = = =

BESUNDA .~ FLAED.= EL FLAID PARA CURRIM EL CREDITO AL CONTARA A PARTIR GEL
pla SIDUIENTE A ADUEL EM OUE EL PATAROW HAYA RECTNIDO EL AVIND DE METENMCION
MESPECTIVO, B8] TRANCURAIDD Us PLAID DC 38 ASDE DE PAOOD EFECTIVOD, O BIEN
3s8 FABDE HEMEUALES, 0 BU EQUIVALENTE EN PRODD BIRESTRALEE, PARE LA
AMDATIZACION DEL CREDITOD OTORDADD, EXNTRTICAE TORAVIA aLOUN BALDD IHEOLUTO
& ECAFMAO0 DEL TRARAJADOM, ¥ ENTE BE ECWOUEMTRE oL CDARIEWTE ©OF LA
ANORTIEACIDN, EL IMFOMAYIT LIBERARA AL TRABAJADOR OE DICHD SALOD:= = = = =
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TERCERA, = ARDATIZACION,- EL TRAPAJADON BC OBLIGR & AMDATIIAR EL WONTO DEL

EREOITE & OUE BE REFIEAE LA CALUBLULA PAIMERS OUE ANTECCOE, OE COWFORAMIDAD
A LAD BIDURENTESI= = = = = = = = = = = = = = = = = @ = = & = =@ = = = = = =

ESTIFULACIENER

Le= EM CUMPLIRTENTO A& LO ESTADLECIOD POR LOA ARTICULD %7, FRACCION I:L, Y
pi8 DE LA LEY FEOEMAL PEL TRAPAJO; CL TRAPAJADOR ACEPTA ¥ AUTORIIA
EIPREBAAENTE & BU FATADN PoEMA WASEM LOD DEGCUEMTON OE U SALARID INTEQGRADD
EN FORPMR BEMAMAL, BUINCENAL 0 SEDUN LA FCAIDOICIDAD CONM QWE BE PADUE EL
BALARTD, ™AAA CUBAIR LOY RODNOS CORREGPONODTESTES & LA OFORTIMACIDN DEL
CHEBITO OTONOABD,= = = = = = = = = = = = = = = = = m= = == = == = = = =

d.= EL TRABAJADDR ©C OBLIOA A AMDRTEIIAR EL CREDITD GUE BE LE ™A CONCERIQD
REDIANTE LOB DEUCUEMTOE QUE BU FATAON MHaBMA DE EFECTURA A 84 EALARID,
HIOMOE OQUE SCMAN CALCULADDE A AAIDN DEL Z3% VEINTIEIJ FoR CIENTD DEL
BALARID TNTEDRADD OUE PERCIPA.: = = = = = = = = = = 2 =2 2 2 = == = = = = =

LOE PAPAEF DUE POR CCRCEPTY OFE AMORTIZACIOM OEL CREDETD RECISA EL

INFOSAVEIT; THCLUYEY LOS [WTEREGEE & OWE 9E REFIERE EL ARTICULD 44 CUARENMTA

|
¥ CUATAD DE LA LEY DEL [WFOMAVIT, AS] COMD EL COSTO DE FROTECCION O SEBUAD

EOHTRA DAADE DE LA VIVIENDR, = = = &= & = = & = =2 = = = & & = = = = = & = o

3.~ B EL TRABAJADDR DEJA DE CUERIN, PFOR CRLMEAAS [AFUTABLES A EL, ALBUN
FAND FARA L& ANCATIZACIDH DE BU CREDITD, HECHA L& BALVEDAD OF Le FAOARDDA
PE LA CLAMTULA QUINTA DE EATE CAFITULD, EL [WFOHRAVIT LE REGUERERMA ¥ EL
TRABAJAGCA BE DBLION A FAODARLE LAY AMORTIIACIDMEE OMIEAE,- - — = = = = = =

