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ESTUDIOS DE POSGRADO EN DERECHO

DIPLOMADO EN DERECHO CONTRACTUAL
II. CONTRATOS COMPRAVENTA CIVIL Y MERCANTIL Y ARRENDAMIENTO
Lic. Juan Carlos De La Llata Lecanda
CONTRATO DE COMPRA VENTA.

Definición: Acuerdo de voluntades en virtud del cual uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, mientras el otro se obliga a pagar un precio cierto y en dinero.

Clasificación (de la compra venta más sencilla):

· Bilateral

· Oneroso

· Conmutativo

· Típico

· Nominado

· Consensual

· En inmuebles es Formal 

· Ejecución:

· Diferida

· Instantánea 

· Libre Negociación por regla general

· Principal

Elementos Personales.


Partes:

Comprador




Vendedor


Capacidad:
La general para contratar, excepto:


Restricciones Especiales:

Del Vendedor:

1. Venta de Cosa Ajena (2269-2271).

A. La venta de cosa ajena es nula, sin embargo, a pesar de que la lógica nos marca que debería ser absoluta, resulta una figura convalidable, y por tanto su nulidad de manera un tanto absurda, es relativa.

B. La convalidación se da cuando el vendedor adquiere la propiedad de la cosa, antes de que el comprador sufra la evicción.

C. Si el vendedor procede con dolo o mal fe es responsable por daños y perjuicios.

D. Se otorga protección registral para adquirentes de buena fe.

2. Derechos Preferenciales. En este supuesto nos referimos a cualquier derecho del tanto o por el tanto. En los primeros tenemos entre otros:

A. De los Herederos (1292).

B. De los Copropietarios (973)

C. De los Usufructuarios (1005).

D. El incumplimiento de derechos preferenciales genera consecuencias jurídicas distintas, en algunos casos genera nulidades absolutas, en otros genera nulidades relativas, en otros el pago de daños y perjuicios, etc., dependiendo en general, de lo que el legislador disponga.

3. Hijos sujetos a Patria Potestad (2278). Únicamente pueden vender a sus padres los bienes que hayan adquirido por su trabajo.

4. Emancipado. Requiere autorización judicial para venta de inmuebles. (643)

5. Pacto de no vender a persona determinada (2301). La cláusula que establezca que no se venda a persona alguna es nula, pues haría el objeto inalienable.

6. Retroventa (2302).

En la ley se prohíbe ésta, a pesar de que no se establece su significado, así como la promesa de venta de un bien raíz que haya sido objeto de una compra venta entre los mismos contratantes.

Para entender verdaderamente los límites de esta figura, tenemos que conocer brevemente sus orígenes y su regulación, tanto en México como en el extranjero.

De acuerdo con la exposición de Marcel Planiol y George Ripert:

A. Definición. Es el contrato por el cual el vendedor se reserva el derecho de recobrar la cosa restituyendo al comprador el precio y los gastos en un plazo convenido.

B. Utilidad. Este tipo de contrato busca cubrir las necesidades de las personas que requieren dinero y desean obtenerlo "vendiendo" sus bienes raíces, sin perder la esperanza de recuperarlos con posterioridad.

C. Figura afín. Mutuo con hipoteca, con cronología inversa.

D. Plazo. Antes de la revolución francesa podía tener una vigencia de 30 años, posteriormente se redujo a 5 años, por considerar que la retroventa implicaba  una condición resolutoria que hacía incierta la propiedad, y no debía prolongarse por generar grandes inconvenientes.

E. Ventas Posteriores. Como generaba derechos reales, podían haber ventas posteriores, y el derecho de la retroventa se ejercitaba en contra de del último comprador. 

F. Sumas a Restituirse. La sumas a restituirse al ejercitar la retroventa eran:

a) Precio principal

b) Gastos de la venta

c) Reparaciones necesarias

d) Gastos Útiles (esto provocaba que el dueño del inmueble hiciera gastos útiles al inmueble para aumentar así el valor).

G. Efectos de la retroventa. Genera, como toda condición resolutoria, que las cosas vuelvan al estado que guardaban.

H. Efecto de la expiración de plazo. Si expirado el plazo no se pagó el préstamo, el comprador queda de pleno derecho como propietario y dueño irrevocable.

Conforme al Código Civil de 1884, la regulación de esta figura era la siguiente:

 “De la retroventa.

Artículo 2901.- Se llama retroventa  la venta hecha con la condición de que dentro de un plazo determinado se pueda rescindir el contrato, devolviéndose respectivamente al precio y a la cosa.

Artículo 2902.-  La retroventa sólo puede tener lugar en bienes raíces.

Artículo 2903.-  La retroventa no puede estipularse por más tiempo que el de cinco años contados desde la fecha del contrato.

Artículo 2904.- Si el vendedor no hace uso del derecho de retracto en término convenido, y a falta de éste en el de los cinco años, la venta queda irrevocablemente consumada.

Artículo 2905.- El vendedor que quiera efectuar la retroventa, deberá reembolsar al comprador:

I. Del precio recibido:

II. De los gastos del contrato:

III. De los gastos necesarios y útiles hechos en la cosa vendida.

Artículo 2906.- El comprador responde de los daños y deterioros que la cosa haya sufrido por su culpa o negligencia.

Artículo 2907.- El vendedor puede demandar la cosa aunque se halle en poder de tercero, salvo el derecho de éste contra el que se la vendió.

Artículo 2908.- Lo dispuesto en el artículo anterior tendrá lugar, aunque en el segundo contrato no se haga mención del pacto de retroventa.

Artículo 2909.- El comprador tiene sobre la cosa, mientras no se realiza la retroventa, todos los derechos del vendedor excepto los que importen perjuicio al derecho de retracto.

