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GENERALIDADES SOBRE LA COHPliAVEJl'TA. 

1.- DEFIHICION. 

El aódtgo Ctvtl para el Dtstrtto Federal establece en su -

articulo 2248. que.habrá compraventa cuando uno de los contratantes 

se obltga a trans/ertr la proptedad de una cosa o de un derecho y -

el otro a su ves se obltga a pagar por ella un precto cterto y en -

dtnero. Debemos constderar la antertor dtspostctón como la de/tnt-

ctón legal que en la actualtdad se encuentra en vtgor. 

Es evtdente que al refertrso el cttado articulo a obltga-

ptoneat a cargo de contratantes, stn duda alguna le está otorgando -

a la compraventa ol carácter de contrato. Por lo tanto, cua~do men

ctonemos la conpraventa estaremos re/trténdonos a uno de los contr~ 

tos aás tnportantes que regula nuestro Derecho. 

El Doc6or Franctsoo ·Lozano Nortega deftne la compraventa -

como el contrato por vtrtud del cual uno de los contratantes~ lla-

mcdo vendedor, se obltga a trans/ertr la prüpiedad de una cosa o la 

tttulartdad de un derecho; y el otro contratante, llanada cowprador 

se obl tga a pagar un precto cterto y en dtnero. (1) 

El cttado autor desde luego cotnctde en esencta con la defl 

ntctón que de la compraventa da el aódtgo Ctvtl, pero la suya es -~ 

una de/tntctón más ·co111pleta, en cuanto a que tncluye el nombre esp.! 

c!ftco de los contratantes, o sea que, habla de vendedor y de com-

prador, térmtnos que no aparecen en el art!culo 2248 cttado. 

Además,dtcho autor. crtttca la defintctón legal que se re-

ftere a la transferencia de la propiedad de un derecho, porque con

stdera que respecto de los derechos no podemos hablar de proptedad, 

stno da tttulartdad. 

(l) Cuarto Curso de Derecho Ctvil.- Contratos.- Obra editada por la 
Asoctactón Nactonal del Notariada Mexicano. A. c.- Alé:ttco, D.F.-
1982.- Segunda edtctón • .,. ·Pág. 97. 
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El autor Ramón ·Sánchea Aledal no proporctona en forma perso

nal y concreta una de/tntctón de la compraventa, pero st constdera -

que la que da el Códtgo Ctvtl es acertada. (2) 

Agrega el autor cttado que la deftntctón que da nuestro --

Códtgo se encuentra tnsptrada en el art(culo 1323 del Código Civil -

argenttno que dtce: "Habrá compraventa cuando una de las partes se -

obligue a transfertr a la otra la proptedad de una cosa y ésta se -

obltgue a rectbtrla y a pagar por ella u~ precto cterto y en dinero". 

Stn e11iüargo, aclara que la ley me:rtcana dtf!ere de la argenttna en -

dos puntos: a).- La nuestra tncluye en la deftntctón la venta de -

derechos; y b).- Suprtme tal deftntctón la obltgactón del comprador

de rectbir la cosa. Ruspecto a la venta de derechos a qu~ se reftere 

nuestra ley, añade el auto"., que en este caso lo que propiamente se

transftere es la tttulartdad sobre los derechos y no la proptedad -

sobre los mtsmos, dado que la propiedad mas bten se reserva para las 

cosas y respecto a que nuestra ley suprtma de la deftntctón l~ oblt

gactón del co~prador de recibtr la cosa, supone el prop~o autor que

ello no stgntftca que tal obltgact6n no e:rtsta en la compraventa. 

Toda vea que nuestro Derecho incluye en la compraventa la 

transmtstón de la propiedad de derechos, lo cual no hace la ley ar-

oenttna, cabe preguntar ¿cuál es el origen de esa tnclustón?. El au-. 

tor citado aclara este punto al hacer referencia al Código Civil 

alemán que en su art!culo 443 ya menciona la venta de derechos, ---

cuando dispone que "en el contrato de vent~ el vendedor se obltga -

~ entregar la cosa vendida al comprador y a procurarle la propiedad. 

gi vendedor de un derecho se obliga a procurar este derecho al com-

prador y si este derecho autoriza la posesión de una cosa, a entre--

(2.) De los Contratos Ctvtzes.- Edttortal Porrúa, S.A.- 1973 .... Se""':= 
ounda Edtctón.- Pág. 103. 
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gársel a. El comprador se obl tga a pagar al venriedor el precto con

ventdo y a rectbtr la cosa vendtda". 

Es de hacerse notar que entre Za legtslact6n alemana y la -

nuestra. hay concordancta en cuanto que ambas comprenden la venta -

de derechos, pero discrepan en cuanto a que la prtmera tncluye como 

esenctal la obltgactón del comprador de rectbtr la cosa y en Za --

nuestra no sucede asl. 

Por otra parte, elogta Sánchez Nedal el que nuestrc Códtgo

no tmponoa al comprador 1 a obl tgact&n de 1·ectb ir la cosa vendtda, -

toda vez que hay ocastones en q~~ e~ rtgor, no extste una verdade

ra recepctón de la cosa como cuandn se trata de venta de derechos o 

de venta de cosas que ya extsten en poder del comprador o que el -

vendedor conttnuar!a poseyendo, ya no como dueñ~ stno con cualquter 

otro título y agrega que las censuras que se han hecho a la deftnt

ct6n que da nuestro Oódtgo Ctvtl a la compraventa son improcedentes, 

espec(ft.camente la censura que se refiere a que nuestra ley omita -

la obltgactón del comprador de rectbtr la cosa, la cual no constdera 

vál'tda, porque 1 a trasl ac16n de 1 a proptedad se vertjtca y per/ecct!!. 

na por el mero efecto de la celebración del contrato, tndependient! 

mente de 1 a tradtctón de la cosa o del derecho. 

Comenta el autor en atta que la deftntctón legal que de la -

compraventa da nuestro Oódtgo Ctvtl,fue aceptada con beneplácito --

al publtcarse el proyecto de dicho Códtgo y que contiene tres acier

tos: a).- Comprende 1 a venta de cosas y derechos; b) .- J!enctona 1 as

dos ~nicas obltgactones esenctales que nunca faltan en la compraven

ta; la de transmtttr la propiedad de la cosa o la titularidad del -

derecho y la de pagar el precto 'cterto y en dinero; y c).- Ho menct~ 

na aqueilas obltgacionesqJ!..tf!,, aungu~ ordinariamente dimanan de la -

compraventa,pueden faltar en ella, tales como la obltgactdn de en---
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tregar y la correlativa de recibir la cosa. 

Fl autor Ricardo Treviño Garcla al tratar el concepto de

la co~praventa se remite exclusivamente a la definici6n que de ella 

da el art!culo 2248 del C6digo Civil y hace únicamente la aclaraci6n 

de que el objettvo principal que se persigue en este contrato, es -

el de transmtttr el dominio de cosas y derechos, bien sea que dicha 

transmist6n se opere por el mero efecto del contrato, st se trata -

de cosas ciertas y determinadas, bien se~ que se efectúe posterior

mente, tal como sucede con las cosas determinadas s6lo en especie. 

(3) 

Con todos los elementos y citas anteriores estamos en posi

btl tdad de formarnos un amplio concepto de la compraventa, a la que

conside1•aremos como un contrato regulado ampliamente por el Derecho, 

en el que uno de los contratantes llamado vendedor se obliga a tran~ 

ferir la propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho y el -

oiro cor.tratante llamado comprador se obliga a pagar por esas trans

ferencias un precio, que on todos los casos debe ser cierto y en --

dinero. Aun cuando la definición que da nuestro Derecho eetá relact~ 

nada con las que de la compraventa dan los 06digos Civiles argenti

no y alemán, debemos atender la nuestra, que consideramos más com-

pleta, porque incluye venta de cosas y derechos, porque especifica -

con toda claridad las obligaciones a cargo de las partes y porque -

no deja dudas del alcance jurtdtco de este contrato. 

(3) Contratos Civiles y sus Generalidades.- Ltbrer!a Font,S,A.- Gua
dalajara, Jal •• - 1975.- Segunda edici6n.- Pág. 108, 



- 5 -

2.- CARAOTERISTIOAS. 

Indtcar las caracter!sttcas de cualquier contrato es, en --

prtnctpto, coJocar el contrato dentro de los cuadros generales de-

clast/tcactón. Ahora bien, toda vea que el presente trabajo versa -

sobre la compraventa, se procederá a colocar dicho contrato en sus-

respecttvas clast/tcactones. 

a).- Por su objeto, nuestro Código Ctvtl hace una importan

te clast/tcación de los contratoB en preparatorios y deftntttvos. 

