El contrato de compraventa es el que tiene mayor importancia entre los de su clase porque se trata del con
tipo traslativo de dominio y, ademas, porque constituye la principal forma moderna de adquisicion de riquez
es decir, tanto en su funcion juridica como econémica, debe merecer un estudio especial.

Como contrato tipo de los translativos de dominio, aplicaremos sus reglas principales a la permuta; sufriran
estas modificaciones esenciales en la donacién; también recurriremos a la compraventa para explicar cierte
especialidades del mutuo, de la sociedad, de la transaccion y de la renta vitalicia.

Por otra parte, la compraventa constituye el medio primordial de adquirir el dominio. Las formas de
adquisicion del dominio estan representadas por el contrato, la herencia, la prescripcion, la ocupacién, la
accesion, la adjudicacion y la ley. El contrato es en el derecho moderno la forma principal de adquirir la
propiedad dentro de los contratos translativos de dominio.

La compraventa en el derecho latino moderno, que deriva del Codigo Napoledn, es un contrato translativo
dominio, que se define como el contrato por virtud del cual una parte, llamada vendedor, transmite la
propiedad de una cosa o de un derecho a otra, llamada comprador, mediante el pago de un precio cierto y
dinero.

Clasificacion del contrato de compraventa

« Bilateral. Es un contrato bilateral porque engendra derechos y obligaciones para ambas partes.

» Oneroso. Porgue confiere provechos y gravdmenes también reciprocos.

« Conmutativo. Generalmente es conmutativo, por cuanto que las prestaciones son ciertas y determinadas
celebrarse el contrato.

« Aleatorio. La compraventa puede ser un contrato aleatorio cuando se trata de una compra de esperanza,
decir , cuando se adquieren los frutos futuros de una cosa corriendo el comprador el riesgo de que no
existan, pero pagando siempre su precio, independientemente de que no lleguen a existir.

« Consensual. La compraventa es un contrato consensual para muebles y formal para inmuebles. En mate
de muebles no se requiere formalidad alguna para la validez del acto; es decir, se aceptan las distintas
formas de manifestacion de la voluntad dentro del consentimiento tacito y expreso. En el tacito, se admite
gue por hechos indubitables la compraventa de bienes muebles se forme y constituya, generalmente en
aguellos casos en que se tome la cosa y se deposita el precio: hecho indubitable de la manifestacion de |
voluntad para celebrar el contrato. En cuanto al consentimiento expreso, se acepta que verbalmente, la
compraventa pueda celebrarse por sefias, 0 por escrito si asi se prefiere, sin que sea menester esta
formalidad para los bienes muebles.

En cuanto a los inmuebles, el contrato siempre debe constar por escrito, pero el documento puede ser publ
o privado, dependiendo el importe.

* Principal. Existe por si solo, pues no depende de otro contrato.

* Instantaneo. Pueden realizarse las prestaciones inmediatamente, cuando la operacion es al contado.

« Tracto sucesivo. Puede pagarse el precio en abonos.

« Civil. Entre particulares sin propdsito de lucro, es aquella que no tiene los atributos de la compraventa
mercantil.

» Mercantil. En ésta son comerciantes; y aguellos en las que tienen por objeto titulos de crédito. En esta
compraventa los plazos para reclamar son breves, pues se busca rapidez en las operaciones mercantiles
diferencia de las civiles, en los que los plazos del procedimiento son mas largos.

Son compraventas mercantiles, segun el articulo 75 del Cédigo de Comercio, las siguientes:



1.- Las enajenaciones y adquisiciones de mercancias, efecto y bienes muebles en general, verificadas con
propésito de lucro como caracteristica para determinar la compraventa respecto de mercancias y bienes
muebles.

2.— Las enajenaciones de bienes inmuebles que se realicen también con dicho propésito de especulacién
mercantil.

 Privada. Si el vendedor contrata, escoge a un comprador.

* Publica. Venta de una cosa en almoneda.

« Judicial y extrajudicial. En la primera interviene la autoridad, en la segunda no.

« Comun u ordinaria y especial. La primera es la que se rige por disposiciones generales de la compravent
y la segunda por cuestiones diferentes.

 Voluntaria o necesaria. En la primera el vendedor no es forzado a realizarla, mientras que en la segunda
si. Comprador y vendedor se ponen de acuerdo respecto a cosa y precio; la necesaria en realidad presel
una caracteristica que afecta al contrato en su esencia misma, existe en el caso de remate, en la adjudic;
judicial y en la expropiacion por causa de utilidad publica.

ELEMENTOS ESENCIALES
Los elementos esenciales son la cosa y el precio.

« la cosa debe reunir ciertos requisitos:

» Que exista, sea corpérea o incorpérea; si se pierde totalmente se podra pedir la devolucién del precio, si
pago.

» Que sea susceptible de ser vendida o se encuentre en el comercio y no se prohiba su enajenacion. Exist
bienes que no estan en el comercio, como son los derechos de habitaciéon o uso. En cambio los derechos
litigiosos siempre y cuando se notifique al comprador la situacién del pleito al momento de adquirirlo.

En el caso de venderse un establecimiento comercial, la clientela también es objeto de comercio.

» Determinada o determinable. La cosa debe ser determinada o determinable en cuanto a su cuota o canti
y especie. Cuando se vende un objeto especifico la venta es sencilla, pero si se venden géneros hay que
individualizarlos. Ejemplo: Marcos le dice a Pedro, te vendo un automdvil; esto implica que Marcos tendré
gue decirle a Pedro qué automdévil le desea vender. O en la venta de grano, hay que determinar exactam
la calidad y cantidad que se venden.

La determinacién también puede realizarse por medio de muestras. Ejemplo: En la venta de perfume,
entregando pequefias cantidades al cliente (muestras).

Por medio de referencias aun sin tener la muestra a la vista. Ejemplo: Venta de un automdévil tltimo modelo
marca Chevrolet, mismo que se conoce en el comercio.

También, la determinacién se hace mediante la remisién de una cuota o cantidad al cliente. Ejemplo: En
festejos, los vinos que se consumen.