Artículo 2910.- Si el comprador con pacto de retroventa de una parte indivisa de alguna finca, ha obtenido la totalidad de ella en una, licitación o subasta contra él provocada, puede obligar al vendedor a redimir el todo sí éste quiere hacer uso del derecho de retracto.

Artículo 2911.- Si muchos conjuntamente y en un solo y en un solo contrato venden una finca indivisa con pacto de retroventa, ninguno de ellos puede ejercitar este derecho más que por su parte respectiva.

Artículo 2912.- Lo mismo se observará si el que ha vendido por sí solo una finca, ha dejado muchos herederos: en este caso cada uno de éstos puede redimir la parte que hubiere adquirido.

Artículo 2913.- En los casos de los dos artículos anteriores, el comprador puede exigir de todos los vendedores o coherederos, que se pongan de acuerdo sobre la redención de la totalidad de la cosa vendida; y si así no lo hicieren, no puede ser obligado a consentir el retracto parcial.

Artículo 2914.- Si cada uno de los copropietarios de una finca indivisa ha vendido separadamente su parte, puede ejercitar con la misma separación el derecho de retracto por su porción respectiva, y el comprador no puede obligarle a redimir la totalidad de la finca.

Artículo 2915.- Si el comprador hubiere dejado muchos herederos, y la cosa estuviera indivisa, la acción de retracto se ejercitará contra todos ellos.

Artículo 2916.-  Si la herencia se hubiere dividido, la acción se ejercitará contra el heredero o herederos a quienes la cosa haya sido adjudicada.

Artículo 2917.- El vendedor que recobra la cosa vendida, la adquiere libre de toda carga o hipoteca impuesta por el comprador; pero está obligado a pasar por los arriendos que éste haga de buena fe, y según la costumbre del lugar.

Artículo 2918.- Si al celebrarse la venta hubiere en la finca frutos manifiestos o nacidos, no se hará abono ni prorateo de los que haya al tiempo de la retroventa.

Artículo 2919.- Si no los hubo al tiempo de la venta y los hay al de retracto, se proratearán entre el retrayente y el comprador, dándose a éste la parte correspondiente al tiempo que poseyó la finca en el último año, el cual se comenzará a contar desde el plazo fijado para la retroventa.”
Después de haber recorrido brevemente la regulación extranjera y la mexicana “reciente”, ¿cuáles deberían ser realmente los alcances de la prohibición del pacto de retroventa?.

Del Comprador:

1. Extranjeros.

A. Para adquisición de inmuebles en zona restringida (50 kms. en playas y 100 en fronteras, 27 const. frac. I )

B. Los particulares y sociedades con cláusula de admisión de extranjeros requieren de la SRE para adquirir inmuebles:

a) Fuera de la franja: aviso

b) Dentro de la franja, no residencial: aviso

c  Dentro de la franja, residencial: autorización y celebrar fideicomiso.

2. Cargo en litigio concreto (2276). Los magistrados, jueces, MP, defensores oficiales, abogados, procuradores y peritos no pueden comprar los bienes que sean objeto de los juicios en que intervengan (conflicto de intereses).
3. Padres – Hijos (2278). Los padres no pueden comprar a los hijos sujetos a patria potestad los bienes que no hayan adquirido por su trabajo.
4. Tutor – Incapacitado (569, 570). Nulidad de los contratos y remoción para el tutor que compre, arriende o realice cualquier otra operación respecto los bienes de su pupilo a favor propio, de sus ascendientes, cónyuge, hijos o hermanos por consanguinidad o afinidad (salvo si son coherederos, partícipes o socios del incapacitado, y sólo en compraventa).
5. Albacea – De cujus (1718). Prohibición igual a la que tiene el tutor, respecto de los bienes del de cujus.
6. Administradores (2280). No pueden comprar los bienes que administran los tutores, curadores, ejecutores de sucesiones, interventores en sucesiones, representantes sustitutos y empleados públicos.
7. Peritos y Corredores
 (2281). No pueden comprar los bienes en cuya venta han intervenido.

Elementos Reales.

Cosa.
1. Debe reunir los elementos ya descritos en la parte general.

2. Pueden venderse bienes litigiosos, siempre y cuando se informe al comprador que guardan ese estado (2272).

Precio.

1. Se fija por acuerdo entre las partes.

2. Puede fijarlo un tercero (perito, mandatario ó árbitro), caso en el que sólo podrá rechazarse por común acuerdo de las partes. (2252 y 2253).

3. Puede convenirse que el precio sea el que corre en un día o lugar determinados (2251).

4. Puede ser determinable
:
	I. Instancia: Tercera Sala
	II. Epoca: Quinta Epoca


	Localización


Instancia: Tercera Sala
Fuente: Semanario Judicial de la Federación
Parte : LXXXIV
Tesis: 
Página: 415

	Rubro


COMPRA VENTA, DETERMINACION DEL PRECIO COMO ELEMENTO CARACTERISTICO DEL CONTRATO DE. LEGISLACION DE COAHUILA.

	Texto


Los elementos característicos del contrato de compraventa son, en resumen, la determinación de la cosa, la fijación del precio y el consenso, ahora bien, sin apartarse de lo que establece el Artículo 2143 del Código Civil del estado de Coahuila debe decirse que a la perfección del contrato de compraventa no se opone el que la determinación del precio no sea posible en el momento de celebrarse el contrato, siempre que las partes convengan precisamente sobre el modo, siendo este posible, de determinarlo posteriormente, sobre este punto la doctrina es uniforme planiol y ripert; m. planiol; c. l. gasca. la conclusión apuntada se justifica, si se toma en cuenta que siendo ciertas las bases para establecer el precio, la certidumbre del mismo, así determinado por relaciones, es también evidente; y si en el caso puede llegarse a la determinación del precio mediante una simple operación aritmética, de esto se advierte claramente que queda excluida toda incertidumbre.

