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FUNDAMENTOS JURIDICOS

Nuestro Cédigo Civil siguiendo a la Doctrina Francesa esta-
blece en el articulo 2248 que existe compraventa cuando las partes
han convenido en la trasmisién de propiedad de una cosa o de un
derecho y se ha fijado un precio cierto y en dinero. L.a mayor parte
de los Coédigos Civiles de los Estados de la Repiblica siguen la
misma técnica establecida por el Cédigo del Distrito Federal que a
su vez tiene el caricter de federal para los efectos consiguientes,
entre otros el de constituir legislacién comin supletoria en relacién
a todas las demas leyes federales.

El articulo 2316 del mismo Cédigo establece que el contrato de
compraventa no requiere para su validez formalidad alguna especial
excepto cuando recae sobre bienes inmuebles, de lo cual deducimos
que si el convenio sobre cosa y precio constituye compraventa y el
contrato mismo de compraventa genérico no requiere formalidad
alguna, la compraventa es ante todo un contrato consensual, en el
cual e! solo acuerdo de voluntades sobre los elementos esenciales
del contrato configura la existencia del mismo.,

El articulo 2317 en concordancia con el articulo 2320, estipu-
la que el contrato privado solamente puede dar formalidad a una
compraventa de inmuebles cuyo valor no excede de $ 500.00 y que
cuando el precio del bien es superior a esta suma el contrato debera
otorgarse en escritura piblica; por tanto, siendo consensual el con-
trato de compraventa, cuando se refiere a bienes inmuebles ese con-
senso debe queder formalizado, podemoes decir que en todo caso en
escritura publica puesto que en el momento actual es dificil pensar
en la existencia de un inmueble cuyo valor no exceda de $ 500.00.
De estas consideraciones llegamos a la conclusién de que cuando se
ha determinado cual es el bien objeto de la compraventa y cuil es
el precio estipulado, de acuerdo con el articulo 2249 la venta es
perfecta y obligatoria aunque la cosa no haya sido entregada ni el
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precio pagado, situacién que por si misma excluye la posibilidad de
promesa, ya que s6lo cabe hablar de promesa de compra o de prome-
sa de venta o de promesa de compraventa, cuando las partes han
llegado a un convenio por el cual 1a cosa no estd debidamente iden-
tificada o el precio no es determinado, en cuyo caso el objeto del
contrato de promesa de venta seri el de celebrar el contrato una
vez que la cosa se pueda identificar o el precio se pueda determinar,
de otra manera el sélo consenso da al negocio el caracter de com-
praventa definitiva aiin en el supuesto de que carezca de la formali-
dad legal de haberse otorgado en escritura publica.

Establecido este presupuesto desde el punto de vista del Dere-
cho Civil debemos considerar lo que nos dice el Cédigo Penal, el
cual en su articulo 387 en sus fracciones XIX y XX tipifica como
fraude especifico el hecho de que intermediarios em operacién de
traslacién de dominio de bienes inmuebles obtengan dinero, titulos
o valores para tal objeto si no lo destinan al pago de la operacién
concertada, y la fraccién XX el caso de los constructores o vendedo-
res de edificio en condominio que obtengan dinero, titulos o valores
en las mismas condiciones.

II

EL PROBLEMA HABITACIONAL

No escapa al conocimiento general que en la Capital de la
Reptblica y en las poblaciones o ciudades de mayor importancia
existe una marcada escasez de habitacién, lo cual ha venido a cons-
tituir un problema social de gran importancia, cuyas consecuencias
son fundamentalmente las de crear una situacién de angustia en
aquellas personas que carecen de un lugar cémodo e higiénico para
el alojamiento de su familia y que por otro lado cuentan con re-
cursos limitados para la adquisicién de los mismos. Estas personas
estan dispuestas a realizar cualquier sacrificio con la mira de obtener
un terreno en el cual fincar o un departamento sujeto al régimen
de propiedad y condominio para habitarlo, en ambos casos sobre
la bage de obtener un crédito de cualquier naturaleza a largo plazo
que les permita pagar cé6modamente el precio de log bienes adqui-
ridos y al mismo tiempo entrar desde luego en la posesién y disfrute
de los mismos.