El c,ontrato preparatorio generalmente es prel tmtnar, 4e -

preparación de otro contr_ato y de ah! su denomtnactón. El artlculo-

2243 del Código Civil establece que puede asumirse contractualmente 

la obligación de celebrarse un contrato futuro, o sea que la ley ad

mtte la ezistencta de un contrato que tienda a ser preltmtnar o 

preparatorio de otro. -El art!culo 2245 del citado Código tndtca que 

la pr•o¡¡¡esa de contrato o sea el contrato preparatorio, sóJo da ort-

gen a obltgactones de hacer, consistentes en celebrar el contrato -

respectivo de acuerdo con lo ofrecido. 

!Je acuerdo con el autor Lozario Hortega el contrato prepa-
/ ratorio es un camino, una etapa, un momento para la celebración ---

del contrato defintttvo. (Obra cttada. Pág. 62). 

Al refertrse a los contratos preparatorio~ el CÓdtgo Ctvil 

habla de "la promesa", lo cual implica que ambos conceptos signift-

can lo mtsmo. La promesa no es sino un contrato prelimtnar que da -

origen a la celebración de otro contrato, de acuerdo con lo prometl 

do u ofrecido. El mtsmo Código usa indistintamente los términos ---

contrato prel tminar, contrato preparatorio, promesa de contrato, -

se,r¡Ún se des prende de 1 a s tmpl e lectura de 1 a segunda parte, t {tul o . 
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prtmero de dtcho Cuerpo Legal, y en la prácttca1 a este contrato lo -

conocemos tambtén con los nombres de antecontrato y precontrato. --

Oualqutera de estos térmtnos que se ha usado se constderará correcto 

y stn que dé lugar a confustones, pues todos ellos1 evtdenternente. se

refteren al contrato preparatorto en general. 

Ahora bien, en contrapostctón a los contratos preparatortos, 

tenemos a los deftntttvos. Estos ~lttmos suponen lÓgtcamente que no

son contratos preltmtnares, precontratos, promesa de contratos y que 

de ntnguna manera engendrar!an obltgactones d~ celebrar otro contra

to en lo futuro. El contrato deftntttvo engendra obltgactones dtfe-

rantea al prgparatorto, de acuerdo con Za ftsonom!a o la estructura

del contrato de que se trate, Este contrato produce sus efectos --

deftn tt tvos y aun cuando como antecedente puede estar ltgado a un -

precontrato, no lo estará a la celebractón de otro postertor. 

Por Últtmo1el Códtgo Ctvtl separa con prectstón los contra

to~ preparatortos y los deftntttvos al tratarlos en tltulos separa-

dos. 

De acuerdo con lo dtcho anterior¡;¡ente se concluye que el -

contrato de compraventa ttene el carácter de definitivo en todos los 

casos, porque engendra obltgactones de dar, consistentes en transfe

rtr la propiedad de una cosa o la tttulartdad de un derecho y a pa-

gar un precto cierto y en dtnero y esta clase de obltgactones son -

totalmente dtferentes a las obl tgactones de hacer a que se reftereit -

los contratos preparatorios. 

La compraventa transmite el domtnto de las cosas, lo cual -

nunca sucede en los contratos preparatorios. 
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b).- Tenemos una segunda clastficaci6n de los aontratos -

que at tendo al ob.feto cosas y as! resulta que hay contratos de -

transmisión de proptedad y los hay de transmisión· de uso y dis

frute. 

La caracter!sttca prtmordtal de los contratos del prtmer 

grupo consiste en que, por 11trtud del contrato, se transmtte la --

propiedad de las cosas de una persona a otra, o sea que una per-

sona traspasa, trans/tere o traslada su propiedad en /a11or de --

otra. Esta clase de contratos traslattvos de propiedad o domtnto

puede ser stn o con contraprestaotón, según el contrato de que se 

trate. 

La caracter!sttca del segundo grupo es que no transfie-

ren los contratos que a él pertenecen la propiedad de las cosas,

stno únicamente el uso,goce y disfrute de las mismas. 

La compraventa, ob11tamente y por su naturalesa, pertene

ce al primer grupo citado, o sea al grupo de contratos de trans

mtstón de propiedad y además· es un contrato con contraprestactón

que consiste en el pago de un precto cierto y en dinero. 

Junto con la compra11enta tenemos otros contratos que son

la permuta, la donación y el 111utuo, todos ellos fntegrantes del -

grupo de contratos que transmtten la propiedad. 

El maestro Rafael Rojtna Yillegas considera que el con-

trato de compraventa es indudablemente el que tiene mayor tmpor-

tancia entre los de su clase, en primer lugar porque se trata del 

contrato tiJJO de los translativos de dominio y, además, porque -

cont;titllye la principal forma moderna de adquistctón de riqueza. 



- 8 -

Añade que la compraventa constituye el medto primordial de adqui

rtr el dominto; que el co~trato es en el Derecho moderno la forma 

principal de adquirir el dominio, dentro del grupo de los contr~ 

tos translativos, y la compraventa es a su vez la figura fundame~ 

tal para adquirir la propiedad dentro de los contratos translati

vos de dominto: (4) 

De acuerdo con lo anterior, siempre se deberá considerar 

a la compraventa como el contrato mas importante traslattvo de -

dominio. 

c).- Otra clastftcactón de contratos establecida en nue~ 

tro Código Ctvil, bajo un criterio estrictamente jur(dtco, es la

que los dtvtde en unilaterales y bilaterales. 

El art!culo 1835 del citado Código establece, que el co~ 

trato es unilateral cuando una sola de las partes se obliga ha--

cia la otra sin que ésta le quede obligada y el art(culo 1835 del 

mtsmo Cuerpo legal tndica, que el contrato es bilateral cuando --

1 as partes se obligan recíprocamente. 

~ propó$tto de esta clasificación, el autor Sánchea Medal 

optna que los contratos son bilaterales en un sentido amplio, cuando 

simplemente una y otra parte se obligan y son sinalagmáttcos o bi

laterales en un sentido propio o estricto, cuando las obligaciones 

que nacen a cargo de una y otra parte tienen ~ntre sí una interde

pendencia rec!proca. aonstdera dicho autor que no es una dtvtstón-

(4) Compendio de Derecho Civil.- Contratos.- Editorial Porrúa.-
1980.- Pág. 44. 
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dtsyuntioa o exhaustiva la de los contratos unilaterales y /;tla

terales, por cuanto que no puede decirse que por fuerza los con-

tratos son unilaterales o bilaterales en sentido estricto, dado -

que hay contratos en que nacen obligaciones a cargo de las dos -

partes pero que, stn embargp,no son nt unilaterales (pues no se

obliga una sola de las partes) nt tampoco stnalagmáttcos (porque 

no hay interdependencia rec!proca entre la obligacion de una par

te y la de otra). como por ejemplo en el mandato retribuido, en el 

dep&sito remunerado y en la fianza retribuida y que, además, el -

contrato de hipoteca queda to.talmente fuera de esta serte, ya --

que no genera obligaciones sino sólo crea el derecho real de htp2 

teca. (obra cttada. Págs. 67 y 68) 

De acuerdo con la optntón anterto~ se debe concluir que, 

en un senttdo amplio, el contrato es bilct.eral cuando genera oblJ. 

g~ctones para ambas partes, aunque lstas no sean reciprocas y en

un se".ttdo propio o estricto, o rriejor dicho para que s'!a sinala9• 

mático, es menester que no s&lo existan obl tgactones derilJadas -

del contrato a cargo de una y otra parte, stno que es necesario -

que 1 as _obl tgaciones sean reciprocas o sea que exista una estre-

cha tnterdependencta de la obl igacton a car.r;o de una parte y de -

la obli.gacton a cargo de la otra. 

lJanresa, cttado por Sánchez /,fedal (ol:ra citada, Pág. 73), 

dice que no son contratos bilaterales en un sen.ttdo propio o es--

tricto, aquellos qrte desde el momento en r¡u.e se T'erfecctonan sim

plemente producen obligaciones para las dos partes contratantes,

cualquiera que sea la relaci&n 7ue entre dichas obli,?actones ext~ 

ta: stno que son ~ontratos btlaterales en un sentido p~opto o es-

tricto los que neneran oblicacionqs de tal natu.raleRa quq ~uarden-
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entres( una perfecta rectproctdad, sten~o una 1~ con~ict6n de la

otra, hasta el punto que no se conctben atsladamente. 

De acue•do con los antertores conceptos, debemos conclutr 

que el contrato de compraventa es btlateral o por dectrlo mejor, -

s tnal agmát tco. 

d).- Otra clastftcact6n, que proviene de nuestro OÓdtgo -

Otvtl vigente, es 1 a que dtvtde a los corttratos bajo un crttert.o -

preponderantemente económtco en onerosos y gratuttos. 