» Que la cosa no sea ajena. El articulo 2270 CCDF dispone que:
La venta de cosa ajena es nula, y el vendedor es responsable de los dafios y perjuicios si procede con dolo
mala fe; debiendo tenerse en cuenta lo que se dispone en el titulo relativo al registro publico para los

adquirientes de buena fe.

En el caso de la venta de cosa ajena, el comprador podra demandar el saneamiento para el caso de evicci



gue es cuando una persona es privada de un bien por sentencia judicial.

Cabe hacer notar que aunque el cddigo establece que la venta es nula, no es asi, pues la venta ya se llevd
cabo y es valida; incluso, por tal motivo el comprador podra ejercitar la accién de saneamiento para el caso
eviccion ya que si fuera nula no lo podria hacer.

« El precio debe ser satisfecho conforme a lo siguiente:

» Debe ser cierto. Ya sea que lo fijen las partes o un tercero siendo un mandatario.

* En dinero. Ya sea en moneda nacional o extranjera. El articulo 2250 CCDF dispone lo siguiente: Si el
precio de la cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y parte con el valor de otra cosa, el contrato sel
venta cuando la parte de numerario sea igual o mayor que la que se pague con el valor de otra cosa. Si €
parte en numerario fuere inferior, el contrato sera de permuta.

« El precio debe ser justo. Cuando el precio es injusto podria configurarse la lesién. En las restricciones
legales, se contempla que el legislador pone precios topes a los productos de primera necesidad a través
sus dependencias u organismos.

« El precio ha de ser real, sincero, ya que habra precio irrisorio si no existe proporcion entre el precio y el
valor real de la cosa vendida. En caso contrario podria configurarse la donacién. Ejemplo: Ernesto le ven
su automévil VW a su primo Poncho en la cantidad de quinientos pesos, el cual tiene un valor real de
$50,000; en este caso hay que considerar que se podria estar defraudando a un tercero. En este supues
serian responsables tanto Ernesto como Poncho de tal operacion, pues Ernesto vende para no pagar (cc
auto) alguna deuda que haya contraido con un tercero.

MODALIDAD DE LA COMPRAVENTA

Al hablar de modalidad, queremos decir los cambios que puede sufrir una figura juridica determinada, por s
necesarios para ajustarse a las necesidades de los contratantes.

La compraventa tiene varias modalidades como puede ser:

« Compraventa en abonos. Se da cuando el comprador paga el precio en parcialidades.

« Con reserva de dominio. Es cuando el vendedor se reserva la propiedad del bien objeto del contrato, en
tanto no se le liquide el precio total de la operacion.

« Pacto de preferencia. Al contemplarse las restricciones convencionales que pueden pactar las partes en
contrato, se hizo mencion al pacto de preferencia.

» Pacto de no vender a determinada persona. Quedd plasmado también en restricciones convencionales.

» Pacto de retroventa. Se da cuando el comprador se obliga a volver a vender el bien objeto del contrato a
su antiguo vendedor (esta prohibido).

* Venta a vistas. Se da cuando se le presenta el bien al comprador, quien tiene la facultad de decidir si lo
adquiere o no.

* Venta a ensayo 0 a prueba. El contrato se condiciona hasta en tanto el comprador acepte el bien, por sel
de su utilidad.

» Venta de cosa futura. Cuando el vendedor vende una cosa que todavia no existe pero que va a existir
(compraventa de esperanza o de cosecha).

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES
En cuanto a los sujetos que intervienen en una compraventa son el comprador y el vendedor y, de acuerdo
el articulo 1789 del CCDF, ambos requieren capacidad general para contratar. Por lo general, existe liberta

para comprar o vender, pero se pueden dar restricciones o limitaciones, mismas que son:

« Convencionales. Son aquellos que establecen las partes al momento de contratar. El pacto de no vender
determinada persona, pero es nulo que se establezca no vender a persona alguna (art. 2301 del CCDF);



pacto de preferencia, para el caso de que el vendedor quiera volver a comprar la cosa al comprador, si d

venderla nuevamente (art. 2303 del CCDF); o los pactos de exclusiva en cuanto a territorio o fijacion del

precio por comprador y vendedor.

Judiciales. Son limitaciones que fijan los jueces. Ejemplo: cuando se le prohibe a Luisa vender algin bue

por ser cuestionada su propiedad en juicio.

Legales. Son las que fijan el legislador. Ejemplo: Control de precios en articulos de la canasta basica.

Incapacidades especiales. Falta de legitimacion. Segin nuestra legislacién civil, las incapacidades

especiales o falta de legitimacién son:

Los extranjeros no pueden comprar bienes en zona prohibida (arts. 2274 y 2282 del CCDF). Los extranje

podran adquirir bienes, mediante permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores y ajustandose a la

clausula Calvo, en la que renuncian a la proteccion de su pais para el caso de controversia.

Los magistrados, abogados, jueces, peritos, etc., se encuentran impedidos para comparar los bienes que

objeto de los juicios en que intervienen, segun lo dispone el articulo 2276 CCDF. Esta restriccion se da c

el objeto de evitar abusos por parte de los funcionarios o personas que tengan un interés creado en

determinada cuestion.

Los articulos 2280 y 2281 establecen la prohibicion de adquirir bienes en cuyos negocios intervienen los

mandatarios, tutores, curadores, administradores, albaceas, empleados publicos y otros. En virtud del pu

gue ocupan personas, podria presentarse abusos al adquirir bienes por medio de engafios y a menor pre

del real. Aunque en los casos anteriores los sujetos contratantes pueden tener capacidad para contratar

obligarse en los contratos. La ley no los legitima a contratar en determinadas situaciones para proteger a

otras personas.

* En los casos del derecho de tanto a favor de los copropietarios, a favor de una sociedad civil; si estas
personas venden sin comunicar a los demas copropietarios, coherederos, etc., la venta es nula.

Hay que tener presente que en el derecho de preferencia, si se realiza la operacion sin respetar éste, la vel
valida y Gnicamente se deberan pagar dafios y perjuicios; en cambio, en el derecho del tanto si no se respe
éste al realizar la operacion, ésta es nula. La preferencia es por voluntad de las partes y el derecho del tant
por ley.