4.~ EL TRABRAJADON ACEFTA QUE 80U FATROM OESCUENTE DE BU SaLARTD INTEBRADD
EL 1% UM FER CIENTO, QUE MOR COHCEFTD BE CUDTA DE ADMINIETRACION,
OFERACION ¥ MHANTEMIMIENTD DEL CORJUNTD HABRITACIOMAL DEL CUAL FORMA FARTE
LA VIVIENDA, HABAA DE CUBRIR EL TRABAJADQA.= = = = = = = = = = = = = = = =

A= 81 EL TMARAJADOR pEJAR DE FERCIEIAM BEU S&LAMID SOA CUALDUICA CaUAA,
BALVD LG FREVISTOD EN LOF AATICULDA &L ¥ B4 DE L& LEY DEL IMFOMAVET,
TEMOMA LA OBLISACION DE BEBUIA AMORTIIAWDD EL CREREITO OUE HAa SIDD

CTOMDEED,~ = = = = = = = = = = = = & = = = = s = = # = & = 2 = = = = = = =
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DICHDE FAOOD SBE CALCULARAM AFLICANDD EL 33F TREIWTA ¥ CINCD FOR CIENMTD
BORRE EL SALARID IMTEOMADD OUE WUDIEBRE PERCIBIDD Ev TRADAJADDA, DURAMTE EL
ULTIAD MEA O QUL FRESTO BUS RERVICIDD A UM PATADM 0 BSOBRE EL MOWTD DE LA
ULTima PENGION ENW EFECTIVO JUE DISFRUTE COMD JUBRILADO, SIN QUE EN HENOUW
CAED EiL PAGD MEGULTE [MFERIOR AL 33X DEL BALARID MINIWD MEWBUAL VISEMTE ER
L AREA OFCORAFTCA REFPICTIWA. = = = = = = = & = @ =& = = = = = = = e

CUARTA.= PFARDA ANTICIPADOE.= EL [NFOMAVIT ACEFTE MECIFIM EL  PADD
AKTICIFAODD DE TOGD O PARTE DEL IAFOATE BEL CAEQITO COMCEZIDD, BIEMFRE ¥
CUANDO EL TRARAJADDR WD HeYA [HCURRIDD EM ALDUMA DE LAB CAUBALES OE
REBCIGION CONTERPLADAS EN EL PAESENTE INBTAUMENTD. = = = = = = = = = = = =

QUINTA.= PRORADEA.= CUAKDA EL TRABAJAZOMN DEJE CE FREATAA gud BEAVICIOHE A
UW PATROM, EL INFORAVIT, @& PEVICION EXFRESA BEL TrRaBAJa0QR, LE OTOAQARA
uMA PAJRRGEA MIN CAUWEA DE [HTERESES EW LO4 PASDE DE AXDATIIACION GUE TEWDA
QUE CuBRIR POR COWCEPTS DE CAPITAL E (HTERESES PaRA Tal EFESTO. DICHA
PRORAOGA TEMORMA UN PLATO MAXImd OE DACE mECES, DE CONFORMIBAD SON L0
DIGPUEATD EM EL ARTICULDE 8L BE LA LEY DEL [MFOHAVIT, = = = = =& = = = = = =

ECETA= CAJA DE SEQURDS.— E% CURPLIMIEMTD DE LOG ARTICULDS 143 OF LA LEY
FEDERAL DEL TRABAJG ¥ 91 DE LA LEY DEL INFOMAVIT, EL TRABAJADODR, O AUE
FEMEFICTARION, OUECARAN LIREMADOS PE LAE ODLISACICHES ¥ BRAYAHENES OUE BE
CoMBTITUYAN EM ENTE ACTO A FAVOR DEL INFONAWIT ¥, POR TAWTO, ECEL BALDD
IWBOLUTE DEL CPERITO A QUE BE AEFIENE ESTE [MBTRUMENTO, EM LD CABGE DE
MUERTE, [MCAPACIDAD TOTAL FERMANENTE, [MCAPACIOAD FARCIAL FERMANENTE BEL
2% O MAD, O POR INVALIDEID DEFINITIVA BEL TRABAJADAM. EL COSTD DE OQICHE
SEOUMD GUEDARA & CAAGD OF DICHMD INGTITUTO, = = = = = = = = = = SRR