El ort!culo 1837 del OÓdtgo Otvtl establece que es contrE 

to oneroso aquel en que se esttpulah provechos y gravámenes rec!-

procos; y gratutto aquel en que el provecho es solr.mente de una -

de 1 as partes, 

La el artdad de 1 a antertor deftn tetón l e,nal no de Ja 1 upar 

a dudas respecto a la naturaleza de los contratos onerosos y gra-• 

trLttos y por ello, se debe concluir que la compraventa es un con-

trato oneroso. 

e).- Otra clastficactón legal, que se dertva del contrato 

on<?roso, es la que divtde a los contratos en conr:1utativos y alect.Q 

rtos. 

e1 art{culo 1838 de nuestro Oódtgo Oivtl determina que -

el contrato oneroso es conmutattvo cuando las prestaciones que se 

deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato, de 

tal suerte que ellas plleden aprectar tn;;iedtatanente el beneftcto o 

la pdrdlda que les cause dste, is aleatorio, cuando la prestaci6n

debtda depende de un acontecimiento incierto qlle hace que no sea -

posible la evaluación de la ganancia o .plrdida sino hastc que ese 

acontP.clt:liento se realice, 

S1nchez [edal critica la de;tnición le,ncl anterior y -
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dtce qu~ por su generalidad, es tnexacta e incompleta, ya que -

dentro de ella podrían acomodarse tambtén la soctedad y la apar-

cer!a, lo qu~ desmuestra que la sola incertidumbre sobre el bene

ftcto o la pé1·dtda no es suficiente, sino que, además, debe ha-

ber la alteridad y o pos tetón de las pre.::tactones,. de manera que -

esa tncertidumbre se refiere tambtén a que lo que para una de las 

partes es ganancia, para la otra parte es una pérdtda en la mtsma 

proporctón y medtda que aquella ganancia, tal como aparece en los. 

diversos contratos aleatortos reglamentados expresamente por el -

legislador. (Obra citada, Pág. 67). 

Trabuccht dice: »el contrato es aleatorio cuando el ua-

lor concreto de la prestación o de la contraprestación depende de 

un factor tncierto, que puede actuar· en venta.fa de una parte con

tratante y en contra de 1 a otran. (S) 

De los anteriores conceptos se concluye que el contrato 

de compraventa generalmente es conmutativo por cuanto que las --

prestaciones son ciertas y determinadas al celebrarse el contrato 

y ocasionalmente es aleatorio cuando se trata de una compra de -

esperanna, es dectr, cuando se adquteren los frutos de una cosa -

corrtendo el comprador el riesgo de que no existan, pero pagando

s f.empre su precto, independientemente de que no lleguen a exis-

t f. r. 

Dentro de los contratos aleatorios reoulados por el Có

digo Civil se encuentra esta figura jurídica denominada compra -

de esperanna, de la que se t~atará al hacer. referencia a las· mOd.!J 

lidades de los contratos. 

(5) ¡rabuccht Alberto.- Institucionas de Derecho Civil.- Tomo 
I,- fi:4itortal Hl'Jvtsta de Derecho .Privado.- /..'adrtd.-196'?,
a 1. é!U'l. -
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/).-Otra tmportante clastficactón de los contratos es -

la que los divide en prtnctpales y accesortos. 

Los primeros son aquellos que pueden existir por s{ y

ttenen un fin propio e independiente de los demás. Los se7undos

sólo pueden existir por consecuencia de otros contrato~ como -

por e.templo, la ftanaa, la hipoteca, la transaéctón, el compromJ. 

so arbitral y 1 a prenda. 

El autor Lozano Hortega, respecto a estos contratos,

dice que entendemos por contrato principal aquél qu.e tiene auto

nomía jur{dtca propia; es decir, el que no depende de otro con~

trato o·de alguna obligación preexistente para extsttr. gs un -

contrato que existe y subsiste por s{ mtsmo, porque tiene su pro 

pta finalidad ,"fur!dtca, porque tiene autonomía ju.r{dica. En ca!!! 

bto, el contrato accesorio es un contrato que depende, necesari,g 

mente, de otro contrato,' o me.tor que de otro contrato, de una 

obligación preexistente, obligación que pudo '•aber tenido una 

fuente contractual o eztracontractual. (Obra citada. Pág. 60). 

Para el citado autor, la clasificación de contratos en 

principales y accesorios es importante porque el accesorio sigue 

Za su.arte del contrato principal al que sirve de garant!a • 

.Ahora bien, sentado lo anterior, cabe concluir que el

contrato de compraventa, por sus características, es un contrato 

principal porque no depende de ning~n otro contrato d de una --

obligación preexistente y tampoco stoue la suerte de nino~n otro 

contrato nt sirve de garantía a otro acto jurídico. La compra -

tiene autonomía jurídica propt~ existe por s{ y tiene un fin -

proplo independiente de los dem6s. 
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Tan es princtpal el contrato de compravtJnta, que se CO!! 

sidera un verdadero contrato tipo, dado que varios de sus efectos 

a travls de un proc•so de generaliaación en una interpretación -

sistemáttca e inducttva, han servido para elaborar prtnciptos ge

nerales aplicables a todos los contratos stnalanmáttcos onerosos

y conmutattvos y aun en materta de obligaciones, como opina el -

autor Sánchez Medal. (Obra cttada; Pág. 105). 

g).- Hay otra clastftcactón de contratos que los dtvtde 

en nominados e tnnomtnados o at!rtcos. Se cons~dera que los con-

tratos nominados son los estructul"'ados expresamente en el Código-~ 

Civil y los innominados o atlptcos son los que no están especial

mente reglamentados en dtcho Código, sino que se rigen por las r~ 

glas generales de los contratos, por las estipulaciones de las -

partes y, en lo que fueren omisas, por las dtspostctones del con

trato con el que tengan 'más analog{~ de las reglamentadas en el-

mismo Código Civil. 

Sl arttculo 1858 del Código Ctvtl establece que "Los eo-.!! 

tratos qu no ~stén '?Spectalmente reol amentatlos en este Código, -

se reo trán por 1 as reglas general es de los contratos, por 1 as es-

tipulactones de las partes y, en lo que fueron omtsas, por las -

disposiciones del contrato con el que tengan más analogía de los

re9l amentados en este Ordenamiento". 

T!l au.tor Lozano Hortega, respecto a esta clase de contrE 

tos, aclara que algunos autores han entendido por contrato nomi

nado, haciendo una prlra interpretación gramatical, aquél que tie

ne un nombre y por contrato innominado el que carece de él y que

esta interpretación no ttene absolutam•nte ning~n tnterls pr6cti

co ni ninguna trascendencia Jurídica. 
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A~ade el autor citado que en el sentido moderno de estos 

términos se debe entender por contrato nominado aquel que ha --

sido objeto de una reglamentación legal y por contrato innominado 

el que carece de reglamentación legal; que en el Derecho •oderno

en mate1· ta de obl igac tones 11· prtnc tpalmente en materia de contr,g 

tos, domina todav!a el.prtncipto de autonom!a de la voluntad de -

los contratantes, los cuales se obligan en la forma que quiste-

ron hacerlo; que ya no ttene interés el que el contrato se encue~ 

treo no re9Zamentado para hacer derivar acciones de cumpltmtento; 

que estas acciones existen independientemente de la reglamenta~~

ctón legal para facilitar precisamente la celebración, el naci-

miento de estas operaciones jur!dicas. 

Respecto a 1 a compraventa, observa el autor lo laborioso 

que serla celebrar un contrato de ella si no estuviese reglamentE 

da en el Código C{vtl como el primer contrato de los traslativos

de dominio que reglamenta dicho Código. (Obra citad~ P6gs. 37 y-

38). 

Se concluye que en virtud de que el contrato de compra

venta se encuentra expresamente reglamentado por el Oódtgo Civtl

en una forma amplia y completa, debe considerarse a dicho contra

to dentro del grupo de los nominados. 

h).- Existe otra clastficactón de contratos que los di

vide en consensuales en oposición a los formales. 

Se dice que es contrato consensual aquel para cuyo per

feccionamiento no se requiera ninguna forma especial; basta con-

que exista el consentimiento, el acuerdo de voluntades, para que

t!l contrato se perfecctone y produzca todos s11.s efectos y que un-

contrat o for·mal es aquel para c11.yo perfecctonamtento la ley __ _ 
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exige determinad~ forma, que por regla general es la escrtta. 