En el caso del derecho del tanto, un copropietario que quiera vender su parte, tendra obligacion de
comunicarle a los demas copropietarios para el caso de que quieran comprar primero, y a que si vende sin
hacerles valer este derecho, la venta es nula.

Derechos y Obligaciones del vendedor
El articulo 2283 del CCDF y la doctrina establecen como obligaciones del vendedor las siguientes:

a) Conservar la cosa hasta el momento de entregarla materialmente. Por analogia se aplican el articulo
2284, en su ultimo parrafo, y el 2292, mismaos que disponen:

Articulo 2284 ... Desde el momento en que el comprador acepte que la cosa vendida quede a su disposicié
se tendra por virtualmente recibido de ella, y el vendedor que la conserve en su poder sélo tendra los derec
y obligaciones de un depositario.

Articulo 2292. Si el comprador se constituyé en mora de recibir, abonara al vendedor el alquiler de las
bodegas, graneros o vasijas en que se contenga lo vendido, y el vendedor quedara descargado del cuidadc
ordinario de conservar la cosa, y solamente sera responsable del dolo o de la culpa grave. El vendedor ten
una custodia tanto material como juridica.

b) Hacer entrega de la cosa al comprador. El articulo 2284 CCDF dispone los tipos de entrega que existen:
La entrega puede ser real, juridica o virtual. La entrega real consiste en la entrega material de la cosa vend
0 en la entrega del titulo si se trata de un derecho. Hay entrega juridica cuando aun sin estar entregada



materialmente la cosa, la ley la considera recibida por el comprador....

Ejemplos de entrega: Real o material. Paco le vende a Juan su automavil y se lo entrega material o
fisicamente.

Juridica. Cuando Paco renta la casa que es propiedad de Juan; por medio del contrato se da la entrega.
Virtual. Si Paco le renta a Juan una bodega y le entrega las llaves, Juan da por recibido el inmueble sin ver|

En cuanto al estado que se debe entregar la cosa, los articulos 2288 y 2289 del CCDF establecen que se ¢
hacer en el estado en que se encontraba al perfeccionarse el contrato. Incluyendo los frutos, rendimientos,
accesiones y titulos de la misma cosa o derecho a partir del perfeccionamiento del contrato.

El vendedor esta obligado a hacer la entrega en el lugar convenido; de no ser asi, se hara en el lugar en qu
encontraba la cosa cuando se vendio.

El vendedor debe entregar la cosa en el momento pactado y, a falta de convenio, cuando el vendedor recib
pago acordado. El vendedor puede retener la cosa hasta que no se le cubra el importe; si existe desconfiar
por parte del comprador o del vendedor, se podra depositar con un tercero para que realice la entrega
respectiva.

c¢) Transmitir la propiedad de la cosa al comprador. La transmisién se da, por lo general, al celebrar el
contrato, pero se puede diferir a un momento posterior. Si no se cumple la entrega por parte del vendedor,
comprador podra demandar la rescision o el cumplimiento forzoso del contrato.

Ademas, en caso de bienes inmuebles se requiere la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad par
que surta efectos contra terceros.

La propiedad puede trasmitirse, ya sea al mismo comprador, a un tercero que intervenga en el contrato, o &
favor de un tercero que designara después el comprador (persona por nombrar).

» Ofrecer garantia del hecho personal. El vendedor no debe realizar

perturbacion de hecho o de derecho que perjudique al comprador. Ejemplo: Luis le vende a Juan una
miscelanea; posteriormente Luis abre otra tienda igual junto a la anterior perjudicando a Juan por darse la
competencia desleal.

e) Responder por los vicios ocultos de la cosa. El articulo 2142 del CCDF dice: En los contratos
conmutativos, el enajenante esta obligado al saneamiento por los defectos ocultos de la cosa enajenada gL
haga impropia para los usos a que se la destina, o que disminuyan de tal modo este uso, que al haberlo
conocido el adquiriente no hubiere hecho la adquisicién o habria dado menos precio por la cosa.

De acuerdo con lo anterior, para responsabilizar al vendedor son cuatro los requisitos que deben tener esto
vicios o defectos: que sean ocultos, que el comprador no los conozca, que perjudiquen la utilidad propia de
C0sa, Yy que sean anteriores a la venta. Sin embargo, no es necesario que el vendedor haya conocido tales
vicios. De presentarse vicios o defectos, el comprador podra pedir la rescisién del contrato y el pago de daf
y perjuicios, o la reduccién en el precio. El plazo para demandar vicios ocultos es de seis meses contados ¢
partir de la entrega de la cosa.

f) Garantizar la eviccion. El articulo 2119 del CCDF dispone:

Habra eviccion cuando el que adquiri6é alguna cosa fuere privado del todo a parte de ella por sentencia que



cause ejecutoria, en razén de algin derecho anterior a la adquisicion.

Ejemplo: Pedro compra un automovil que es robado, por lo que tiene la accién de que es robado, por lo que
tiene derecho a demandar el saneamiento para el caso de eviccion en contra del vendedor; la eviccion pue
ser total si se da sobre toda la cosa vendida o parcial si es sobre una parte; como consecuencia, el vended
tendra que indemnizar al comprador de los dafios y perjuicios que le cause.

g) Pagar por la mitad de los gastos de escritura y registro.

Derechos y obligaciones del comprador

« Pagar el precio. El precio debe ser cierto y en dinero, en moneda nacional de

curso corriente; también, si se pacté se deben pagar intereses, en caso de mora por el deudor. El articulo 2
del CCDF dice: El interés legal es el nueve por ciento anual. El interés convencional es el que fijan los
contratantes, y puede ser mayor o menor que el interés legal; pero cuando el interés sea tan desproporcion
gue haga fundamentalmente creer que se abusoé del apuro pecuniario, de la inexperiencia o de la ignoranci
deudor, a peticion de éste el juez, teniendo en cuenta las especiales circunstancias del caso, podra reducir
equitativamente el interés hasta el tipo legal.