De esta situacién se han aprovechado multitud de personas sin
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escrupulos para ofrecer al publico en venta lotes de terreno o de-
partamentos sujetos al régimen de condominio tratando de explotar
la necesidad imperiosa del comprador, lo que ha dado lugar a que
quienes adquieren en estas condiciones un inmueble, ya sea terreno
o departamento, sin consultar abogados, notarios, o peritos en la
materia, estén dispuestos frente a su agobiante necesidad a enfregar
sumas de dinero llamadas ‘“‘enganche” para conseguir de inmediato
una posesion material aparente del bien que pretenden adquirir.
De este proceso derivado del exceso de demandas sobre la oferta,
se ha llegado al sistema de formular los llamados contratos de pro-
mesa de venta, con los cuales se aparenta una transaccién que im-
plica la compraventa de un inmueble, contratos que segin vimos de
acuerdo con el Cédigo Civil carecen de validez, y cuya celebracion
en muchos casos queda tipificada dentro de lo prescrito por el Co-
digo Penal, sin embargo, el comprador no tiene realmente protecciéon
alguna de acuerdo con las condiciones establecidas en el contrato por
diversas razones que aunque no son propiamente de indole juridica
nos conviene analizar, puesto que la obligacién del jurista y maés
especialmente la del notario es la de resolver dentro de un cause
legal los problemas de tipo personal y social.

De las razones mencionadas, primeramente podemos considerar
el hecho de que nuestro temperamento y forma de proceder nos
lleva generalmente a aceptar situaciones en las que somos victimas
del abuso sin recurrir a las armas que la ley nos da para defender-
nos, entre otras cosas porque el pueblo ha perdido la fe en la ad-
ministracién de justicia a la cual, salvo honrosas excepciones, con-
sidera corrupta y venal; esta situacién se agrava cuando el frac-
cionador o constructor de edificios en condominio es persona o em-
presa con bastos recursos econémicos, porque se teme, y en parte
con justificada razén que esa potencialidad econdémica logre doblegar
la justicia. Otra razén deriva de la forma engafiosa por la cual se
hace publicidad a las condiciones y bondades del inmueble que se
ofrece en venta, asi como a las aparentes facilidades que se conceden
para su adquisicién.

La Gltima de las razones que queremos contemplar, y ésta es la
que nos interesa mas analizar, estriba en que el otorgamiento de
inicio al celebrar la operacién del contrato de compraventa, ya sea
con reserva de dominio o con hipoteca, en escritura publica signi-
fica para el comprador un desembolso considerable fundamentaimente
por el pago de los impuestos que gravan estas operaciones, ya que

(3
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como todos sabemos, los honorarios notariales son verdaderamente
exiguos e insignificantes.

Los fraccionadores o constructores de edificios en condominio
aprovechan esta situacién e inclusive le hacen considerable publici-
dad para encaminar al futuro comprador a la aceptacién de la ce-
lebraciéon de un contrato privado en vez del otorgamiento de una
escritura plblica. El vendedor sabe que si la operacién se otorga
en escritura publica se limitan los recursos del adquirente, y esta
situacién, traerd como consecuencia que no tenga el referido com-
prador la misma capacidad econémica para el pago del “enganche”,
por lo que, u ofrece una cantidad menor como “enganche”, o de-
siste totalmente de la operacién. De esta manera los vendedores
cuyo interés es obtener a la mayor brevedad posible el enganche
mas alto en relacién al precio, puesto que éste representa su verda-
dera utilidad, como veremos después, alega que por razones comer-
ciales no es conveniente el otorgamiento de inmediato de una escri-
tura de venta.

ITI

INSEGURIDAD JURIDICA

De acuerdo con el panorama que llevamos planteado el compra-
dor se encuentra totalmente desprovisto de firmeza en su operacion,
pues por un lado, ha celebrado un contrato nulo, cuya convalidacién
implica un largo y dificil juicio para que el vendedor o un juez
en su rebeldia den al contrato de compraventa establecido informal-
mente las formalidades que exige la ley.