Al respecto, se cotnctde con la optnión del Paestro 

Rojtna Vtllegas, quten dice que la compraventa es un contrato con

sensual para muebles y formal para inmuebles. En materia de mue--

bles no se requiere formalidad alguna para la valtdez del acto; es 

decir, se aceptan Zas distintas formas de manifestación de Za vo-

luntad del consenttmiento táctto y expreso. En el tácito, se admi

te que por hechos tndubttabl~s la compraventa de bienes muebles se 

forme y constituya, generalmente en aquellos casos en que se toma

za cosa y se depostta el precio, lo cual constituye el hecho tndu

bttable de la mantfestactón de la voluntad parn celebrar el contr~ 

to. En cuanto al consentimiento expreso, se acepta que verbalmente 

la compraventa puede celebrarse por señas o por escrito st as! se

prefiere, stn que sea menester esta formalidad para los bienes mu~ 

bles. (Obra citada, Págs, 58 y 59). 

En cuanto a los tnmueble~1 el contrato siempre debry cons

tar por escrito, pero el documento puede ser público o prtva~~. -

según el precto. 

El Código Civil, en su art!culo 2316 establece que el 

contrato de compraventa no requiere para su validez formalidad 

alguna especial, stno cuando recae sobre algún inmueble y a su 

vez, el artículo 2317 del propio Ordenamtento expone que las ena

!enactones de bienes inmuebles cuyo valor convencional no sea ma

yo~ de qutntentos pesos y la constttuct6n o transmtsi6n de dere-

chos rPales estimados hasta la misma cantidad o que parcnti~en -

~n créritto no mayor de dicha suma, podrán otorgarse en documento

nrivado firmado por los contratantes ante dos testigos cuyas ftr-
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mas se ratifiquen ante notario, :·u'!z de paz o Re.?istro P1L':Ztco -

de la Propiedad. 

Se concluye entonces que Za compraventa cae dentro del 

grupo de los contratos consensuales y formales, se.1,1ún el caso y -

sobre todo tomando en cuenta que se tratt de compraventa de mue

bles o inmuebles. 

t).- Otra clastficactón de los contratos es la que -

considera los consensuales en oposición a los reales. 

Anteriormente se trataron las caracter!sttcas de los 

contratos consensuales. Ahora bten, un contrato real (contrato re 

del Derecho Romano), es un contrato para cuyo perfecctonamtento -

se extge un prtnctpto de ejecución. Ese prtnctpto de ejecución es, 

generalmente, la entrega de una cosa. En otras palabras, poco im

porta que ~aya acuerdo de voluntades y que ese acuerdo conste en

forvia auténtica, pues el contrato no se perfecciona mientras la

cosa no ha sido entregada, porgue se trata de un derecho real. 

Bajo los anteriores conceptos se concluye que, en opo-

sictón al contrato real, la compraventa es consensual. quiere es

to decir que extste antes de la entrega de la cosa, lo cual no es 

un elemento constttuttco da la mtsma. No se puede catalogar a la

compraventa dentro de los contratos reales en que la entrega de -

la cosa es un elemento necesario para su formcción, pues la ley -

no exige el requisito de la entrega de la cosa para el perfeccio

namiento del contrato. 

j).- Otra diversa clasificación que se ha hecho de los

contratos. es la que los divide en los de ejecuclón tnstant6ne~ 

escalonada y sucesiva. 
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Esta clastftcaci6n obedece el tiempo que dura la e ·ecu-

ct6n del contrato. Se dtce que en el contrato de e 'ecuct6n tnstan-

tánea las prestaciones de las partes, o por lo menos G~e una de ellas, 

se !?Jecuta tnr.iediatar>iente, en un solo momento, "de un solo polpe". 

fo los contratos de e,<.;>cuct6n sucesiva, 1 as prestaciones de 1 as --

partes, o por lo menos las de una de ellas, se van e}ecutando mome_!! 

to a momento, durante todo el ttempo de vtgencta del contrato. En -

los contratos de ajecuctón escalonada las prestactones de las par-

tes, o por lo menos las de una de ellas, se van reptttendo a inter

valos de t tempo. 

El autor Lozano Norte.qa (obra cttada, Págs. 55 y 56), --

considera que la clastftcact6n anterior ttene tnterés prácttao por

los stgutentes mottvos: 

Cuando el contrato es de e,iecuctón instantánea, los efec

tos se producen retroactivamente y destruyen el pasado. y·en caso 

de rescisión las cosas vuelven al estado en que se encontraban. 

En un contrato de eJecuctón escalonada o e.fecución sucesi_ 

va, en caso de resc is t ón, se or ig tna una cesación de efectos para -

el futuro. 

El contrato de ejecución escalonad~ es un ttpo interme

dio entre los contratos de ejecuctón tnstantadea y de ejecución su

cesfoa, pero sus efectos se asimilan a los del contrato de eJecu--

ot6n sucesiva, pueq las prestaciones de las partes van repttténdose 

a i~tervalos de tiempo. 

Ahora bien, de acuerdo con las antertores tdnas, cabe 

concluir que el contrato de compraventa puede catalogarse dentro 

de los de ejecuci6n tnstantade~ en el caso de que ésta se celebro 
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en un aolo acto y en forma tn~edtata, acto en el cual el vendedor 

tr~nsfertrá Za propiedad de la cosa o la titularidad del derecho y 

el comprador pagará por ella un precio cierto y en dinero, pero 

también la compraventa podrá pertener al grupo de los contratos de 

ejecuct6n escalonada, como en el caso del contrato de compraventa 

por sumtnistro. 
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3.- /IODALIDADES •. 

Sn el Capitulo rII, Segunda Part~ del Titulo Segundo del -

Códtgo Ctvtl para el Dtstrtto Federal, se regulan algunas modaltda

des del contrato de compraventa y es por ello que ese cap{tulo se -

titula en.esa forma: "De algunas modaltdades del contrato de com-

praventa". Es e1Jtd1mte que el legtsl ador no ha querido agotar la t.!? 

taltdad de las modalidades que pueden ezisttr y como en nuestro De

recho tmpera el sistema de la autonom!a de la voluntad, ha dejado -

a las partes contrata~tes el derecho de esttpular otras modaltdades 

y el Códtgo se ltmtta a reglamentar las que el legislador constderó 

de tmportancta fundamental. 

En este apartado se hará referencta a las modaltdades a -

que se reftere el Códtgo Ctvtl, bten entendtdo que pueden extsttr -

otras muchas modaltdades que no trata ese Cuerpo Legal y que sed! 

jan a la autonom{a de la voluntad. 

a).- Compraventa con reserva de domtnto.- La venta con re

serva de domtnto constste prtmordtalmente en que el vendedor se -

reserva la propiedad de la cosa objeto del contrato, hasta que el -

comprador pague totalmente el precto conventdo. 

El art!culo 2312 del Código Civil , en su prtmer párrafo -

establece que "puede pactarse válidamente que el vendedor se reser

ve la proptedad de la cosa vendtda hasta que su precio haya stdo --

pagado, •• ". 

Es de notarse que la venta de este ttpo se encuentr~ supe

ditada a una condictón suspenstva consistente en que lq propiedad -

de la cosa no se transferirá al comprador, stno hasta que se reali-
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ce un acontectmtento fu.tura e tncterto, que consiste, según el Có

digo atvtl, generalmente • en el pago posterior del firecio, de la

que se deduce que st el comprador no cumple con esa condtct6n, no

se transfiere la propiedad de la cosa. 

EZ maestro Rojtna YtlZegas aclara que en la venta can re

serva de damtnto, no sólo cabe la condtción suspensiva que ftja el 

legislador, conststente en el pago ultert~r del prectp,sino que en 

rtgor es postble·supedttar·la trans/erencta de la propiedad a cual 

quter otro acontectmtento futuro e tncterto. (obra cttada, Pág. --

147) 

El propio.autor _comenta que se ha dtscuttdo, a propósito

de esta modal tdad,, si no es contraria a la esencta wtsma de la --

compraventa; añade que el derecho moderno acepta la venta con re-

serva de dominto pero que en ·el Códtga Napoleón y en los Oódtgos

de 1870 y 1884, el legts'lador guardó stlencto respecto a esta mod_g 

ltdad, lo cual podr!a interpretarse en dos formas: o_ que se de/aba 

a la autonom!a de las partes afectar Za compraventa a ese hecho o

que no se permttla y por ello el legislador no la replamentaba en

vtrtud de que era contraria a la esencta mtsma del contrato. 