	Precedentes


Armendariz Viuda De Franco Refugio, Suc. De. Pág. 415 Tomo LXXXIV. 10 De Abril De 1945. 5 Votos.

5. Características del Precio:

A. Hay autores que consideran que la característica de “cierto” es equivalente a serio (no debe ser ficticio), verdadero (no debe ser irrisorio) y sincero (no debe ser disimulado). Estas características son eminentemente doctrinales actuales, y en lo personal difiero de ellas. En doctrina civil antigua (México 1803), se reconoce que un precio puede ser cierto, cuando va en relación con otra obligación o contrato. Por ejemplo, me obligo a comprar tu caballo en la misma cantidad en la que Francisco le vendió el suyo a Juan; si se puede comprobar dicho precio de venta, entonces el primer contrato tendrá un precio cierto.

B. Puede fijarse en moneda extranjera:

a) La SCJN ha determinado que la moneda extranjera es eso, moneda y no mercancía (como podría desprenderse del artículo 639 del Código de Comercio), por lo que no se trataría de una permuta.

	III. Instancia: Tercera Sala
	IV. Epoca: Sexta Epoca


	Localización


Instancia: Tercera Sala
Fuente: Semanario Judicial de la Federación
Parte : XLI, Cuarta Parte
Tesis: 
Página: 133

	Rubro


MONEDA EXTRANJERA.
	Texto


No es incorrecta la afirmación de que la moneda extranjera genéricamente es dinero, ya que por tal debe entenderse la cosa a la que un Estado le atribuye valor de liberación de toda deuda económica, y si bien es cierto que en nuestro país por razones de soberanía, el dólar, moneda extranjera, no tiene dentro de nuestro territorio esa función, no puede desconocerse que la tiene en el país de su emisión, y de aquí que es correcto que se le estime el carácter genérico de dinero. El artículo 8o. de la Ley Monetaria de los Estados Unidos Mexicanos no desconoce ese carácter a la moneda extranjera, ya que admite que se puedan contraer en suelo mexicano obligaciones de pago en moneda extranjera, si bien facultando a las partes a solventarlas en moneda nacional, para salvaguardar el principio de soberanía.
	Precedentes


Amparo directo 7122/59. Estela Sánchez de Arias. 7 de noviembre de 1960. Unanimidad de 4 votos. Ponente: José López Lira.

b) El pactar en moneda extranjera no implica que no pueda pagarse en moneda nacional, de acuerdo con el artículo 8º de la Ley Monetaria. 
c) Los billetes tienen poder liberatorio ilimitado, mientras que las monedas lo tienen restringido a cien piezas de cada denominación en un mismo pago, salvo las que reciban la Federación, los Estados o los Municipios, en pagos de impuestos, servicios o derechos.

d) Puede pagarse parte del precio en bien distinto al dinero, siempre y cuando el valor del bien no sea mayor al equivalente de la mitad del precio, pues de lo contrario estaríamos frente a una permuta.

Elementos Formales.

Por regla general es consensual, salvo el caso de inmuebles, en el que es formal (2317 y 2320). Las formalidades varían principalmente, dependiendo del valor o situación de los bienes en cuestión.
Obligaciones del Vendedor.

1. Conservar la cosa hasta el momento de la entrega.

A. Se trata de la entrega real, material, la traditio; ya que existen otros dos tipos de entrega: la jurídica, que es cuando por disposición de ley la cosa se entiende entregada, y la virtual, que es cuando la cosa vendida queda a disposición del comprador, aunque materialmente no la tenga (2284).
B. Si el comprador se constituye en mora de recibir (mora accipiens), el vendedor sólo responde en caso de deterioro por dolo o culpa grave (2292). 

2. Hacer entrega de la cosa.

A. Debe entregarse en el estado en el que estaba al momento de perfeccionarse el contrato, con sus frutos, rendimientos, títulos y acciones. (2288 y 2289).
B. Salvo pacto en contrario, los gastos de entrega corren a cargo del vendedor, y los de traslado a cargo del comprador. (2285)
C. Salvo convenio en contrario, la cosa debe entregarse en el lugar en el que se encontraba cuando se vendió. (2291).
D. Casos en los que el vendedor no está obligado a entregar la cosa:

a) Si el comprador no le ha pagado el precio (2286).

b) Si el comprador se encuentra en insolvencia y no le ha garantizado el pago (son obligaciones interdependientes, excepción de contrato no cumplido). (2287). 

c) En caso de no estar claro quién debe entregar primero, ambos harán el depósito en manos de un tercero (2295).

3. Transmitir la Propiedad
. Conforme a las reglas generales 
.
4. Responder por los Vicios Ocultos. (2142 y 2143).

A. Es una cláusula natural.
B. Los vicios, como su nombre lo dice, no deben ser aparentes o manifiestos.
C. Deben ser ignorados por el comprador.
D. El comprador no puede ser perito en la materia relacionada con el objeto, de lo contrario no podrá alegar vicios ocultos.
E. La existencia del vicio debe ser anterior a la compraventa.
F. Deben disminuir utilidad de la cosa a tal grado que de haberlos conocido el comprador no hubiera adquirido o hubiera pagado menos por la cosa.
G. El comprador tiene dos derechos: (i) solicitar la rescisión del contrato y los gastos que por éste se hubieran hecho, y si hubo mala fé del enajenante, pagar daños y perjuicios, y (ii) que el precio se reduzca proporcionalmente a juicio de peritos. La posibilidad de ejercitar ambas acciones termina a los seis meses después de la entrega.
H. En adición a lo anterior, se debe tener en consideración lo dispuesto en los artículos 2147 y 2148.