Por otro lado de acuerdo con el texto mismo del contrato cele-
brado se establece para el comprador la imposibilidad de exigir es-
critura publica mientras no haya terminado de pagar la totalidad
del precio convenido y sus intereses, clausula que aunque es nula
per se, influye moralmente sobre el comprador estableciendo una
coaccién que lo limita para ejercer las acciones legales que le com-
peten mientras no se asesora adecuadamente, lo que en la mayorfa
de los casos no hace, ya que se atiene al texto mismo del contrato
considerando que esa estipulacién es operante.

Analizadas estas distintas situaciones, llegamos naturalmente a
la conclusion de que el comprador carece de un titulo valido que
acredite sus derechos de propiedad, con lo que se establece el primer
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aspecto fundamental de su inseguridad juridica respecto a la compra
que ha realizado. ‘

Pero no se detienen ahi las cosas, el contrato mismo es de ca-
racter leonino, independientemente de los aspectos financieros, en
los que mediante una redaccién mafiosa de las cldusulas el vendedor
obtiene por concepto de intereses una cantidad mucho méis elevada
de la que aparentemente supone pagar el comprador de acuerdo con
la tasa de intereses pactada, se establece ademés una rescisién auto-
matica del contrato que serd decidida por si y ante si por el vende-
dor, quien en muchas ocasiones despoja al comprador del inmueble
vendido y del importe del precio y los intereses pagados hasta la
fecha del despojo, sin que en la mayoria de los casos el comprador
intente la accién penal correspondiente ya que se configuran los
delitos de despojo de inmueble, fraude y abuso de confianza.

Hasta este momento sélo hemos considerado la inseguridad
juridica del comprador suponiendo que el vendedor, aunque abusivo
y leonino, no obra deliberadamente de manera fraudulenta, pero la
realidad es ofra, en la mayoria de los casos, el fraccionador o el
constructor han obtenido uno o mas créditos sobre los inmuebles
objeto de la venta, mismos que no hace del conocimiento del com-
prador, por lo que desde el punto de vista econémico en la mayoria
de los casos, segin dijimos antes, con el solo enganche ya han ob-
tenido la totalidad de su utilidad en la operacién, y en el saldo so-
lamente se constituyen en intermediarios ocultos entre comprador-
deudor y acreedores, obteniendo generalmente una utilidad adicional
en cuanto a la tasa de intereses; en otros casos, sumado el enganche
con los créditos que gravan el inmueble, han recibido en exceso el
precio pactado, y otras veces ya recibido el enganche, los abonos no
son aplicados al pago de los créditos que gravan los inmuebles.
Ante todas estas situaciones y precisamente por carecer de un ti-
tulo juridicamente valido, el comprador estd expuesto a que en
un momento determinado desaparezca el vendedor, y el propio com-
prador tenga que afrontar la situacién de cubrir a acreedores pre-
ferentes y de buena fe créditos superiores al monto del saldo del
precio de la compraventa.

Finalmente también debemos de considerar deutro de este ca-
pitulo de inseguridad juridica, que muy a menudo, el fraccionador
o el constructor no han cumplido con las disposiciones legales y
administrativas que rigen a los fraccionamientos o a la construcecién
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de edificios en condominio, por lo que el comprador al terminar de
pagar el precio y los intereses del inmueble se encontrars frente a
una situacion de imposibilidad juridica para obtener un titulo valido,
ya que por falta de cumplimiento de los requisitos aludidos, ningin
notario estard en posibilidad de autorizar la escritura correspon-
diente.

v

SITUACION FISCAL

Como ya apuntamos antes, esta situaciéon de celebracién de con-
tratos nulos, y la inseguridad juridica que deriva para los comprado-
res de dichos contratos, es propiciada por el problema que origina al
comprador el pago inmediato de los impuestos que gravan la ope-
racién de compraventa, por lo que una de las férmulas que consi-
deramos posibles para evitar que contintien desarrollandose esas
operaciones ilegales, propiciadas en parte por la naturaleza y monto
de los impuestos que gravan la operacién, es la de que las leyes fis-
cales den por razones de beneficio social y seguridad juridica un
tratamiento adecuado a las operaciones de compraventa de bienes
inmuebles en abonos.