Ahora bten, cabe aclarar de mt parte que tndependtenteme~ 

te de que los Códigos antecesores de nuestro 06dtgo Civtl vigente

no se refirieran a la compraventa con reserva de domtnto, no tmpO! 

ta cual haya stdo la tntenctón del legislador al guardar silencto

al respecto, el Códt90 actual s( la establece (artículo 2312) y lo 

quq es más importante, esa modaltdad en el presente cada a.ta ttene 

mayor uso y mejor eftcacta en innumerables negoctos de la vtda mo-

dern a. 
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Res¡iecto a terceros, la Denta con reserDa de domtnto, per-

mtte que la modaltdad surta efectos siempre y cuando la cl&usula -

apareaca tnscrtta en el Reotstro PÚbltco de la Proptedad, si se re

ftere a btenes tnmuebles o a muebles suscepttbles de tdenttficactón 

tndubttable por marca y núnero. 8n cuanto a los muebles que no pue

den tdenttftcarse, la reserva de dominto no surte efectos contra -

tercero. Lo antertor se establece claramente en el p&rrafo segundo 

del art!culo 2312 del Oódtgo atvtl en relactón con las fracctones I 

y II del art!culo 2310 del propto Ordenamtento. 

Una caraéter!sttca tmportante de la venta con reserva de -

domtnto es la de que la falta de pago del precto trae como conse--

cuencta la resctstón del contrato, pero toda ven que en el capitulo 

cuarto de este trabajo se tratará sobre la resctstón, posteriormen

te se hará ·referencia a este tema • . 
En esta modalidad se presenta el problema de determinar st 

durante el tiempo que está corriendo el plazo para el pago del pre

cto, el vendedor que es aun dueffo de la cosa puede transfertr su -

propiedad a otra persona o bien st le est& prohibida toda enajena

ción. El caso lo resuelve claramente el artículo 2313 del Códtgo -

Ctvtl quq establece que el vendedor no puede enajenar la cosa vendJ 

da mtentras no venna el p¡azo para pagar el precio y que se hará -

constar en la tnscrtpctón relattva. Esta dispostctón obedece preci

samente a que los terceros conoacan la sttuactón del bten y sepan -

que su dueño no puede ena,jenarlo. Es evidente que st no se anota e§_ 

ta ltmttactón de domtnto, el tercero que adquiriera del JJendedor la 

proptedad no sufre las consecuencias de la nultdad • 

Por Últtmo, toda vez que en esta modalidad el JJendedor no 

t'ans/tere la propiedad de la cosa, aunque ésta esté ya en poder -
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del comprador, ¿c6mo se justtftca la posesi6n del comprador sobre -

la cosa de la que no es proptetarto?. La soluct6n clara y prectsa -

la da el art!culo 2315 del C6dtgo Ctvtl que establece que en la ve~ 

ta con reserva de domtnto, mtentras que no pasa la propiedad de la

cosa vendida al comprador, st éste rectbe la cosa será constderado 

como arrendatarto de la mtsma. 

RoJtna Ytllegas, respecto al anterior artlculo cttado 

aclara que aun cuando dtcha dtspostctón habla de arrendatarto, la

mtsma sólo /unctona como supletoria de la voluntad de las partes,

de tal manera que las mtsmas pueden tndtcar en el contrato de com

praventa con reserva de domtnto que el comprador tendrá el carác-

ter de comodatario, de deposttarto, de mandatarto, etc. para custE 

dtar la cosa. 

b).- Venta en abonos.- La venta en abonos es una modalJ 

dad de la compraventa conststente en que una persona llamada ve~ 

dedor se obltga a transfertr la proptedad de una cosa o la tttulE 

rtdad de un derecho, y otra persona llamada comprador, se obltga

a pagar por esa transmtstón un precto cierto y en dtnero, el --

cual se cubrtrá en partidas per{odtcas. 

Se propone la anterior deftntctón de la venta en abonas

en constderactón a la deftntctón que da el Códtgo Ctvtl respecto 

de la compraventa y a las caracterlsttcas que revtste esta modalJ 

d~. 

La venta en abonos transfiere el domtnto de la cosa per

lo que en ella no hay reserva de domtnto. La modalidad constste -

en que el precto se va cubriendo en exhtbtciones pertódtcas y --

usualmente conttene una cláusula de resctstón del contrato en ---
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caso de tncumpltmtento. 

En esta modalidad es necesarto prever la posibtltdad de -

que en caso de tncumpltmtento, surta efectos en contra de tercero, 

tratándose de btenes tnmuebles para lo cual es menester tnscrtbtr-

1 a cláúsula relativa en el Regtstro P~bl tco de la Proptedad. En -

tratándose de btenes muebles, la cláusula de resctsíón del contra

to para el caso de tncumpJtmtento, también surttr~ efectos contra

tercero cuando los nuebles sean tdentt/tcables y, en este aspecto, 

se egutparan las reolas del regtstro a la modaltdad de la reserva

de domtnto. 

En la venta en abonos se ha trasmttido la propiedad, lo

cuaz no sucede en la reserva de.dominto y en caso de no pagarse e1 

prectofel vendedor puede recobrar la proptedad ~e la cosa tnclu-

stve contra tercero ste111pre y cuando la cláusula resctsorta esté

tnscrtta en el Registro PÚoltco de la Proptedad. A esta ftgura se

le ha llamado pacto comtsorto, del cual se hablará en capltulo po~ 

tertor de este trabajo. 

De acuerdo con el autor RoJtna Vtllegas, desde el punto 

de vista de 1 a eftcacta de 1 a garant {a es preferible la reserva de 

dontn to, que 1 o Denta en abonos, porque impone al comprador respo!! 

sabtltdades de orden ctvtl y penal, st dispone de la cosa y el ven 

dedor ttene su acct&n retvtndtcatorta ezpedtta contra todo detent~ 

dor, ·en tanto que la cláusula resctsorta en las ventas que se ha-

gan en abonos, no impone responsabtliddd penal al comprador quien-

1 eg!t trnamente puede dtsponer de 1 a cosa que le pertenece ya •. (Obra 

citada, Pág. 152) 

Comenta el autor cttado que, en cambto la cláusula resct-
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sorta permtte otra forma de garantla que, desde el punto de vtsta 

del crédtto,· puede ser más conventente. Como la proptedad se ha -

trasmtttdo al comprador, es postble constttutr prenda o htpoteca 

para oaranttzar la parte insoluta del precio; en cambto, la rese~ 

va de domtnto lógicamente no admtte nt la prenda nt la htpoteca. 

Rafael De Ptna en su obra Elementos de Derecho Ctvtl He

.rtcano, cttado por el autor Rtcardo TrevtfCo Garc!a, re/trténdose

a esta modaltdad dtce que la venta en abonos es en la actualidad 

un fenómeno contractual que alcanaa un volumen e.rtraordtnarto; -

que puede aftrmarse que es la manera habitual, corrtente, por me

dto de la cual el oran pr!bltco adquterelos objetos.cuyo precto'

e.rcede del de las compras al menudeo. Agrega De Ptna que a la --

venta en abonos le han stdo atrtbutdos algunos tnconvententes, -

sobre todo el de que la /actltdad que representa el pago del pre

cto'en entregas parctal9s constttuye un altctente, a veces trre-

sisttble, para la adqutstctón caprtchosa de cosas no necesartas,

que coloca despuls al comprador en situaciones económtcas bastan

te compromettdas, pero, en cambto, ofrece la ventaja de que per-

mtte a las personas de es.casas postbil idades adqutrtr determtna-

das cosas en el momento que le son necesartas o tmpresctndibles,

y que de otra forma se ver!an en la tmpos~~t1tdad de obten~~. 

Al respecto optno que st bien es cterto que la venta en -

abonos puede tnductr a las personas a comprar cosas tnnecesartas

o supérfluas, por 1 a factl tdad aparente qlle representa su fo1·ma -

de pago, lo cual equtparo en cterto aspecto con el uso de las --

tarjetas de cr6dtto bancartas, tambtén lo -e-s--que en nuestro medto 

. y dada la sttuactón económica de una parte tmportante de nuestra

gente, solamente se pueden adqutrtr1por alounos sectores, los 
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btenes pagándolos en abonos, pues numerosas capacidades econ6mt-

cas no perm!ten hacer compras de contado. 

c).- ~enta con pacto de preferencia.- En esta modaltdad -

es válido el pacto en que se estipule que, en caso de que el com

prador vaya a vender la cosa objeto del contrato, el vendedor go

zará del derecho de preferencia en igualdad de. :condtctones a 

cualquter otro comprador. Este derecho de preferencta no ortgtna 

la nulidad de l.a compraventa que se ejecute en vtol actón del mts-

1110, por lo que. no se le debe confundir con el derecho del tanto -

que se ltt reconoce por la ley al coproptetarto o .. heredero." El Có

digo Civil vigente en sus art!culos 2303 al 2308 regula esta mo-

daltdad de la compraventL De dichas disposictones concluimos que 

puede estipularse que el vendedor goce del derecho de preferencia, 

para el caso de que el comprador qutstere vender la cosa que fue

objeto del contratti de .compraventa; el vendedor está obligado a -

ejercer su derecho de preferencia, dentro de tres d!as, st la co

sa fuere mueble, despu6s que el comprador le hubiere hecho saber-

1 a oferta que tenga por ella, bajo pena de perder su derecho st -

en este tiempo no lo ejerciere y st la cosa fuere inmueble tendrá 

que ejercer su derecho de preferencia dentro del t6rmino de dtea

dláa; debe hacerse salntr fehacientemente al que goaa del derecho

de preferencia, lo que ofrezcan por la cosa, y st tlsta se vendie

re sin dar ese aviso, la venta es válida, pero el vendedor respo! 

derá de los dafios. y perjuicios causados; si el objeto sobre el que 

se ttene derecho de preferencia se vende en subasta pÚbltca debe

hacerse saber al que ttene ese derecho el d{~ hora y lugar en -

que se celebrar6 el remate, Por Último, la ley reputa al derecho

de preferencta como personal{stmo, es decir, no es tras~tsible --
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ni por herencia nt tampoco puede ser objeto de cestón por contra

to; se concede sólo a la persona del vendedor y erclustvamente a

él, lo cual se dertva de lo que dispone el art !culo 2308 del ctt,g 

do cuerpo 1 egal. 

d).- Yenta con pacto de no vender a determinada persona.