5. Saneamiento para el caso de Evicción.

A. Es necesario que  haya sido vencido en juicio el comprador.
B. De acuerdo con el 2119 hay evicción cuando el que adquiere alguna cosa fuere privado de todo o parte de ella por sentencia que cause ejecutoria en razón de derecho anterior a la ejecución.
C. Por el 2120, todo el que enajena está obligado a responder de la evicción, aunque no se exprese en el contrato.
D. La indemnización se hace atendiendo a la buena o a la mala fé del vendedor.
E. Prescripción. (2139).
F. Casos en los que no procede. (2140).
G. El vendedor tiene obligación de salir al pleito de evicción (2140 frac. V, 2124 y 2128).

Obligaciones del Comprador:

1. Pagar el precio cierto y en dinero convenido, así como todo aquello a lo que se hubiere obligado. (2293).

2. Pagar intereses sobre el tiempo que medie entre la entrega de la cosa y el pago del precio en los casos del 2296:

A. Si así se hubiere convenido.
B. Si la cosa vendida y entregada produce fruto o renta (es innecesario establecerlo, ya que la cosa fructifica para su dueño).
C. Si se hubiere constituido en mora con arreglo a los artículos 2104 y 2105 (incumplimiento de obligaciones, inicio de la imputabilidad de responsabilidad para efecto del pago de daños y perjuicios).
D. Recibir la cosa. De lo contrario se incurre en mora accipiens, caso en el cual se verá obligado a abonar además, los gastos de conservación y guarda. (2292)

Causas de Extinción:

Para la compra venta ordinaria, aplican las causas generales de extinción para todos los contratos.

Modalidades de la Compraventa.

Son ciertos tipos de compraventa que por sus características tienen una regulación específica, en adición a la regulación general.

Compraventa ad corpus y ad mesuram. Solamente aplican para inmuebles.
A. Ad corpus. (2290).

a) Aquella en la que la totalidad del inmueble se considera como unidad y se fija un solo precio global. (Importa el continente, no el contenido).

b) En congruencia con lo anterior, es necesario delimitar los linderos y colindancias para la existencia del objeto material. 

c) No tiene lugar el error de cálculo. El exceso o faltante de medidas no da lugar a la rescisión del contrato.

B. Ad mesuram.
a) El precio se determina proporcionalmente en función de una unidad de medida precisa.

b) El error de cálculo procede, generando ajuste al precio.

c) Las deficiencias en la entrega pueden generar la rescisión del contrato.

	V. Instancia: Tercera Sala
	VI. Epoca: Séptima Epoca


	Localización


Instancia: Tercera Sala
Fuente: Semanario Judicial de la Federación
Parte : 217-228 Cuarta Parte
Tesis: 
Página: 329

	Rubro


VENTA AD CORPUS Y VENTA AD MESURAM. CARACTERISTICAS DE LAS MISMAS.

	Texto


En la venta ad corpus el precio se fija en forma alzada en función de la individualidad de la cosa tomada en su conjunto, sin referencia a una cierta unidad de medida. En la venta ad mesuram el precio se determina proporcionalmente en función de una precisa unidad de medida. No puede considerarse como venta ad corpus, sino ad mesuram, aquella que se da como superficie determinada y linderos fijos, ya que en la venta ad corpus los linderos pueden ser fijos y la superficie indeterminada siempre, por ser indeterminado el cuerpo o capacidad superficial dentro de los linderos señalados.

	Precedentes


Amparo directo 4335/78. Francisco A. Casasús y otros. 9 de febrero de 1987. Unanimidad de 4 votos. Ponente: Jorge Olivera Toro. Amparo directo 2541/87. Adolfo Torres Meza. 2 de julio de 1987. Mayoría de 3 votos contra 1 voto. Ponente: Ernesto Díaz Infante. Amparo directo 9231/65. Consuelo Villegas de Islas. 24 de abril de 1967. Mayoría de 4 votos. Ponente: Mariano Ramírez Vázquez. Sexta Epoca, Cuarta Parte: Volumen CXIII, pág. 80. Amparo directo 7925/64. Pedro Treviño Ochoa. 4 de noviembre de 1966. 5 votos. Ponente: Rafael Rojina Villegas. Volumen LXXXIII, pág. 60. Amparo directo 8553/61. Manuel Rebollo Torres y Coags. 11 de mayo de 1964. Unanimidad de 4 votos. Ponente: José Castro Estrada. Volumen XXXI, pág. 104. Amparo directo 3932/58. Amalia Angeles de Vargas y coag. 8 de enero de 1960. 5 votos. Ponente: Gabriel García Rojas. NOTA (1): La prelación de precedentes ha sido corregida y se elimina la leyenda "Sostienen la misma tesis". NOTA (2): Esta tesis también aparece en: Informe de 1987, Tercera Sala, tesis 431, pág. 302.

C. Compraventa a Vistas.
a) Se refiere a las cosas que previamente deben haber sido degustadas, pesadas o medidas.

b) Hay opiniones que consideran que la venta está sujeta a la condición suspensiva de que la cosa sea pesada, medida o degustada.  

c) Otra parte de la doctrina, siguiendo a la doctrina francesa, consideran que no existe consentimiento sobre la cosa.

d) Rojina Villegas considera que debe hacerse una distinción: (i) respecto a lo que debe degustarse aún no hay consentimiento, y (ii) respecto a lo que se debe medir o pesar, si hay consentimiento, pero las partes han subordinado su acuerdo al hecho de pesar o medir.

D. Compraventa sobre Muestras. (2258 y 2259).
a) Se realiza tomando en consideración una parte desprendida de la cosa individualmente determinada, para asegurar las características que deberá reunir el objeto del contrato.

b) Un perito de cada parte y un tercero en discordia de ser necesario determinarán en caso de desacuerdo, si la cosa entregada está conforme a la muestra.