BEPFTIMA. - PROTECCION 0 EEDURD COMTRA ODARDS Eh LA VIVIEWNDA.- EL TRARAJADDR
AUTOMIIR &L INFOMAVIT, PARA OUE COW TAMBO AL AONTO DEL CREDLTO OTEMEAID,
BE COMSTITUYA LMA PROTECCIOM CONTRA DARDE EW LA VIVIEMDA, O QUL COMTRATE
CioW UMA IMBTITUCION UM BESURD A FAVOR DEL IKFOHAVIT OUE CUBAA LO8 RjESARE
DE IMCESRIO, TEMRERDTD £ [NUNDACIONM, PFOR EL VALDR OUE BE EBHTIRE FaflA LA
FARTE DESTAUCTIBLE DEL IWHUEELE, EICEFTUAKDD CE EBTA CONEATURS LOB EFECTON
PERBOWALEE, EMBENES ¥ MUEBLES CONTENIDOE EN LB VIVIENDA, EBTA PRAQTECCION
COMTAA OMEQE EM L& YIVIENDR EBTARA EW VIGON FOR TOODD EL TIERFE EW OUC
PERMAREICAM IWEDLUTOE LOB ADEUDON ENM FAVER DEL INFOMNAVIT,- = = = = = & = =

HPENDICE




PABINA 140

IMFORAYIT

DCTAYS .= CAUBALEE DL REPCIGIOM.= EL IMFONAVIT BIM MECEGIDAD DE DECLARACION
JUDICIAL, OARA FOR AEODCINDIDOM LDE COMTAATON OE CORMPAANEMTA DEL [MAUEDLE
EBJETD DEL PREBENTE ¥ OE OTOASAMIEMTD DE CREDITO, OUE COMCEDE AL
TRABAJADOR POM EGTE ACTD, 81 EL TRADAJADOR INMCURRE EN CUALESOUIERS OE LAE
CAUSALLE GUE MAB ADCLANTE SE ENUAERMAN, PFOAR LO OUE EL THABAJADOR, O GUICH
HABITE LA YIVIEKDA, DEDERA DESOCURARLA ¥ ENTREGARLA AL [MFOMAVIT EH UN
TEAHIND WARIAD DE CUAMENTA ¥ CINCD DIAB SATUMALES COMTADOE A PAATIA DE LA
FECHA M QUE AECTRE FOR PARTE OCL [WFOMAVET EL AVIGD RESRESTIVOD, = = = = =

MEIAIAMD ¥ COM FUNDAMENTD EN EL ASTICULD AUAERO #F DE LA LEY PEL
INFDNAYIT; EL TRABAJADER BE HACE SABEDDR ¥ EXTIENDE EM EBTE ACTO EU
CONFORAIOAD FARA ODUE EM CAED DE QUE OPESE L& REACISION POR HABER [INCURRIBE
EW UMA DE LAE CAUBRLEE PFREVISTAS EWN LA PFRESERTE E8TIPULACION, LAE
CANTIDADEE OLUE HUBIERME CUBIEATO, ASE CEBARD LAS OUE EM BU CAED ADEUDARE POR
COMCEFTO Of AMOATIZACION AL CREDITO OTORBADD HAETA LA FECHA EW JUE
DEBOCUPE LA VIVIENDA, BE AFLICARAN |NMTEORARENTE & FAVOR BDEL INFOMAYIT A
TITULE BE F&E0 POM EL U8S ¥ OISFAUTE DE LA VIVIENDA OBJETE DEL PRESENTE,
Of La MISmA HARERA TODAR LAY HMESDRAE ¥ ACCEBIOMES AGUE BE HUBIEBEW
MEALIIADD Em EL [NAVEBLE WATEM[S BE EBTA OFERACEION, DUESARAN A& BEREFICIO
DEL TMFOMAVIT POR EL MIBAAD COMCEPTD, = = = = = = = = = = = = = = = = = = =