Esta modalidad se encuentra prevtsta en el art!culo 2301 del Códj 

go Oivtl para el Dtstrtto Federal que establece: •Puede pactarse

que la cosa comprada no, se venda a deterntnada persona,· pero es -

nula la el áusul a en que se estipule que no puede venderse a perSE, 

na alguna•. De la citada dtspostctón legal se desprende claramen

te que es váltdo el pacto que prohtba al comprador vender a su -

vez la cosa a determinada persona. As!, por ejemplo, la estipula

ción que establezca que quten me compra la cosa, no puede vender

la a mt socto, es·váltda. 

Respecto a esta modaltdad, el maestro Rojina Ytllegas opJ 

na que tmpltca en realidad una modal tdad excepcional en nuestro -

derecho, en donde eztste la regla de que no pueden crearse incap~ 

cidades por contrato; que nuestro derecho, siguiendo al /rancls, 

permite que sólo por la ley se ortgtnen tndapacidades, es dectr,

que incumbe erclustvamente a la norma conferir, restringtr o ne-

gar, en ctertos casos, la capacidad de goce o ejercicio; que la -

regla peneral es la de que toda persona es capo.11, e:rcepto cuando -

la ley dtga lo contrarto y que la incapacidad es una e:rcepción -

que sólo Za ley puede declarar y as{ lo dispone el artlculo 1798-

del Oódtgo Otvtl que dtce "son hábiles para contratar todas las -

personas no erceptuadas por la ley". (obra citada, Pág. 153). 

De acuerdo con la anterior opin tón, debe considerarse 

que el pacto de no vend~r a determinada persona supone una tncapE 
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c!dad q11.e no nace del contrato mtsmo, porque por contrato no pue

d~n crearse tncapactdades, s tno que dertva de la 1 ey quP. es .a· la

dntca que tncumbe crearlas. 

Por otra parte, la venta con pacto de no vender a d
0

etermJ. 

nada persona, ortgtna una oblt9actón de no hacer, pues la cláusu

la no es otra cosa que una prohtbtct6n de ejecutar un determtnado 

acto jurldtco. Ahora bten, ¿qué sucede cuando se vtola la obltga

ct6n de no vender a determtnada persona?. Evtdentemente no se --

afecta al nuevo contrato de venta, stno que sólo impone la oblt!Jf! 

ctón dd pagar los daffos y resarctr los perjutctos al vendedor. -

Llegamos a esta conclust6n porque el Oódtgo no dtce st la venta

es nula cuando se ejecuta vtolando la cláusula de no vender a de

termtnada persona por lo que, ante este stlencto, se deben tomar

en cuenta las reglas ,qenerales de derecho que, en térmtnos gener.Q 

les, sólo tmponen la reparactón de daños y p~rjutctos, en caso -

de tncumnl tmtento de obl tgactones de no hacer. Además, ,11 respec

to, el artlculo 2028 del Oódt,qo Otvtl dtspone que "i"fl que estuvt! 

re obltgado a no hacer al9una cosa, quedará sujeto al pago de da

ños y perjutctos en caso de contravenctón ••• ". 

Por últtmo, cabe observar que el artlculo 2301 del 06di,qo 

Ctvtl, ya cttado, tmpone la nultdad a la cláusula e11 que se estt

pule que no puede venderse a persona alguna. Considero acertada -

la dtspostción porque si se permittese la validen de una cláusula 

,qeneral pera que el comprador no vendiera a persona alglzna , in-

dependtentemente de sus consecuencias anttjurldtcas y antiecon6mi . -
cas, se estarla afectando la naturaleaa del derecho de propiedad~ 

e).- Compra de esperanza.- Consiste esta mo~altdad en --
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adqutrtr, por una canttdad determinada, los frutos que una cosa

prodUHca en el tternpo ffjado· tomando el comprador para s! el -

rtesgo de que esos frutos no lleguen a existir; o bten, los pro

ductos inciertos de un hecho que puedan estimarse en dinero. El

vendedor es acreedor al precio, aun cuando los frutos o produc-

tos no 11 eguen a e.rist tr. 

La compra de esperanaa se encuentra erpresamente pre-

v tst a en el Códtgo Ctvfl, cuyo articulo 2792 dice as!: "Se llama 

compra de esperanza al contrato que tiene por objeto adquirir, 

por una cantidad determtnada, los frutos que una cosa produzca 

en el ttempo fijado, tomando el comprador para s! el rtesgo de -

que esos frutos no lleguen a eristtr; o bien, los productos tn-

ctertos de un hecho, que puedan esttmarse en dinero. El vendedor 

tiene derecho al precto aunque no lleguen a existir los frutos o 

productos comprados". 

En relación con esta modalidad se ha conentado que, des

de el punto estrictamente jur!dtco, provoca un verdadero proble

ma en el derecho, porque la venta de cosas futuras, cuando ¿stas 

no llegan a existir, en teorla deberla ser jur!dicamente imposi

ble. Se objeta argumentando que se trata de un contrato aleato-

rio y se dtce que en la compra de esperanza se da el caso de un

contrato stn objeto. Stn embar,go, a pesar de las citadas ob.teciE_ 

nes la compra de esperanza eriste y se encuehtra erpresamente -

reglamentada en nuestro Derecho. 

f).- Compraventa de cosa futura.- Esta modalidad tam--

bt¿n se encuentra reglamentada por el Código Ctvil que en su ~r

t !culo 2309 dispone: "St se venden cosas futuras, tomando ql -
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comprador el rtesgo de que no llegasen a existtr, el contrato --

es aleatorto y se rtge por lo dispuesto en el cap!tulo relativo -

a la compra de esperanza". 

En esta /tgura jurldtca el vendedor ttene derecho al pr2 

cto aunque no llegue a eristtr la cosa, constituyendo éste una -

ercepctón a la regla que ordena que para la existencta de un con

trato es necesarto consenttmtento y objeto. En la venta de cosa -

futura, el vendedor ttene derecho al precto, no obstante que la -

cosa no llegue a extsttr. 

Por otra parte, a pesar de que el Código Otvt! dispone -

que la compraventa de cosa futura se rtge por lo dispuesto en el -

cap!tulo relativo a la compra de esperanza, no hay que confundir

las dos figuras, pues se trata de dos operaciones jurídicas dtstt~ 

tas.- En efecto, la d~sttnctón estriba en que, aun cuando ambos-

contratos son considerados aleatorios, la compra de esperanna sólo 

se refiere a los frutos o .productos futuros y la compraventa de -

cosa futura abarca la cosa misma. 

Por dlttmo, en otro orden de ideas, tampoco hay que confun

dir la venta de cosa futura con la venta de cosa esperada, la cual 

debe constderarse como otra diversa modalidad de la compraventa. -

La venta de cosa esperada se presenta cuando las partes condtcto

nan la ertstencta de la cosa para el perfecctonamtento del contra

to, de tal manera que st la cosa no llega a extsttr, el contrato 

no produce n tngún efecto, en c amb to, en 1 a venta de cosa fu tu.ra, 

aunque la cosa no llegue a ertsttr, el vendedor tiene derecho al 

precto. La venta de cosa esperada es un contrato conmutativo. La 

venta de cosa futura es un contrato aleatorio. (Treut1io Garcla.

Obra cttada.- Pág. 63).-
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g).- Compraventa a vtstas.- Esta modalidad tambtén se en

cuentra prevtsta en la ley. Efecttvamente, el art{culo 2257 del -

Códtpo Ctvtl dtspone que: "Las compras de cosas que se acostumbra 

gustar, pesar o medtr, no productrán sus efectos, stno después 

que se hayan gustado, pesado o medtdo los objetos vendtdos". 