E. Compraventa por Acervo. (2259 y 2260).
a) Solamente en bienes muebles, es similar a la ad corpus en inmuebles.

b) Se realiza sobre un conjunto de bienes homogéneos o heterogéneos especialmente determinados tomando como punto de referencia no el contenido sino el continente.

c) Se perfecciona cuando hay acuerdo en continente, contenido y precio.

d) No se puede rescindir el contrato por diferencia en la cantidad, peso o medida, pero sí por diferencia en la clase y calidad pactadas.

F. Compraventa de Esperanza y de Cosa Futura (2309 y 2792). En lo personal considero que de fondo se trata de figuras iguales porque:

a) Son contratos aleatorios.

b) El objeto no existe, pero es determinable.

c) El comprador corre con el riesgo.

d) Hay un plazo.

e) El vendedor tiene derecho al precio, aunque nunca lleguen a existir los frutos o productos comprados.

G. Compraventa en Abonos (2310-2312).

a) Aquella en la que se transmite la propiedad de la cosa y el precio se va pagando mediante exhibiciones periódicas.

b) Rescisión por falta de pago de abono:

(i) Inmuebles: Puede pactarse cláusula rescisoria por falta de pago de abono, que produce efectos contra terceros si se inscribe en el RPP.

(ii) Muebles susceptibles de identificarse: Misma regla que en inmuebles.

(iii) Muebles no identificables: Puede pactarse, más no surtirá efectos contra terceros.

c) En caso de rescisión el vendedor y el comprador deberán restituirse las prestaciones que se hubieren hecho.

(i) Si el vendedor entregó la cosa vendida, tiene derecho a cobrar un alquiler o renta por el uso que se haya hecho de ella, así como una indemnización por deterioro, ambas cantidades fijadas por perito.

(ii) Son nulas las convenciones que impongan al comprador obligaciones más onerosas que éstas.

(iii) El comprador tiene derecho a percibir intereses legales sobre las cantidades que hubiere pagado.

d) El comprador a plazo perturbado en su posesión o derecho, o con justo temor de serlo, puede suspender el pago mientras el vendedor le asegure la posesión o le de fianza, salvo pacto en contrario (2299). (Derecho de retención).
e) El vendedor no está obligado a la entrega aunque hay concedido plazo para el pago si después de la venta descubre que el comprador se halla en estado de insolvencia de suerte que el vendedor corra riesgo inminente de perder el precio, a no ser que el comprador otorgue fianza (2287). (Derecho de retención).

H.    Compraventa con Reserva de Dominio (2312-2315)

a) El CCDF habla de reserva de propiedad, lo que es erróneo pues la propiedad implica dominio, goce y disfrute. En realidad se trata de una compraventa con reserva de dominio.

b) Opera la cláusula rescisoria de la misma forma que en la compraventa en abonos.

c) La rescisión como tal, también se trata de la misma manera que en la compraventa en abonos.

d) Aplican la excepción de contrato no cumplido y el derecho de retención, visto en la compra venta en abonos.

e) A diferencia de la compraventa en abonos, en este caso al comprador se le asemeja a un arrendatario para efecto de la determinación de sus derechos y obligaciones por el uso.

f) Existe imposibilidad para enajenar la cosa para el vendedor que conserva por el dominio. Esta limitante se inscribe en el RPP. (2313).

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Definición: Contrato en virtud del cual una persona llamada arrendador se obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosa a otra llamada arrendatario, quien se obliga a pagarle como contraprestación un precio o renta que puede consistir en una suma de dinero o cualquier otra cosa, siempre que sea cierta o determinada. (2398).

Clasificación:

· Bilateral

· Oneroso

· Conmutativo o Aleatorio (si se pactara en moneda extranjera, por ejemplo).

· Típico

· Nominado

· Formal

· Ejecución: Tracto Sucesivo

· Libre Negociación 

· Principal

· Con rasgos intuitu personae e indifferens personae.

 Comercio

                                                                                         Urbano
 Industrial

Inmuebles



 Casa-Habitación





                                 Campo               Fincas Rústicas

Arrendamiento




Muebles

Elementos Personales:

Partes:
Arrendador y Arrendatario.

Capacidad:
1. La general para contratar con las siguientes limitaciones:
2. El representante requiere facultades para actos de administración. Si el arrendador no es el dueño, debe estar facultado por éste o por la ley para poder celebrar el contrato.
3. Los artículos 2401 y 2402 reformados establecen:

“2401.- El que no fuere propietario de la cosa, podrá arrendarla si tiene facultad para celebrar ese contrato ya en virtud de mandato del propietario, ya por disposición de la ley.

2402.- En el primer caso del artículo anterior, la constitución del arrendamiento se sujetará a los límites fijados en el mandato, de conformidad a lo previsto en los artículos 2555 y 2556 de este código”.

4. El usufructuario puede arrendar su derecho de usufructo, sin embargo el arrendamiento terminará en el momento en que termine el usufructo. (1002).
5. El subarrendador puede arrendar con permiso del arrendador.
6. El comodatario, según Sánchez-Medal, de acuerdo con la parte final del 2512 puede arrendar el bien comodatado con la autorización del comodante. 

7. El albacea, hasta por un año, salvo que los herederos y/o legatarios brinden su consentimiento para un periodo más prolongado. (1721).
8. Depositario Judicial de finca urbana embargada, en condiciones de mercado.

Restricciones:

Para el Arrendador

1. No puede celebrar diversos contratos sobre la misma cosa para arrendarla al mismo tiempo.

2. Si el bien está hipotecado. (2914).

3. Si la cosa se encuentra en copropiedad, el copropietario no puede arrendarla sin consentimiento de los demás copropietarios (Ver 946, 2403 
).