BpoM CAuBAD DE cAMCELACION DE CREDITE AB1 coRd DE WESCTIESION DE LGB

CONTRATER AESFECTIVES B(N WHECERIORD OF OECLARACEONM JUD[CIAL, LAR
slodIEMTER; - ~ - - e e HiIm gt e s kTt =

The= B EL TRapAJADOR OCJA OC CURRIR, PFORN CalBal (A UTAdLES & EL, D08
PRGOS CONBECUTIVOS, O TAEW w0 COMBECUTIVOR EN EL Cumed COf UN &RE, DE LAE
CuUoTAE DE AMORTITACION AL CAEOETD, O LOB PaOO8 CORRESPOMNIIENTER AL L DE
Y BALARID FARA LDE DANTOS GE ADMINIBTRACION, OFERACION ¥ FMAMTEMEMIENTO
OfL COMIUNTO WABITACIONAL, BALVE EN EL CAS0 OF LaR FACRRCOAS & GUE 6L
REFIERE LA CLAUSULA QUINTA DE EETE CAFITULD, = =~ = = = = = = = = = = = = =

BT PERJUICIO DE LO AMTERCIOM, €L TWFOW&VIT NEQUEAIMA AL TRABAJAODA EL FABD
B LAD AMORTITACIDHES OAlSas, AAS THTEREAER MORATOMIOE Es LOE TERRIMOS GUE
HAM QUEDMDD FRECIBADON EW LAS DETIFULACTONES WUSERMD CuaTad ¥ CINCD OE L&
CLAUBULA TERCERA DE EBTE CaPiTULD. = = = = = = = = = = = == = = = = = = =
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21:= FI EL TRAPAJADDR MO WABITA, EMNAJEM&, DAAVE, ARRICMODS 0 POR CUALOUTER
OTRO TITULD TA&MSRITE EL UED O ALEUN OTRED DERECHD WEAL EBOBRE EL. IWAUEBLE
OBJETD BEL PREBENTE CONIBATO,= = = = = = = = = 2 - 2 2 === 22 2«22 =

3l.= 81 EL TRABAJADOR ALTERA 0 MOBIFICS SUSTAMCIALMEWTE L& CONBTAUCCIODN
BIM EL COWSENTIAIEMTO EIPRESD DEL IWFOMAVIT, DADD FOR ESCRITD, O CONETRUYE
D CERCA LDBE BIEMEE COHUNES FARG BU EXCLUBIVO FROVECHD, O BDESTINA LA
WIVIEMDA TOTAL O PFAACIALMENMTE & UW FIN DIETINTD AL PBE HABITACIODN

FAHILIAR, = = = = = + = = = = .= = = « = & = e e e e e e mm ...

4.~ B1 CL TRAGBAJADOM w0 DR AVIOD FOR EGCRITO AL [WFONAVITY, EN EL CADD DR
GUE CHMBEIE DE PATROM O DEJE OO FERCIDIRM II_J' BALARTD POR CUALDUIECA CAUSA,
PENTAD OF LOA 12 2Ia0 SIOUICNTEE A AQUEL EM QUE BL DE FL MECHO:= = = = = =

.= @I DURANTE LA YIUENCTA DE EOTE COMTAATD AFARCCE QUE EL TRADSJADOR
PROFURCIOND CATOE FALUON FeRA LA OFTENCION DEL CREDITO OUVE SE FORMALIIA EM
EL PREBEMTE IMETAUMENTD, = = = = = = = @« & = = @ @ o = @ = =« = = = = & = =

&#1,= Bl EL TRABAJADOA M3 PADGEC FOR DO6 DIMEBTRES COMSECUTIVOE EL IWPUEETO
FREDNAL O LDE DERECHOS FOR EEAYICID DE ADUA BE LA VIVIENDA, MATERIA DE
EGTA OFESACIONM, O WO FADARE CUALOUIER OTRO ADEVDE FTECAL A CARSD UEL
ITHAUEBLE, OBLTBANDDOE A EIHIPIA LOS COMPADPAMTER BE PADD CUAMOO BE LOS
REDUIERA EL THFONAVIT, = = = = = = = = s s =2 = 2 = == = s e = = = ===~