El precio se debe pagar en el lugar y época pactado, y a falta de acuerdo en el lugar donde se entregue la
en el caso de bienes inmuebles, el pago se hara en la ubicacién del mismo como lo contemplamos en el te
de las causas de extincién de las obligaciones en el pago o cumplimiento.

Pagar por la mitad de los gastos de escritura y registro.

» Recibir la cosa. El articulo 2292 ya citado se aplica por analogia, es decir, por

similitud.

Si el comprador se constituye en mora (retraso) de recibir la cosa perjudicara al vendedor, por lo que éste
puede pedir la rescision del contrato. Esto no le seria (til, al vendedor ya que le implicaria nuevamente tene
dificultad para vender la cosa, asi como el costo que le puede implicar esto.

Los elementos de validez en la compraventa

La capacidad. Respecto a estos elementos s6lo cabe mencionar especialmente la capacidad y forma. En
cuanto a la ausencia de vicios en el consentimiento y a la licitud en el objeto, motivo y fin del contrato se
aplican las reglas generales.

La capacidad en la compraventa si presenta problemas especiales. Podemos distinguir dos:

* Requisitos que deben observarse para ciertas enajenaciones.
 Prohibiciones para vender y para compratr.

Garantias del vendedor y del comprador
El vendedor cuenta con la siguientes garantias para el caso de incumplimiento por parte del comprador:
« Un derecho de preferencia en cuanto al precio

» Un derecho de retencion respecto de la cosa
» Una accion de cumplimiento



» Una accioén de rescision con pago de dafios y prejuicios

El comprador esta protegido frente al vendedor, para el caso de incumplimiento imputable a éste, con los
siguientes derechos y acciones:

» Derecho de retencion del precio, en ciertos casos.
 Accién de cumplimiento
* Accion de rescision con pago de dafios y prejuicios

Requisitos que deben observarse para celebrar ciertas enajenaciones. Adquisiciones de inmuebles por
extranjeros.

El Cbdigo Civil previene que en lo relativo a las enajenaciones o adquisiciones de bienes inmuebles, se est
a lo dispuesto por el articulo 27 constitucional y leyes reglamentarias.

Los extranjeros y las personas morales no pueden comprar bienes raices sino sujetandose a lo dispuesto €
articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, y en sus leyes reglamentarias.

Soélo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacion y las sociedades mexicanas tienen derecho para
adquirir el dominio de las tierras, aguas y sus acciones, o para obtener concesiones de explotacion de mine
aguas o combustibles minerales en la Republica Mexicana. El Estado podra conceder el mismo derecho de
extranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria de Relaciones en considerarse como nacionales
respecto de dichos bienes y en no invocar, por lo mismo, la proteccién de sus Gobiernos por lo que se refie
aguéllos; bajo la pena , en caso de faltar al convenio, de perder en beneficio de la Nacién los bienes que
hubieren adquirido en virtud del mismo. En una faja de cien kilémetros a lo largo de las fronteras y de
cincuenta en las playas, por ninglin motivo podran los extranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y
aguas.

Enajenacion de una parte alicuota en la propiedad.

Un segundo caso relativo a requisitos por observar en la adquisicién de bienes, se presenta en la copropiec
en relacion con el derecho del tanto de los conduefios. Todo coparticipe para enajenar su parte alicuota, bi
sea en la copropiedad ordinaria o en la hereditaria, debe notificar previamente a los demas copropietarios f
que ejerciten el derecho del tanto, es decir, para que sean preferidos en la venta en igualdad de condicione
dad sobre un inmueble.

Requisitos que debe cubrir el arrendatario para gozar del Derecho del Tanto. (Legislacién del Estado de
Morelos)

La Sala esta en lo correcto al sefialar que, para que un arrendatario pueda gozar del derecho del tanto, en
caso de compraventa, debe cubrir los siguientes requisitos:

* Que el arrendamiento haya durado mas de cinco afios.

* Que el arrendatario haya hecho mejoras de importancia en la finca arrendada.

» Que esté al corriente del pago de las rentas

* Que ejercite ese derecho en el término de diez dias; ademas esta obligado a pagar el precio que el
comprador propusiere, al ejercitar el derecho del tanto correspondiente.

Exactitud en la entrega

Una cuestion importante en el estudio relativo a la entrega de la cosa vendida, se refiere a la exactitud en
cuanto al tiempo, lugar, modo y substancia que al tratar del pago, rige en términos generales para todo tipo



cumplimiento de obligaciones, bien sean de dar, de hacer y de no hacer.

Por ahora nuestro problema se reduce a aplicar el principio de exactitud en el pago, a la obligacién de dar ¢
tiene el vendedor y que consiste en entregar la cosa vendida al comprador. Trataremos sucesivamente las
cuestiones juridicas que se suscitan respecto a la exactitud en el tiempo, lugar, forma y substancia.

Exactitud en el tiempo

Si no se ha fijado el tiempo en que deba hacerse el pago y se trata de obligaciones de dar, no podra el acre
exigirlo sino después de los treinta dias siguientes a la interpelacion que se haga, ya judicialmente, ya en Ic
extrajudicial, ante un notario o ante dos testigos. Tratandose de obligaciones de hacer el pago debe efectus
cuando lo exija el acreedor siempre que haya transcurrido el tiempo necesario para el cumplimiento de la
obligacion.

El vendedor no tiene la obligacién de entregar la cosa si el comprador no le paga el precio , salvo para liqui
éste se hubiese concedido un plazo.

No existiendo convenio para el pago del precio, la venta debera ser al contado, es decir, una vez que se
pongan de acuerdo las partes deberan entregarse en el mismo acto la cosa y el precio.

En consecuencia, si el comprador no pagare el precio en la venta que se considera al contado, por no habe
sefalado plazo, la obligacion de entrega de la cosa no podra hacerse exigible por el solo hecho se que el
comprador interpele al vendedor y dejar transcurrir el término de treinta dias.