De acuerdo con el maestro RoJtna Ytllegas el artlculo 

antertormente cttado ttene sus antecedentes en el Códtgo Francés 

y en el proyecto de Garc!a Goyena que son las fuentes en que se -

tnsptró nuestro Códtgo atvtl de 1870. A su vez, el Código Otvil 

de 1884 se reftrtó tambtén a esta modalidad al establecer en su -

art{culo 2825 que: "las compras a vtsta o de cosas que se acostu~ 

bran gustar, pesar o medir, no productrán sus efectos stno des-

pués que se hayan vtsto, gustado, pesado o medtdo los objetos ven 

dtdos". (Obra citada.- Pág. 155). 

Cabe hacer notar la stmtl ttud que extste entre el art !cu 

lo 2825 del Código Ctutl de 1884 y el artículo 2257 del Códtgo -

Ctvtl en vt,7or. Ootnctden cast textualrJtente y la única dtferencta 

que se observa es qrte el art!culo 2257 no menciona el término --

"corJtpras a vtsta", a pesar de lo cual los diversos autores siguen 

uttlizando dicho térmtno como nombre técntco de esta modaltdad, 

Respecto a la compraventa a vtstas, se ha ventdo dts--

cuttendo st es una modaltdad que está sujeta a una condición sus

penstva, que constste prectsamente en que 1 as cosas sean gustadas, 

pesadas o medidas o bien, st es una modaltdad que afecta al con-

senttmiento mtsmo, pues éste no se presta sino hasta el momento 

en que las cosas sean gustadas, pesadas o medidas; por tant~ al

momento de celebrar el contrato no hay con.sentimtento. Los auto-

res Trrwtño Garc!a y Rojtn.a l'tllega.s (obras cttadas, Págs. 66 y-
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159 respectiva~ente), sosttenen una posici6n ecllctica y dicen -

que efect tvamente, respecto a cosas que se aco:.tumbra gustar, no 

extste consentimiento stno hasta que las cosas hayan stdo gusta

das, pero respecto a las cosas que se acostumbra pesar o medtr,

el contrato está sujeto a una condtct6n suspensiva, conststente

en que las cosas se pesen o se wtdan. 

Rojina Vtllegas propone que, en relact6n con este pro-

blema, se haga la stgutente dtsttnct6n: la venta de cosas quP. se 

acostumbra gustar no extste, y por tanto, el consenttmtento no -

se forma, stno hasta que la cosa se ha gustado y el comprador -

resuelve, a su arbitrto, st la acepta o no. En éuanto a las co-

sas que se acostumbran pesar o medtr, el consentimiento s! se ha 

formado, No hay aqu{ una conctct6n que supedite la formactón del 

consenttmtento al hecho de que las cosas sean pesadas o medidas. 

Dada la naturaleza de este acto que no supone necesariamente la -

conformidad del comprador, nt menos aun un acto exclustvo y sub.i!, 

tivo de su voluntad, debe sostenerse qw. la compraventa de cosas 

que sq acostumbran pesar o medtr, una ves que las partes se po-

nen de acuerdo con el precio, sólo queda sujeta a la modalidad de 

que sean pesadas o medidas. Puede pactarse la condict6n de que 

extsta deterfttnada canttdad, y que st no extste, la compraventa -

no quedará perfeccionada; pero st no hay un pacto en este sentido 

y simplemente se ponen de acuerdo las partes en un precio calcu

lado por unidad, la compraventa extste y queda solamente supedtt~ 

da a esa modalidad de pesar, canta~ o medtr. 

Los anteri¡fres ra.eonamtentos los formula el maestro Ro-

jtna Vtlle,gas quten a su ve2 tnvoca a F'ranctsco !Jegnt como autor 
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de los mtsmos. 

Ahora bten, los autores cttados tnststen en que todo lo -

antertor tiene tmportancta, por lo que respecta al problema de la

pérdtda de la cosa. En efecto, st se acepta que en el caso de ven

ta a vt3tas sobre cosas que se acostumbra gustar, no hay consentt-

atento antes de que sean gustadas, y se llegan a perder por un ca

so fortutto, el vendedor, que es el dueño, sufre la pérdida, en -

vtrtud del prtnctpto de que las cosas perecen para su dueño. Por -

o~ra parte, st se admtte que el contrato está sujeto a una condt-

ctón suspenstva, en el caso de cosas que se acostumbra pesar o m! 

dtr, y la cosa perece por un caso fortutto antes de que la condt-

ctón se cumpla, el vendedor es el dueño y sufre la pérdtda; st 

por el contrarto, la pérdtda ocurriere cuando ya se cumpltó la 

condictón,· el comprador es el dueño, y él sufre la p!.rdtda, a me-

' nos que otra cosa se haya conventdo. Tratándose de cosas que no -

son ciertas y determtnadas /géneros) éstas nunca perecen, por lo

que st se pierden por un caso fo'l"tutto o fuerza mayor, es el uea 

dedor, como dueño de ellas el guq sufre la pérdida. 

La fracctón V' del art !culo 201'? del Oódtgo Ctvtl vtgente 

se relacton.fl con lo anterior al establecer que: "En los casos en

que la obltgactón de dar cosa cierta tmporte la traslación de la-

proptedad de Za cosa, y se pterde o deteriora en poder del deudo~ 

se observar,ánlas re,qlas stgutentes: ••• v.- St la cosa se pierde -

por caso fortuito o fuere a mayor, 1 a obl tnact6n queda stn efecto y 

el dueño sufre la p.frdtda, a "lenas que otra cosa se '1nya co:went-

do ••• ". 

Por su parte, el artículo 2022 del citado Ordenamiento -
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det•rmina gue: "Cuando la oblioact6n de d~r tenaa por ob~eto una -

cosa designada solo por su glnero y cantidad, luego que la cosa se 

tndivtdualice por la elección del deudor o del acreedor, se apl t-

carán, enccaso de pdrdtda o deterioro, las re1las establecidas en

e 1 art ÍCul o 2017". 

h).- Compraventa sobre muestras.- El licenciado Agust!n-

Garcla López da la stgutente deftntctón de esta modalidad: "Debe-

mos entender por compraventa sobre muestras, aquella en que la 

determtnación de la cosa vendtda se hace, bten en relactón con 

una parte desprendida de la misma cosa, es dectr, sobre una mues

tra, bien en relación con la especificación de las calidades de -

una co·sa". (6) 

l Pespect~ a esta modalidad el artículo 2258 del Códtpo -

[ Civil en vtgor establ~ce: "Cuando se trate de venta de artlculos
¡ 

r: determinados y perfectamente conocidos, el contrato podrá hacerse 
[: f sobre muestras. En caso de desavenencia entre los contratantes, -

dos peritos nombrados, uno por cada parte, y un tqrcero, para el= 

~:.. caso de discordia, nombrado por •fatos, resolverán sobre la canfor. 

mtdad o inconformidad de los artlculos con las muestras o caltda-

des que strvieron de base al contratan. 

Esta modal tdad es una novedad que introdujo el Códtgo -

Ctvtl vigente en nuestro Derecho Ctvtl, pues no la regularon nt

el C:ódigo de 1870 nt el de 1884, pero s! era conocida en el lf,ere

cho prtvndo, por cuanto que el Código de Comercio trata de ell~ 

:'6).- Garcla L~pez Apustln.- Apuntes sobre contratos.- Primera -
Parte.- pag. 130.-
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pues en efecto, los artlculos 373 y 374 del citado Código de Co-

mercto, establecen: "Las compraventas que se hicieren sobre mues

tras o calidades de mercanc!as determinadas y conoctdas P.n el co

mercio se tendrán por perfecctoniadas por el solo consentimiento

de las partes. En caso de desavenencia entre los contratantes, -

dos comerciantes, nombrados uno por cada parte, y un tercero pa

ra el caso de discordia nomb1·ados por éstos, resolperán sobre la

conformidad o inconformidad de las mercanc!as con las muestras o 

calidades que sirvieron de base al contrato". »cuando el objeto -

de las compraven·tas sean mercanclas que no hayan sido vtstas por

el comprador, ni pueden clasificarse por la calidad dP.termtnada

mente conocida en el comercio, el contrato no se tendrá por per-

feccionado, mientras el comprador no les examine y acepte". 

Comparando el artlculo 2258 del Código Ctvtl con el artJ 

culo 373 del Código de Comercio, constdero que el del Có~ipo de -

Comercio es m&s completo porque el art!culo 373 establece que el

contrato de compraventa sobre muestras se perfecctona por el solo 

consentimiento de lns partes y el 225P. no r~suelve este problema. 