Tie= @1 EL TRABAJADDA IWCUAMFLE CUALGUIER OTRA DL LAD QPLIBACIDNES OUC
CONTRAE EM ERTE ACTD v QUE 0F CONTIENEN EM E| PRESENTE INETARUAEMTO; Aal
CORD CURLDUTER DTMA CAUBA SERALADA EN LA LEY ¥ REOLAMEWTDR BEL TMFONAWET.—

MOYENA .= EL TRABAJADOR OUCDA DPLIDADD, DURANTE LA VIOCNCIA DEL CRMEDITO OUE
FOR ESTE [NETAUREAMTO &€ FORFALIIA; A KD EMNAJEMAR, ORAVAN, CEDER LOA
DERECHOS O TRAWAMITIR EL DORmIMIO BPEL [MMUERLE MATEMIA O €OTA OPFEMACION A
PENSONA ALBUMA, BALYD PEEYIA COMFORMICAD OEL IWFORAVET, DADA FOR ESCRETO.
EL INCUMPLIMIENTE POR FARTE DCL TAAPAJADOR & LA FPRESENMTE ESTIFULACEAN,
TRAERA COMD COWSECUENCTA LA MESCIEION DC LOSB COYTRATOS DE COMPRA=YEMTA ¥
PE QTOmBARIENMTD OF CREDITG FORRALTTADODR EW ESTE (WETRUMENMTD, EN LOB
TEMAINCA FAEYIOTON EW LA CLAUSULA DETAYA OUE ANTEQEDE, = = = = = = = = = =
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i

LO8 NMOTARION O CUIENES HAOAM BUS VECER ¥ DENAD FEDATARICE FUBLICODS DEBREDRAN

I'I'IGII.IH. EN LAS OPERACIDWER EN QUE [WTEAVEWDAN, EL CUNPLIMIENTI DE LA

\EBTIPULACION CONTEMIDA EN EBTA CLAUBULA, = = = = = = = = = = = = = = = = =
HIPFPODTELCA

UNICA.~ E. TRAPAJADDR, PARMA BARANTITAR EL ™AS0 DEL CREBITO OUE RECONDCE
DEBRER; ENW LDD TEMINOR OUE HAN CUEDADD FAECISADDN EM LA CLAUSULA PRIMEAN
OUE ANTECEDE, COMMEAFDNRIENTE AL CAFITULD DE “OTORDAMIENTD RE CREQITO",
HIFDTECA ENM ®RIWEN @AARD A FAYOR DEL I&FOMAVIT L& VIVIENDA ¥ LAE PARTER
ALICUDTAE DEL LOTE BE TERREND Y BERAS BIENEE COMUMNES & OUE SE HACE
REFERENZIA Ew LA CLAUSLLA PFRIMERS DE;, CARJTU.R D “COmPRAyEMTO® QF EBTE
IMETRUMENTD ), ACEATANDOLAS ESATE ULTIMD EM GARANTIA, = = = = = = = = = = = =

OUTIERREY mp, BEL ROSARIO, CORB COMYUOE DEL ThABAJADDE, Y ESTE FOR OU
FHOPI10 DERECHO, ACERTA WIFGTECAR LOE DERCCHOE OUE TIEME O PUDIERE TENER
BORRE EL  (wmUyERE PATERIA DE ESTE CONTRATO, CON ROTIVD OE SUl

CAPITULACIDNEE PATAIADNIALES, COMVIENDN LAG PAATED: £ OUE L& WIPOTECA

EETAMA VIOENTE M@ uw eLAI0 of TREINTA ARDA SOMTADGE & PARTI!E BE La FIRAA

PEL FACOEMTE [HATRURESTD,; FCAQIEMcOBE EOTA PRAEVIAMCNTE 00 EL TRABAJARDAR
TeAniMA DC CUBNIN AL IHFOMAVET KL CAERITO A OUE SE PEFIERE LA CLAUDULA
PRImEAAR,; AMTES DEL MENCIDWADD TERAING, = = = = = = = = = a = = = = = = = =