Puede ocurrir que se sefiale un plazo para entregar la cosa, sin sefialar término para pagar el precio. En es
caso la obligacion del vendedor se hace exigible el dia sefialado, asi como la del comprador.

Cabe también que se sefiale plazo para el pago del precio, pero nada se diga en cuanto al dia en que se
entregara la cosa por el vendedor.

Exactitud en cuanto al lugar.

La cosa vendida debe hacerse en el lugar convenido, y si no hubiere lugar designado en el contrato, en el I
en gue se encontraba la cosa en la época en que se vendio.

Por regla general el pago debe hacerse en el domicilio del deudor, salvo que las partes convinieren otra co:
gue lo contrario se desprenda de las circunstancias, de la naturaleza de la obligacién o de la ley, Si se han
designado varios lugares para hacer el pago, el acreedor puede elegir cualquiera de ellos.

Si el pago consiste en la tradicion de un inmueble o en prestaciones relativas al inmueble, debera hacerse
lugar donde éste se encuentre.

Existen dos casos en cuanto al lugar de entrega de la cosa vendida:

a) Cuando existe pacto expreso sefalando un determinado sitio de entrega, no habra problema, pues es
evidente que el vendedor, debera cumplir su obligacién precisamente haciendo entrega en el sitio estipulad
Tratandose de la entrega de bienes inmuebles, es cuestionable que no tendria sentido convenir que la entr
debera hacerse en un lugar distinto del de radicacion de la cosa, pero podria admitirse que las partes pacte
una entrega simbdlica consistente simplemente en entregar las llaves de la finca, para cuyo efecto si es po:
sefalar un lugar diferente del de radicacién del inmueble.

b) Cuando no exista convenio respecto al lugar de entrega de la cosa vendida, el vendedor estara obligado



entregar al comprador en el lugar en que se encontraba la cosa en la época en que se vendio.
Exactitud en la substancia

En cuanto al principio de exactitud en la substancia conforme al cual el deudor debe entregar precisamente
cosa debida y no otra.

El vendedor debe entregar la cosa vendida en el estado en que se hallaba al perfeccionarse el contrato.

La obligacion de dar cosa cierta comprende también la de entregar sus accesorios; salvo que lo contrario
resulte del titulo de la obligacion o de las circunstancias del caso.

El vendedor debe también entregar todos los frutos producidos desde que se perfeccione la venta y los
rendimientos, accesorios y titulos de la cosa.

Venta ad corpus y ad memsuram

Venta ad corpus es aquella en la cual se calcula el precio en forma alzada en funcién de la individualidad
misma de la cosa, tomada en conjunto, sin referencia a una cierta unidad medida. Venta ad memsuram es
aguella en la cual el precio se determina proporcionalmente en funcién de una precisa unidad de medida
(metro, litro, kilogramo, etc.)

Se llama venta a medida la que tiene por objeto un determinado inmueble con la indicacion de su medida y
un precio; el cual se establece a razén de un tanto por unidad de medida (ejemplo, mil liras por metro
cuadrado, o cinco mil liras por metro cubico

Si la medida efectiva es inferior a la indicada en el contrato, el comprador tiene derecho a una reduccion de
precio, mientras que, si la medida es superior, debe abonar el suplemento del precio; pero dicho compradol
puede separarse del contrato, cuando lo que exceda supere al cinco por ciento de la medida declarada.

Si debe pagar el suplemento del precio, porque la medida efectiva excede del cinco por ciento , el comprad
tiene la facultad de separarse del contrato, cuando no quiera pagar tal suplemento.

Si en la venta de un inmueble se han designado los linderos el vendedor estara obligado a entregar todo lo
dentro de ellos se comprenda, aunque haya exceso o disminucién dad sobre un inmueble.

La Sala esta en lo correcto al sefialar que, para que un arrendatario pueda gozar del derecho del tanto, en
caso de compraventa, debe cubrir los siguientes requisitos:

* Que el arrendamiento haya durado mas de cinco afios

* Que el arrendatario haya hecho mejoras de importancia en la finca arrendada.

» Que esté al corriente del pago de las rentas

» Que ejercite ese derecho en término de diez dias; ademas esta obligado a pagar el precio que el compra
propusiere.

Saneamiento para el caso de eviccién

Hay eviccion cuando el adquirente es privado total o parcialmente de la cosa, por virtud de un derecho de
tercero reconocido en sentencia ejecutoriada y anterior a la enajenacion.

Por consiguiente, la eviccidn supone:



» Que haya habido una enajenacion y, por lo tanto, solo se da en las obligaciones de dar traslativas de
dominio.

» Que con anterioridad a la enajenacion, un tercero sea propietario de la cosa, es decir, que se enajene un
ajeno.

* Que ese tercero obtenga sentencia que cause ejecutoria, en la que se reconozca su derecho de reivindic
cosa.

* Que el adquirente sea privado de la misma en forma total o parcial, por virtud de aquel derecho reconocic
en sentencia ejecutoriada y que sea anterior a la enajenacion.

Habra eviccion cuando el que adquiri6é alguna cosa fuere privado del todo o parte de ella por sentencia que
cause ejecutoria, en razén a algun derecho anterior a la adquisicion.

La privacion de la cosa por eviccién, puede presentarse también por via reconvencional

Normalmente el comprador juega un papel de demandado en el juicio en el cual resulta vencido en cuanto |
propiedad de la cosa adquirida, sufriendo por consiguiente, la eviccién; puede ocurrir que siendo demandar
en una accion reivindicatoria o plenaria de posesién su contrario estable contrademanda o reconvencién er
cuanto al dominio de la cosa disputada y obtenga sentencia favorable, privando al comprador demandante
la misma.

Eviccion parcial y casos analogos
La evicciéon puede referirse a la privacion total o parcial que sufra el adquirente respecto a la cosa enajenac

Cuando el adquirente sélo fuere privado por la eviccion, de una parte de la cosa adquirida, a no ser que el
adquirente prefiera la rescision del contrato, es decir, quedara a su eleccién ser indemnizado
proporcionalmente al valor de la parte perdida por eviccién, con el pago de los mayores gastos causados e
contrato, en el pleito de eviccién y en el saneamiento, asi como con el valor de las mejoras Utiles y necesar
gue hubiese hecho en la parte que perdiere, o si lo prefiere, podra exigir la rescision de la venta, mas el pag
de dafios y prejuicios que hubiere sufrido.

CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO

Son muchas las causas que se pueden dar para dar por terminado el contrato de compraventa, por lo que
Gnicamente mencionaremos algunos casos.

La compraventa puede terminarse por cumplimiento del contrato mediante el pago, dacién en pago o
cualquier otra causa extincion de las obligaciones; por incumplimiento de contrato de una de las partes
dandose la rescisién del mismo; por ilicitud en el objeto; por incapacidad de una de las partes; porque exist
vicios en el consentimiento de una de las partes; por pérdida o destruccion de la cosa, etcétera.

EJEMPLOS:
EN LA CIUDAD DE MEXICO, a los........ dias del mes de........ de mil novecientos setenta y tres, YO, el

licenciado......... Notario Publico nUmero....... del Distrito Federal, hago constar el CONTRATO DE
COMPRAVENTA que formaliz6 al tenor de las siguientes

CLAUSULAS:

PRIMERA. El sefior licenciado........ vende y el sefior Ingeniero don........ compra y adquiere para si, libre de
todo gravamen y responsabilidad, aun fiscales, sin reserva ni limitacién alguna, con sus accesiones y en
general con cuanto por derecho, uso y costumbre le corresponde, la CASA en construccion, nimero........ d
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las calles de........ y terreno en gue esta realizandose , 0 sea el LOTE QUINCE, de la MANZANA
VEINTIDOS, en términos de la delegacion de Villa Alvaro Obrego6n, Distrito Federal, con superficie de
novecientos veinticinco metros cuadrados y los siguientes linderos y dimensiones: al Noreste, en linea rect:
de........ con la calle de la Canada; al Sureste, en........ con el lote dieciséis; al Suroeste, en........ metros con
lote trece; y al Noroeste, en........ metros con el lote diecinueve.

TITULO DE PROPIEDAD. El lote de terreno deslindado, lo adquiri6 el sefior Licenciado........ , juntamente
con otros, en precio de cuarenta mil pesos por compra que hizo a Jardines del Pedregal de San Angel,
sociedad anénima, mediante escritura namero........ de fecha........ pasada ante la fe del Notario nimero......
del Distrito Federal, Licenciado........ REGISTRO: Seccion Primera A, Tomo........ Volumen, paginas........ y
bajo el niamero........

CONSTRUCCIONES. Declara el sefior Licenciado........ que sobre el repetido lote, ha construido a sus
expensas la citada casa nimero........ de las calles de la Cafada, de acuerdo con la Licencia de Construcci
Aviso de Terminacién de Obra, Numero Oficial y Alineamiento que el afecto le ha otorgado la Direccién de
Comunicaciones y Obras Publicas .

GRAVAMENES Y CONTRIBUCIONES. El inmueble que se enajena, no reporta gravamen alguno y, por
cuanto se refiere a contribuciones, predial y por servicio de agua, se encuentra al corriente en sus pagos, y
margen copiaré las boletas que acreditan el no adeudo a la fecha de esta operacion.

SEGUNDA. Es precio convenido la cantidad total de DOSCIENTOS CINCUENTA MIL PESOS, moneda
nacional, que el comprador paga en el acto de la firma de esta escritura y ante mi el notario que lo certifico
gue el vendedor recibe a su entera satisfaccion, otorgando este Gltimo, mediante el presente instrumento
publico, el recibo mas eficaz que en derecho preceda, por el total del precio, el cual declaran las partes que
sido fijado de comin acuerdo como el justo y verdadero.

DEL AVALUO formulado por Institucién Bancaria, se agrega un tanto al apéndice de esta escritura y deber:
producir sus efectos legales y fiscales conforme al valor que en él se contiene.

TERCERA. La enajenacion gueda sujeta a las condiciones propias de su naturaleza, obligandose el vendec
al responder del saneamiento y de la eviccion de los términos de la ley de todo adeudo que por contribuciol
cooperacion, o de cualquier otra indole fiscal, pudieran resultar sobre el inmueble vendido, hasta la fecha d
firma de esta escritura.

CUARTA. Desde el momento de la firma del presente contrato, el comprador tendra la posesiéon y la
propiedad y toda amplia disposicién respecto del inmueble que adquiere.

QUINTA. Las partes contratantes hacen constar que en esta operacion no ha sufrido ninguna de ellas por
error, dolo , lesién, ni en general por causa alguna de las que nulifican o invalidan la voluntad y se obligan c
manera firme e irrevocable a no rescindir ni invalidar el presente contrato.

SEXTA. Los honorarios, gastos, derechos, y demas que se causen con motivo del otorgamiento de esta
escritura, son por cuenta de la parte compradora, en forma total.

SEPTIMA. Los otorgantes se someten a las Leyes y tribunales competentes de la Ciudad de México, Distrit
Federal, para todo lo relacionado a interpretacion, decision y ejecucion de todos los pactos contenidos en €
escritura, haciendo expresa renuncia al fuero de sus domicilios.

YO EL NOTARIO, CERTIFICO:

I- De que lo relacionado concuerda con sus originales a que me remito,
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Il De conocer a los comparecientes quienes tienen capacidad legal y de que los mismos manifestaron, bajo
protesta de decir verdad, que no tienen entre si parentesco alguno;

lll.— De que habiéndoles leido esta escritura explicandoles a quienes hubo lugar el valor y fuerza legal de I
misma, estuvieron conformes con ella y la firmaron para constancia, declarando por sus generales ser:
mexicanos por nacimiento e hijos de padres de la misma nacionalidad; el sefior LICENCIADO PEDRO........

casado bajo el régimen de separacion de bienes, segun acta niamero........ levantada a fojas........ el Libro....
con fecha........ de mil novecientos cincuenta y a seis, licenciado en derecho, con domicilio en....... Lomas
Chapultepec; el sefior ADAN....... casado, originario de........ ,de....... afnos de edad, ingeniero civil, con
domicilio en........ , de todo lo cual doy fe.