Para el Arrendatario

1. Se prohíbe a los magistrados, jueces y cualquier otro empleado público tomar en arrendamiento por sí o por interpósita persona los bienes que deban arrendarse en los negocios en que intervengan. (2404).

2. También se prohíbe a encargados de establecimientos públicos, funcionarios y empleados públicos respecto de los bienes que con los expresados caracteres administren. (2405).

3. Tutor-Pupilo.

Elementos Reales:

Cosa: 

1. Debe cumplir con los elementos generales.

2. No debe ser consumible, o se trataría de un contrato de mutuo.

3. No pueden arrendarse los derechos estrictamente personales.

4. Prohibición de arrendar los derechos de uso y habitación. (1051).

Precio o Renta:

Dinero o cualquier otra cosa, siempre que sea cierta, determinada ó determinable
.

Plazo:

1. En derecho romano podía arrendarse a perpetuidad.

2. El CCDF establece los siguientes plazos (2398):

A. Casa - Habitación, mínimo de un año. No establece máximo. El contrato es prorrogable por un año más a voluntad del arrendatario si se encuentra al corriente en el pago de rentas, salvo pacto en contrario. (2448-C). ¿Será renunciable para pactarlo por menor plazo?.
B. Comercio o industria, máximo 20 años. Si se pacta plazo más largo, habría nulidad absoluta por el exceso.

3. Existe la posibilidad de que el contrato se haya celebrado por tiempo indefinido.

A. La indefinición del plazo se da en dos supuestos: (i) cuando no se ha pactado plazo en el contrato, y (ii) cuando vencido el plazo (siempre que no sea el máximo fijado por la ley), las partes siguen cumpliendo con las obligaciones relevantes de manera voluntaria, es decir, una sigue permitiendo el uso, y la otra sigue pagando la rentas.
B. En este caso el contrato concluye a voluntad de cualquiera de las partes, previo aviso dado por escrito de manera fehaciente, con 30 días hábiles de anticipación si el predio es urbano y con un año si es rústico, de comercio o de industria.

C. Dado dicho aviso señalado, el arrendatario está obligado (salvo en el caso de predio rústico), a poner cédulas y mostrar el interior del inmueble a quienes pretendan verlo.

Elementos Formales:

1. Es formal en oposición a consensual.

2. La falta de contrato se imputa como responsabilidad para el arrendador; el arrendatario podrá demandar los daños y perjuicios que tal omisión le causen (2406).

3. En arrendamiento de casa-habitación deben cumplirse los requisitos del 2448-F como mínimo.

4. Los contratos de arrendamiento de inmuebles por un periodo mayor de 6 años o con pago anticipado de rentas por más de 3 años deben inscribirse en el RPP.

5. Para que el contrato sea registrable, debe constar en escritura pública o en documento privado con firmas ratificadas ante notario, registrador o juez competente.

6. El arrendador de casa habitación en el Distrito Federal debe registrar el contrato ante la autoridad competente del Gobierno del Distrito Federal (2448-G), especialmente para fines fiscales.

Obligaciones del Arrendador:

1. No dar en arrendamiento el mismo bien, al mismo tiempo, en contratos diferentes. En caso de duda prevalece primero el arrendatario que tiene la posesión material y en su defecto prevalecerá el contrato primero en tiempo.  El arrendatario afectado deberá ser indemnizado con, cuando menos, tres meses de renta (2446).

2. Entrega de la cosa con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido (salvo pacto en contrario).

A. Esta entrega debe hacerse en el tiempo convenido o de acuerdo con las reglas del 2080.

B. Por regla general la renta empieza a correr a partir del momento de la entrega.

C. Por regla general la entrega se hace real, pero podría hacerse una entrega virtual.

Casa Habitación: La cosa debe entregarse en adecuado estado de higiene y salubridad. De no ser así, el arrendador es responsable por los daños y perjuicios que por esto sufran los inquilinos y de las “sanciones procedentes”. Si no está en adecuado estado el arrendador no puede darlo en arrendamiento (2448-A). ¿Qué comentarios amerita esta regulación?.

3. Conservar la Cosa.

A. Conservar la cosa con las mismas características que tenía al momento de celebrarse el contrato.

B. Las reparaciones de relevancia corren a cargo del arrendador. En este caso el arrendatario deberá poner en conocimiento del arrendador esta situación, de lo contrario podría darse una excluyente de responsabilidad. Esta obligación es renunciable.

C. Las reparaciones menores corren a cargo del arrendatario.

D. Si el arrendador no cumple con esta obligación, el arrendatario podrá: (i) rescindir el contrato o (ii) demandar el cumplimiento forzoso más daños y perjuicios en ambos casos. (igual que en el Pacto Comisorio).

E. En esta obligación se implica la de no variar la forma del bien arrendado durante la vigencia del contrato, salvo por motivos urgentes, y solamente en esa medida. (2414).

F. El arrendador está obligado también a realizar las obras de mantenimiento para la conservación, funcionalidad y seguridad del inmueble (2412).

Aspectos Especiales en esta obligación.

Casa – Habitación.

Como se señaló si no está en adecuadas condiciones de seguridad e higiene, el inmueble no puede darse en arrendamiento. 

Finca Rústica.

Se traduce, si se trata de contrato por tiempo determinado, en que el arrendador podrá durante el último año barbechar las tierras desocupadas o aquellas en las que el arrendatario no pueda ya verificar la nueva siembra.

Muebles.

Igual tratamiento a inmuebles 

4. Garantizar el uso convenido u ordinario de la cosa.

A. El arrendador garantiza no perturbar ni de hecho ni de derecho al arrendatario en el uso de la cosa.

B. Implica el garantizar la no perturbación de derecho por terceros.

C. Si el arrendador pierde una parte de la cosa arrendada, el arrendatario puede: (i) pedir la disminución de la renta (íntimamente ligada al uso) o, (ii) la rescisión del contrato más daños y perjuicios.