E3TIPULACIDNES COMUNED

UNICA.= FARA LA INTERPRETACION ¥ CUMFLIMIENTD DE EBTE COWTRATE, LAE FAMTED
SE BOMETEN A LAS LEYVES ¥ TRIBUNALES DEL FUERD QUE CDAMEZBFDMDA & LA
UBICACIDN DEL INAUEBLE, COM MEMUNCIS EXFRESA DE CUAMDUIER DTAD FUERD Dul
FUGIERE CORAEBFDACDERLER FOM MAIDS DE 8U DOMICILID @ DE LA UBICACIDN DEL

THHUEBLE,= = = s = a2 = & = @ 8 = & = & % =@ & = 8 =29 68 & 5 =888 &

FERBONALIRDAR

EL LICEMC[ADD CMELOE WIETD FERET AARCE, ACREDITA SU FEREGMALIDAE COM EL
FEATIHOMIE OpE LA ESCRITURA PUBLICA HWUMEAD 232,476 TREINTA ¥ DOS ®IL
BEIOCIENTOE BETEWYA Y BEI® PE FECHA T4 VEINTISER DE ABMIL RE L¥%E HIL

HOVECIEMTEE KOVESTA, DTOARDADD ANTE LA FE BEL LICEMCIADD EFAILTARD TUNIRIA
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MAGUED, MOTAALD PFUOLICD WUNCRO 23 WCINTICIWCD PE LA CIUDAR DE HMEXICD,
plgTRITo FECOERAL Y DECLARAN OUE EL FOOER OUE LE ™A SIBD OTORDADD WO HA
SI0D mEVOCADD ME LIMITARO EM FORMA ALBUNA, = = = = = = = = = = = = = = = =

O ESMERALEHSH

POR BUS OINERALEG, [L APDOERADD BEL INFOMAYLT DECLARA BER: = = = = = = = =
Ik LICENCIADT CARLOE WIETOD FEREYI ARCE, DE WACIEMALIDAD mELICAMA, maYdm QF
EOAG, CADADD, ORIDIMARID DE CULIACAM, BIMALDA, CON DOMICILEO EW PFLAN DE
BAM LULE MUMERD LBJ, COLOMEA COECILLO, LEDN @UAMAJUWATO ¥ COM AEBIETAD
FEDERAL OE CONTRINUYENTEE NIPC=D3BIB&, = - = = = = = = = = = = = = = = = =

EL BERDR CABTAADN SANTANA JUAN FRANCIBCD, Of WACIONALEDAD MEXICAWA, HAYOA
PE ERAER, EON DOHICILIOD EN EL [weUESLE OBJETD BEL PFRESENTE y mEBIATAD
FEDERAL DE CONTRINUYENTEE CASJ-H4B8123,; = = = = = = = = = = = = = = = = = =
EETANMDO BDE ACUERID La¥ PFeRATEE ¥ CNTERADAE DEL VALDR ¥ ALGANCE DEL
EOMTENIOD ©F EBTE InETAUMCNTOD, LO FIRMAN D€ CONFORMIDAD EM LA CIUDAD DE
CELAYA, SUANMAJUATE; A LOWM 7 DIAD OC BEFTICABNE DE I993.~ = = = = = = = = =

I WHFOD RAY ITT

LIC. CARLDOF NIETO PEREI AACE

RUBRICA RUBAICA
CANTARDN BasTANA JUAM FRAMZISCD BUTFERREY MA, DEL REEARIA
TRARATARON EouYUaE

TERTYIOGOE®

RUBRICA BUBRIEA

LIE, BALVADOM BEMIALEE SARCLA LIC: MARMDN REDINA CONEJD
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