EN LA CIUDAD DE MEXICO, a los....... dias del mes de....... de mil novecientos setenta y tres, YO, el
LILCENCIADO....... Notario Publico nimero........ del Distrito Federal, hago constar el CONTRATO DE
COMPRAVENTA Y LA SUSTITUCION DE DEUDOR que formalizan: de una parte la SENORA
MAGDALENA como vendedora, con el consentimiento, con el consentimiento de su esposo el sefior
ROBERTO; de una segunda parte y como compradores los esposos sefiores ARNULFO y dofia BERTA; y
una tercera parte y como acreedores mutuarios los esposos sefiores MARCIANO y dofia LUZ MARIA, danc
su consentimiento con el cambio de deudor; y que se sujeta al tenor de los antecedentes y clausulas siguie

ANTECEDENTES:

|.— DEL TITULO DE PROPIEDAD. En escritura publica nimero........ d fecha....... pasada ante la fe del
Notario numero....... Licenciado........ encargado del despacho de la Notaria namero....... de esta capital, se
consigno el contrato de compra venta, a virtud del cual, la entonces sefiorita Magdalena adquirié de los
sefiores Carlos y Manuel, la Fraccién A del lote nimero....... correspondiente a la manzana cuarenta de la
Ampliacién de la Colonia Claveria, en Azcapotzalco, Distrito Federal, con superficie de doscientos cuarenta
metros cuadrados, y los siguientes linderos y dimensiones: al Norte....... con la Fraccién B del mismo lote; ¢
Sur, en la misma medida con la calle....... al Oriente, en........ metros con el lote nimero........ y al Poniente,
metros con la calle de su ubicacién Ignacio Allende. REGISTRO. Secci6n primera A, Tomo........
Volumen........ Partida........ Fojas........ Del terreno descrito, la sefiora Magdalena vendié una fraccién con
superficie de doscientos metros cuadrados.

Il.— VA ASER OBJETO DE ESTA ESCRITURA DE COMPRAVENTA, la fraccidn restante con la casa en

él construida, marcada con el namero....... de la calle........ Tienes una superficie de........ metros cuadrados
los siguientes linderos y dimensiones: al Norte........ con la casa namero ciento veintisiete de la calle........ al
Sur, en igual medida con la calle........ y al Poniente, en........ metros con........

La sefiora Magdalena declara, que construyd a sus expensas las referida casa y me exhibe la siguiente
documentacion: a) Licencia b) Manifestacién de construccion, sellada de recibido con los nimero........ y qu
ostenta la fecha de........ c¢) Planos con sello de fecha........ del mes........ del afio........ gue relaciona la licenc
antes mencionada.

lIl.— MUTUO CON INTERESES E HIPOTECA. La finca de mérito no reporta otro gravamen que el
siguiente, segln se acredita con el certificado que agrego al apéndice de esta escritura bajo la letra Ay se
insertara en los testimonios que se expidan. En escritura pablica namero........ de fecha........ pasada ante la
del Notario nimero........ del Distrito Federal, Licenciado........ se consigno el contrato de mutuo con interés,
en virtud del cual, los esposos sefiores Marciano y Luz Maria, entregaron a la sefiora Magdalena........ la su
de treinta mil pesos, que ésta Ultima se obligb a devolver dentro del plazo de dos afios, obligandose a cubri
intereses al tipo de uno tres cuartos por ciento mensual, pagaderos por mensualidades adelantadas. El pla:
mencionado se estableci6 forzoso el primer afio para los acreedores y voluntario el segundo para ellos ultin
y para la deudora, obligatorios solamente los seis primeros meses y voluntario el resto. En garantia del pag
del capital e intereses, pena convencionales y en general del cumplimiento de todas las obligaciones
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consignadas, la deudora constituyd hipoteca en primer lugar sobre la casa y terreno descritos en el inciso
segundo de estos antecedentes. Para todos los efectos de esta escritura, hacen constar los esposos Arnulf
Bertha, que conocen en todas y cada una de sus partes la referida escritura de mutuo con interés y de hipo
y que la tienen aqui por reproducida como si literalmente se insertara. REGISTRO: Seccién segunda,
Tomo........ Volumen....... Fojas........ bajo la Partida Namero.......

CONTRIBUCIONES E IMPUESTOS: a) PREDIAL Y DE AGUAS: TESORERIA DEL DISTRITO
FEDERAL. Impuesto Predial. Clave v MAGDALENA....... Calle....... Ampl.. Claveria. Recibo Bimestral
Ordinario. Base para el impuesto 25,000.00 = Bimestre 4° Afio 73. NUmero de la cuenta: 89-250-12 =
Sellada por la maquina registradora. TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL. Derechos por servicios de
agua. Ubicacién de la Toma: Calle....... Col. Ampl. Claveria. Recibo Bimestral Ordinario ————— Medidor
———— Periodo ———- Bimestre 4° afio 1973. Namero de cuenta......... Didm. 13 ——-- Lectura actual 2096

Reqistro....... ; 'y el segundo, con los recibos de intereses con vencimiento los dias....... correspondientes a lo
meses de enero g junio del afio en curso, cada uno de los cuales contiene debidamente cancelados, timbre
cédula sexta al diez por ciento de los intereses o sean........ cuarenta y cinco pesos........

AVALUO: Para los efectos del impuesto del timbre, se formulé por lo General Hipotecaria. Sociedad
Andnima, avallto del inmueble que se va a enajenar, fijandole un valor comercial promedio de setenta y dos
mil quinientos pesos, moneda nacional.