El articulo 66 de la Ley del Impuestos Sobre la Renta esta-
blece para el caso de la percepcién de intereses, que el tributo fiscal
se retenga a medida que se hace el pago de intereses; los articulos
52, 56 y 59 de la misma ley del impuesto Sobre la Renta establecen
que en los casos de remuneracion al trabajo ya sea por salario o
profesional, el causante pagari el impuesto correspondiente a medida
que perciba éste, sin perjuicio de la acumulacién posterior que de-
bera efectuar al final del ejercicio,

Estos preceptos fiscales citados, aparentemente no tienen nin-
guna relacién con el tema que nos ocupa, pero los invoco para esta-
blecer que hay casos variados en los que independientemente del
resultado final del ejercicio fiscal o de la operacién, el fisco establece
un sistema por el cual la parte proporcional del impuesto se cubre
en relacién a caca pago efectuado, y no en forma global, claro que
en estos casos, esa solucién la ha adoptado la ley en beneficio del fisco

120

Revista de Derecho Notarial Mexicano, niim. 48, México, 1972.
DR © Asociaciéon Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

v no del causante, con el propédsito de impedir que al final del
ejercicio o al término de la operacién el causante sea insolvente o in-
determinado y el fisco no perciba cantidad alguna.

Pero, a conirario sensu, el fisco puede establecer un tratamiento
similar con el propésito de favorecer a un grupo social muy numeroso,
que como hemos visto hasta ahora, se encuentra indefenso, y para
el cual una de las causas que lo llevan a colocarse en ese estado de
indefension es la magaitud del gravamen fiscal.

El articulo 450 de la Ley de Hacienda del Departamento del
Distrito Federal en su fraccién C, y perdénenme ustedes, que me
refiera tanto en leyes fundamentales como en leyes fiscales a la
legislacién del Distrito Federal, ya que bubiera sido una labor muy
dificil hacer un estudio de derecho comparado, pero por otro lado
existe una similitud entre las leyes del Distrito Federal y las de la
mayor parte de las entidades de la Republica, dicho articulo repito,
establece que en los casos de venta con reserva de dominio el com-
prador podra pagar el impuesto de traslacién de dominio cuando
adquiera el inmneble sujeto a reserva de dominio o cuando el ven-
dedor le trasmita dicho dominio, viene a corroborar el argumento
que trato de establecer de que hay diversas ocasiones o precedentes
legales en los cuales el fisco acepta que el pago del impuesto pueda
efectuarse en distintos momentos, siempre que no se eluda en forma
alguna el gravamen fiscal.

También podemos agregar que esa inseguridad juridica se agra-
va por el hecho de agregar a ese contrato ilegal llamado de promesa
de venta, la celebracién de actos a los que se denomina contrato de
cesién de derechos o traspaso, que permiten al adquirente del contra-
to original pasar sus derechos a otra persona, con lo cual le trasmiten
mas que sus derechos sus problemas y su inseguridad, ésto sin con-
tar que esos traspasos han permitido que los fraccionadores o ven-
dedores de condominio suplanten al Registro Piblico de la Propie-
dad, ya que solamente ellos son los que aparentemente conocen quién
es el titular del inmueble; esta suplantacion trae aparejada una
situacién de defraudacién fiscal, ya que los referidos traspasos per-
miten evadir impuetos federales como es el del tiembre y el impues-
to Sobre la Renta, y locales como es el impuesto de traslacién de
dominio y los derechos de Registro.
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v
CONCLUSIONES

Nuestra obligacién como notarios es propugnar por la seguridad
juridica de las transacciones legales, ya que nuestra funcién de
fedatarios es eminentemente la de dar validez y seguridad legal a
los convenios o actos que por ley deban otorgarse en escritura pu-
blica, o a los cuiles, las partes quieran darles esta formalidad, por
eso debe ser constante preocupacion nuestra procurar que en el as-
pecto que nos compete, las leyes estén acordes con la realidad, no
basta que las leyes estén técnicamente bien elaboradas si se apartan
de lo que efectivamente ocurre, puesto que en esa forma solo pro-
tegeran a minorias favorecidas.