D. Si la cosa se pierde totalmente por evicción, el contrato terminará. (2483 frac. VIII). (Cabría el rescisión, más la demanda de daños y perjuicios).

E. Responder por vicios ocultos de la cosa, que sean anteriores al contrato o que aparezcan posteriormente SIN culpa del arrendatario (caso especial en arrendamiento). (2412 frac. V y 2421).

F. Obligación para el arrendador de soportar la pérdida por caso fortuito o fuerza mayor. En este caso el arrendatario puede dejar de pagar la renta o pedir la reducción de la misma, a partir del momento de la pérdida. Si esta dura más de dos meses puede optar por la rescisión del contrato.

Aspectos Especiales en esta obligación.

Finca Rústica

No aplica esta obligación en el caso mencionado de barbechar las tierras.

Muebles

La pérdida se presume responsabilidad del arrendatario salvo prueba en contrario.

El arrendatario sí debe responder por pérdida de la cosa, si el caso fortuito que la originó derivó de un uso contrario al contrato, sin el cual no se hubiese dado tal caso fortuito.

5. Reembolsar las mejoras hechas por el arrendatario:

A. Por regla general el arrendatario puede hacer mejoras a la cosa (si el contrato es para permitir el uso, con mayor razón se debe permitir el mejor uso).

B. No implica un convenio para volver la cosa al estado que guardaba al inicio del contrato, aunque este convenio podría hacerse.

C. 2 supuestos en los que no pueden hacerse mejoras:

a) Si se variara la forma de la cosa con la mejora.

b) Si así se convino.

D. Fundamentos del CCDF para la obligación de reembolso (2423):

a) Si se pactó.

b) Cuando se trata de mejoras útiles ó urgentes por causa de fuerza mayor, o bien por esta circunstancia y por culpa arrendador se rescinde el contrato. 

c) En arrendamiento por tiempo indeterminado si antes del tiempo necesario para que se hayan gozado económicamente las mejoras el arrendador da por terminado el contrato.

6. Otorgar recibos por el pago de la renta. En Casa-Habitación si no se han entregado recibos por más de tres meses y no ha mediado requerimiento, se entiende que los pagos han sido efectuados.

7. No solicitar más de un mes de “depósito” de garantía, cuando se trata de Casa -Habitación.

Obligaciones del Arrendatario.

1. Pagar el precio o renta desde el día en que recibe la cosa arrendada, aunque el contrato se hubiese celebrado con anterioridad (2426), (obligación interdependiente relacionada con el uso de la cosa).

A. Supuestos en los que puede disminuirse o suspenderse el pago de la renta:

a) Caso fortuito o fuerza mayor que impida el uso. Si esta imposibilidad de uso se prolonga por más de dos meses, puede rescindirse el contrato (2431).

b) Evicción. Mismo caso que en fuerza mayor, pero si hubo mala fe del arrendador además tendrá derecho a daños y perjuicios. (2434)

c) Reparaciones necesarias a cargo del arrendador. (2445). Si el tiempo en que no es posible usar el bien es mayor a dos meses puede el arrendatario pedir: (i) No pagar la renta, (ii) la reducción, o (iii) la rescisión.

B. Se puede pactar el pago de renta en moneda extranjera salvo en el caso de Casa – Habitación. 
C. Por lo general se paga por periodos vencidos y no por adelantado (en la práctica sucede lo contrario).

Aspectos Especiales en esta obligación.

Finca Rústica

Distinción entre caso fortuito ordinario y extraordinario (incendio, guerra, etc.) (2455)

“El arrendatario no tendrá derecho a la rebaja de la renta por esterilidad de la tierra arrendada o pérdida de frutos proveniente de casos fortuitos ordinarios...”

Aspectos Especiales en esta obligación.

Casa Habitación. 

1. La renta solamente puede pactarse en moneda nacional (2448-D)

2. Solamente puede aumentarse anualmente, y si es menor de 50 veces el SMGVDF, no podrá incrementarse en más de un 10%.

3. La renta debe pagarse por meses vencidos (2448E).

Finca Rústica. La renta se paga por semestres vencidos. (2454).

Muebles. Salvo pacto en contrario la renta se paga también por períodos vencidos. (2461).  Si el contrato se celebró por término fijo, la renta deberá pagarse al finalizar el plazo, salvo pacto en contrario. (2462).

La renta debe pagarse en el domicilio del arrendatario o en el lugar convenido. En el primer caso, para que prospere la demanda, el arrendador debe probar que fue a cobrar.

La falta de pago de la renta da derecho a lo establecido en el 1949 (rescisión o cumplimiento forzoso más daños y perjuicios en ambos casos).

2. Usar la cosa conforme a lo pactado o dar el uso ordinario conforme a su naturaleza. 

A. El arrendatario debe usar personalmente la cosa o pedir consentimiento al arrendador para lo contrario.

B. El incumplimiento de esta obligación da al arrendador los derechos derivados del 1949. En términos generales se ha considerado en derecho comparado, dar a la cosa un uso abusivo, inmoderado o deshonesto.

3. Conservar en buen estado la cosa arrendada y responder por los perjuicios que sufre por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes y subarrendatarios. (2425 frac. II).

A. La ley presume que la cosa se entregó en buen estado. (2443)

B. El arrendatario debe hacer las reparaciones de poca importancia.

C. Si el arrendatario va a establecer industria peligrosa tiene la obligación por ley de asegurar el bien dentro de los dos meses siguientes al contrato, de lo contrario es causa de rescisión. (2440).