Expuesto lo anterior, se otorgan las siguientes
CLAUSULAS:

PRIMERA. La sefiora dofia MAGDALENA, vende, con el consentimiento de su esposo el sefior don
ROBERTO, quien a su mayor abundamiento enajena los derechos que pudieran corresponderle a virtud de
matrimonio con la vendedora del inmueble materia de esta escritura, y los esposos sefiores ARNULFO Y
BERTHA, compran y adquieren para si, proindiviso y por partes iguales, libre de todo gravamen que el
relacionado con el antecedente Il de este propio instrumento, libre aun de responsabilidades fiscales, sin
reserva ni limitacién alguna, con sus accesiones y servidumbres, y en general con cuanto por derecho, uso
costumbre le corresponda, la citada casa namero........ de la calle........ Conocida también como Begonias,
esquina con la calle de Ignacio Allende y terreno que le corresponde, que es una parte de la fraccién A del
ndmero....... de la manzana........ de la Ampliacién de la Colonia Claveria, en Azcapotzalco, Distrito Federal,
con la superficie, medidas y colindancias que obran especificadas en el antecedente Il de esta escritura.

SEGUNDA. Es precio convenido, la cantidad de SETENTA MIL PESOS, de los cuales y por acuerdo de las
partes contratantes, los compradores pagan en el acto de la firma de esta escritura y ante mi el Notario que
certificé y la vendedora recibe a su entera satisfaccidon conjuntamente con su esposo, la cantidad de cuarer
cinco mil pesos, y en el saldo de veinticinco mil pesos, se obligan los competidores a pagarlo a los sefiores
MARCIANO Y LUZ MARIA en lo pasado ante la fe del Notario numero........ de esta ciudad, licenciado........
En los términos convenidos, la vendedora y su esposo se tienen por totalmente pagados del precio, el cual
declaran las partes que ha sido fijado de comin acuerdo como el justo y verdadero.

TERCERA. Los esposos MARCIANO Y LUZ MARIA, dan su consentimiento con la venta que en esta
escritura se formaliza y con el cambio de deudor con la misma implica, considerando para lo sucesivo comc
deudores mutuarios a los sefiores don ARNULFO y dofia BERTHA, quienes por su parte se obligan de
manera solidaria el pago del capital mutuado o sea la suma de veinticinco mil pesos, de sus intereses, pen:
convencionalistas, gastos y costas en caso de juicio y en general al cumplimiento de todas y cada una de I
obligaciones que al deudor impone la escritura nimero........ de fecha........ pasada ante la fe del Notario
namero........ Licenciado....... y ratifican, a mayor abundamiento, la hipoteca en primer lugar que en dicha
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escritura se construyo.

CUARTA. La enajenaciéon queda sujeta a las condiciones propias de su naturaleza, obligandose la vendedc
y Su esposo, a responder del saneamiento y a la evicciéon en los términos de la Ley, asi como de todo adeu
por contribuciones, cooperacion, o de cualquier otra indole fiscal que pudieran resultar sobre el inmueble
enajenado, hasta la fecha de firma de esta escritura.

QUINTA. Expresamente convienen vendedora y compradores, que la primera gozara de un plazo que
terminara el dia treinta y uno el julio del afio en curso, para desocupar la parte que habita en la finca
enajenada. Si la vendedora faltare al cumplimiento de la obligacién de desocupar al término de plazo
sefalado, por cada dia que excediera de la fecha sefialada, cubrira como pena la cantidad de setenta y cin
pesos diarios.

SEXTA. Las partes contratantes hacen constar, por lo que a cada una corresponde, que en esta operacion
ha sufrido por error, dolo, lesion, ni en general por causa alguna de las que nulifican o invalidan la voluntad
la expresion de voluntad, y se obligan de manera firme e irrevocable a no rescindir ni invalidar ni total ni
parcialmente, las capitulaciones contenidas en esta escritura.

SEPTIMA. Los gastos, derechos y honorarios que se causen en el otorgamiento de esta escritura, son por
cuenta de la parte compradora, en forma total.

OCTAVA. Los otorgantes se someten a las Leyes y Tribunales de la Ciudad de México, Distrito Federal, pa
todo lo relativo a interpretacion, decisién y ejecucién de todos los pactos contenidos en este instrumento,
renunciando al fuero de sus actuales o futuros domicilios.

YO EL NOTARIO, DOY FE:
I.— De que lo relacionado e inserto, concuerda con sus originales a que me remito;
Il.— De conocer a los comparecientes quienes tienen capacidad legal para celebrar este acto;

lll.— De que habiéndoles leido estas escrituras y explicandoles el valore y fuerza legal de la misma, estuviel
conformes con ella y la firman para constancia, declarando por sus generales ser: el sefior MARCIANO,
originario de Toluca, Estado de México, con domicilio en........ comerciante........ de setenta afos, casado y
corriente en el Impuesto sobre la Renta, el cual se le descuenta a través de LA PRINCIPAL SOCIEDAD
ANONIMA, ubicada en........ ; SU esposa, la sefiora LUZ MARIA, originaria de esta ciudad de México, con el
mismo domicilio anterior, dedicada a los labores del hogar; de cincuenta y ocho afios de edad, y exenta en
pago del impuesto sobre la Renta; la sefiora MAGDALENA, originaria de esta capital, con domicilio en la
calle........ namero........ Colonia Claveria, casada, dedicada al hogar, declarando que no causa el Impuesto
sobre la Renta, su esposo el sefior ROBERTO, originario de Hermosillo, Estado de Sonora, con el mismo
domicilio que la anterior, empleado publico, de treinta y cinco afios de edad y al corriente en el impuesto
sobre la renta; no acreditandolo por no traer sus comprobantes a la mano ; el sefior ARNULFO, casado,
originario de San Juan del Rio, Querétaro, de cuarenta y cinco afios de edad, con domicilio en la casa
namero........ de la calle........ en Mixcoac, Distrito Federal, empleado particular y al corriente en el pago del
Impuesto sobre la Renta; su esposa la sefiora BERTHA, originaria de San Miguel Allende, Estado de
Guanajuato, de cuarenta afios de edad, dedicada a los labores del hogar y con el mismo domicilio que el
anterior;

IV.— De que hice las advertencias y explicaciones derivadas de la Ley de Hacienda del Distrito Federal en |:

materia predial y de aguas, asi como de la Ley de Impuesto sobre la Renta; y de que declaran que no tiene
ningln parentesco entre si; conformes en todo, lo firman el dia....... Doy fe.
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