Como el problema que hemos esbozado reviste una gran mag-
nitud, puesto que son miles de personas las que adquieren bienes
inmuebles, ya sean terrenos o departamentos bajo la f6rmula de esos
supuestos contratos de promesa de venta, he considerado oportuno
que dediquemos atencién a este problema y tratemos de encontrar
las soluciones adecuadas.

En cuanto al Derecho Civil, consideramos que las normas invo-
cadas que establecen los efectos del convenio sobre compraventa por
el solo acuerdo de voluntades, y las que requieren que este convenio
se formalice en escritura piblica, son suficientes para cumplir con
la necesidad de seguridad juridica en estas transacciones.

En cambio las leyes cuya reforma proponemos son el Cdédigo
Penal y la Ley del Timbre.

Respecto al Cédigo Penal nuestra propuesta es que se configure
especificamente la tipificacién del delito de fraude para el caso de
comerciantes ya sea establecidos u ocasionales en bienes raices, que
induzean u obliguen a los compradores a celebrar los contratos lla-
mados de promesa de venta, o cualquier otro similar que no se otor-
gue en escritura piblica; que dicho delito se persiga de oficio, y que
cualquier persona aunque carezca de legitimacion para actuar pueda
hacer la denuncia del hecho delictuoso, en los términos que la Cons-
titucién General de la Republica autoriza a todos los ciudadanos para
denunciar los delitos que lleguen a su conocimiento.

En cuanto a la Ley del Timbre la modificacién que propongo
es que el fisco esté dispuesto a recibir el pago del impuesto que
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origina una operacién de compraventa en abonos, también en forma
de abonos; aparentemente ¢sta solucién es dificil, sin embargo sin
que llegue yo a proponer la redaccién concreta de esta modificacion,
puedo sugerir como bases generales, que al otorgarse una escritura
de compraventa en abonos, ya sea bajo reserva de dominio o con
hipoteca, el notario autorizante expida la liquidacién respectiva y
la presente a la Oficina Federal de Hacienda correspondiente, acom-
pafiada de una forma adicional que autorizara y sellarad la referida
Oficina Federal de Hacienda; forma en la cual el comprador con
la solidaridad activa del vendedor, estari obligado a amortizar es-

tampillas fiscales proporcionalmente al monto de los pagos que por

concepto de suerte principal efectie al vendedor y en las mismas
fechas en que realice éstos, con lo cual el impuesto total que cause
la compraventa habra quedado pagado al mismo tiempo que se haya
cubierto totalmente el precio de la operacién; en este caso el notario
que autorice la escritura en que se trasmita el dominio o se cancele
la hipoteca con motive del pago total del precio estari obligado a
cerciorarse de que el impuesto ha quedado integramente pagado pa-
ra autorizar esta segunda escritura, y anexara a su apéndice la cons-
tancia respectiva para seguridad del fisco y del comprador,

Artualmente con motivo de la creacion del Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores hemos tenido conocimiento de
que los dirigentes designados para su manejo han considerado la
gravedad del problema que representa para el comprador el pago in-
mediato y al contado de los impuestos de una operacién de compra-
venta respecto a los beneficiados con esta prestacién social.

De esta Gltima situacién y de todas las apuntadas anteriormen-
te llegamos a la conclusién de que las reformas que proponemos son
de verdadero interés social, y esperamos que la Asociacién Nacional
del Notariado obtenga de las autoridades competentes que se logre
solucionar este problema que han tenido en grave inseguridad a mi-
les de mexicanos cuyo anico patrimonio estd constituido por el in-
mueble gue es objeto de esas operaciones de compraventa a las que
tantas veces nos hemos referido.
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