D. El arrendatario es responsable del incendio (2437).

4. Poner en conocimiento del arrendador la necesidad de hacer reparaciones, así como toda usurpación o novedad dañosa que haya realizado o pretenda realizar un tercero a la cosa (2415, 2419), esto si las circunstancias del caso no lo impiden. 

El no hacerlo, obliga al arrendatario a pagar daños y perjuicios.

5. Permitir al arrendador la realización de ciertas actividades.

A. Reparaciones. (2412 frac. III).

B. En contrato por tiempo indeterminado cuando se da el aviso de terminación, poner cédulas y mostrar el inmueble. (2479)

C. En fincas rústicas, barbechas las tierras. (2456)

6. Devolver la cosa arrendada.

A. Entregarla en el estado en que se recibió, salvo el deterioro normal o por causa inevitable.
B. Para saber cómo se recibió la cosa, se puede estar a dos criterios: (1) a la lista que sirvió para hacer la entrega al inicio del arrendamiento y (ii) a la presunción de que la cosa se recibió en buen estado.
TRANSMISIÓN DE PROPIEDAD DEL BIEN ARRENDADO Y DIVORCIO DURANTE LA VIGENCIA DEL CONTRATO.

1. Deberán respetarse según corresponda, los derechos del tanto establecidos en los artículos 2447 y 2448-J.

2. Por regla general el arrendamiento se mantiene en los términos contratados, sin perjuicio de los derechos del tanto establecidos en la ley, o los preferenciales que se pactaran, sin estar en contradicción con los establecidos en la ley (2409).

A. Implica la obligación del arrendatario de pagar al nuevo propietario la totalidad de las rentas adeudadas, tanto como las que se causen.
B. El nuevo dueño  tiene la obligación de notificar fehacientemente al arrendatario en tal sentido.
C. El nuevo arrendador puede demandar el pago de las rentas al arrendatario aunque este arguya que las ha pagado al arrendador anterior anticipadamente, salvo que esto conste en el contrato correspondiente.

3. Si la transmisión de propiedad se hace por causa de utilidad pública (2410):

A. El contrato se extinguirá y el expropiador indemnizará a las dos partes. Al primero según lo disponga la ley respectiva y al segundo con seis meses de renta, si es que comprueba haber habitado el inmueble por lo menos por un año. 
B. El arrendatario también tiene derecho a que se le indemnice por las mejoras necesarias que hubiera realizado en los últimos seis meses. 

4. En el arrendamiento de Casa-Habitación, si durante la vigencia del contrato el arrendatario se divorcia, se le otorga a la cónyuge la guarda y custodia de menores que habitaron ese inmueble durante el matrimonio, dicho cónyuge se subrogará en los derechos y obligaciones del arrendatario, en los términos del contrato (2448-M).

Extinción del Contrato.

Causas generales. (2483 al 2496).

Si se trata de un predio enajenado judicialmente el arrendamiento subsistirá salvo que se pruebe que el contrato se celebró dentro de los 70 días anteriores al secuestro de la finca, caso en el cual podrá darse por concluido. (2495).
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� Esta manera de regular la compra venta de cosa ajena es anterior inclusive a nuestros Códigos Civiles de 1870 y 1884,  sin embargo en lo personal me parece absurda en lo lógico y en lo jurídico la regulación.


� En lo personal considero que en este punto no tendría el vendedor que actuar con dolo o mala fe para ser responsable por daños y perjuicios, me parece un hecho ilícito y por ende, es en sí una fuente generadora de obligaciones indemnizatorias en favor del comprador.


� Ver los artículos 10 a 14 de la Ley de Inversión Extranjera, y los relativos del reglamento respectivo.


� Considerando el contexto de este articulo, consideramos que aquí los corredores públicos deben entenderse como consecuencia de sus funciones periciales, pues de lo contrario debería hablarse de fedatarios públicos, o haber incluido la figura del notario público. Adicionalmente, recordemos que los corredores públicos tienen sus funciones limitadas al ámbito mercantil, y que tienen prohibición para participar en operaciones de inmuebles.


� Determinable no es igual a cierto.


� Ver artículos 4º, 5º y 6º de la Ley Monetaria.


� Con el fin de evitar graves errores en la valoración de un contrato, es de suma importancia tener muy claro en todo momento que entregar la cosa y trasladar su dominio, son aspectos totalmente distintos.


� Don Ramón Sánchez Medal señala en su libro la existencia de la cláusula “pro amico eligendo”, conforme a la cual el vendedor cumple con esta obligación, al trasmitirle la propiedad al tercero elegido por el comprador.


� Existieron reformas importantes a este contrato (que ya se contienen aquí), publicadas en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 16 de enero de 2003.


� Me parece que esto contraviene el principio de derecho consistente en que nadie puede transmitir un mejor derecho que el que tiene, y en caso de que así fuera, me parece que la operación de ambas figuras juntas (comodato y arrendamiento), dadas sus tan distintas características, podrían hacer uno u otro inoperante.


� Artículo 2914.- Sin consentimiento del acreedor, el propietario del predio hipotecado no puede darlo en arrendamiento, ni pactar pago anticipado de rentas, por un término que exceda a la duración de la hipoteca; bajo la pena de nulidad del contrato en la parte que exceda de la expresada duración.


Si la hipoteca no tiene plazo cierto, no podrá estipularse anticipo de rentas, ni arrendamiento, por más de un año, si se trata de finca rústica, ni por más de dos meses, si se trata de finca urbana.


� Prevalece este artículo por ser norma especial.


� Para afirmar esto, debemos volver al adecuado significado de “cierto” cuando se refiere a una obligación pecuniaria, tal como se explicó en el Contrato de Compra Venta.


� Ver en tal sentido, el Código Financiero para el D.F.
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