Ahora bien, del análisis de las diversas disposiciones -

legales citadas anteriormente, debe llegarse a la conclusión de -

que existe compraventa sobre muestras cuando las partes se ponen

de acuerdo no respecto del ob,ieto· mismo, sino sobre una narte -

desprendida de él, que se llama muP.stra, o bien, sobre su. descriE 

ción, precisando todas sus ctrcunstancias, requisitos, atrlbutos

y datos que puedan identificarlo. LA compraventa sobre muestras-

se realiaa sobre una parte desprendida de la cosa que se llama --

m1iest ra, o en ocas iones sobre un ob,1eto que es el término de __ 
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conparaci6n tgual de todos los dem~s que van a venderse. 

t).- Yenta por acervo.o a la vista.- Respecto a esta -

modalidad el maestro Rojtna Yille[laS dice que, "se entiende por -

tal, la venta que se reftere a un conjunto de btenes homogéneos o 

heterogéneos, de la misma especie y·caltdad, o de especies y calt

dades disttntas, que están especialmente determinadas, tomando co

mo punto de referencia no el contenido, stno el conttnente; es 

dectr, no se compran determtnados bienes por lo que éstos sean en

real tdad, se adquiere un acervo contenido en una vasija, en un 

granero, en una bodega, en un carro de ferrocarril, en un fundo -

roercan ttz, y se compra a la vista, o a ojo cerrado, como dicen los 

italianos, sin precisar el contenido y sin que tenga tmportancta -

para 1 a venta que 1 as partes, o el comprador, hayan imaginado un -

contenido mayor o menor. La venta no se resctnde por el hecho de -

que después el comprador al contar, pesar o medir, compruebe que

hay un contenido menor al que calculaba, o bien, porque el vende-

dor sufra un er~or de cálculo y resulte un contenido mayor" • (o

bra citada.- Pág. 163) 

En r.elación con esta modalidad, el Código Civil vtgente 

contiene algunas disposiciones que la reglamentan. As~ el artícu 

lo 225.9 establece que: "Si la venta se hi.l::o so/o a la vista y por-

acerv~ aun cuando sea de cosas que se suelen contar, pesar o Me-

dtr, se entenderá realiaada luego que los contratantes se avengan

eli el precio, y el comprador no podrá pedir la rescisión del con-

trato al e.1 ando no haber en contrato en e 1 acervo 1 a can t t dad,. peso

º medida que él calculaba". Por su parte, el artlculo 2260 del -

citado Ord'?namtento, estipula que: "!labrá lugar a la rescisión st

el vendedor prasentare el acervo como de ªSpecie homog4nea y --
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ocultare en él espectes de inferior clase y calidad de las que es

tán a Za vista", 

De lo anterior se infiere que en la venta por acervo,-

Rl contrato se perfecciona y la propiedad se trasmite en el momen

to en que las partes se pongan de acuerdo sobre cosa y prqcfo, -

aun cuando en el acervo ertstan bienes· que se acostumbran conta~ 

,pesar o medir: si el comprador no encuentra en el acervo la cantt

dad, pttso o medida que él calculaba, no puede pedtr 1 a rescts tón

del contrato, pero s! habr!a lugar a pedir la rescisión, si el 

vendedor presentara el acervo como homogéneo y ocu1tara en él 

especies de inferior clase y calidad de las que están a la vista. 

Por Último, en materta de inmuebles, se entiende que la

venta de lstos es yor acervo cuando se enajena todo lo que se en-

cuentra dentro de los linderos señalados y no da lugar a resctn-

dir el contrato el hecho' de que en la entrega hubiere falta o e:cc! 

so.- Lo cntertor se desprende del contenido del a"t{culo 2261 del

Códtgo Ctvtl vigente que dispone que: "St la venta de uno o más ~ 

tnmuebles se htctere por p~ecto alzado y stn estimar P.spectalmente 

sus partes o medtdas. no habrá lugar a la resctstón. aunque en la

entrtóa hubtere falta o exceso". 
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4. - OBLIGACIO!fES JJEL V'll/D 'JJJOR. 

Como ya se dtjo antertormente, el contrato de compra-

venta tiene el carácter de btlateral y, por lo tanto, en,r¡endra 

obltgactones para ambas partes contratantes, A conttnuactón se ha

rá referencta a las obltgactones a cargo del vendedor: 

al.- Transmtttr el domtnto de la cosa vendtda.- Esta 

es la prtnctpal obltgactón que la ley tmpone al vendedo~ quten 

debe transfertr 1 a proptedad de 1 a cosa o la tttul artdad del dere

cho. La obltgactón está establecida en la propta de/tntctón que el 

Código Ctvtl da del contrato de compraventa, cuyo artículo 2248 -

dice: "Habrá compraventa· cuando uno de los contratantes se obl t-

ga a trans/ertr la proptedad de una cosa o de un derecho_ y el --

otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en --

dtnero". 

Es procedente prectsar cuando se opera esa transferencia 

·y, para tal efecto, debe tomarse en cuenta lo establecido por los

art{culos 2014 y 2015 del Código Ctvil que determinan: "En las --

ena.ienactones de· cosas ctertas y determinadas, la traslación de-

la proptedad se vertftca entre los contratantes, por mero efecto-

dei contrato, stn dependencia de tradtctón, ya sea nat~ral, ya sea 

stmbóltca, debtendo tenerse en cuenta las dtspostctones ·relattvas 

del Regtstro Prf.bltco", "En las ena.tenactones de alguna especte -

indeterminada, la proptedad no se transferirá stno hasta el momen

to en que la cosa se hace cierta y determtnada con conocimiento --

del acreedor". 

JJe las disposictonqs antes transcritas se desprende ---

claramente qug st el objeto del contrato lo constituyen cosas cte.r 
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tas y determinadas, basta la celebract6n del mismo para que opere 

la traslact6n de dominio, sin necesidad de que exista entrega de

ntnguna clase de la cosa ob.feto del contrato, pero esa transmi--

stón s6lo produce efectos respecto a las partes contratantes, más 

no respecto a terceros, pero para que produzca efectos respecto -

a terceros, deben tenerse en cuenta las dtsposictones relativas -

del Regtstro P~bltco. Por otra parte, cuando las ena!enactones -

son de alguna especle indeterminada, Za cosa Se debe hacer cierta 

y determtnada para que se transfiera Za proptedad. 

Ahora bten, ya quedó establecido anteriormente que el -

objettvo principal de Za co~praventa es la transmisión del domi-

nio y al re/ertrme a las modalidades vtmos que en algunas ocasto

nes no opera d~cha transmisión, como sucede en la compraventa con 

reserva de domtnio. modalidad ésta que se presenta cuando el ven

dedor se reserva la proptedad de la cosa vendida fasta que el com

prador haya sattsfecho totalmente su precio. Stn emtargo la modal! 

dad anterior no excluye la obltpación de transmitir la propiedad -

cuando el comprador haya cu~plido la condici6n $USpenstva de sa--

ttsfacer el precio y, por tanto, aun en el caso de venta con re--

serva de domtnto, el vendedor ttene la obligación de transmftir -

la propiedad en determinado momento. 

Respecto a esta obligact6n del vendedor, el ~aestro ro

,jina l'tlle,qas dtce que CO'l!O cuestión importantfJ, se plantea el l!]. 

teresante problema rel attvo a 1 a venta de cosa a,.'ena. (obra cttada, 

Pág. 104) 

gn relación con este planteamiento constdero necesarto

invocar los art lculos 2269, 2270 y 2271 del Código Civil q1Le de

t •rmina: "Ninguno puede vender sino lo que e$ de su propiedad". 
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"La ve~ta de cosa aiena es nula y el vendedor es responsable de -

los daños y perjutcios st procede con dolo o mala fe, debtendo -

tenerse en cuenta lo que se dtspone en el t{tulo relattvo al -

Regtstro Públtco para los adquirentes de buena /en. "El contrato 

quedará revaltdado si antes de que tenga lugar la evtcctón, ad-

qutere el vendedor, por cualquter t{tulo leg[ttmo, la proptedad

de 1 a cosa vendtda". 

Creo que las anteriores dtspostctones legales, resuel

ven claramente la cuesttón referente a la venta de cosa a.tena -

pues es evidente que la ley la sanciona con su nultdad (art{cu

lo 2270). 

b).- Conservar la cosa vendida hasta el momento des~

entre,qa al comprador, - !?n al mm as ocasiones el vendt>.dor no en-

trega la cosa vendida en el momento de Za celebractón del contrE 

to, lo cual es común, y esto trae como consecuencta que el ven

dedor tenga que conservar la cosa hasta el momento de su entrega, 

Es evtdente que el vendedor ttene que ser diltgente con la cosa

vendida mientras dsta obra bajo su custodi~ pues en caso contra

rto podrla incurrir en alguna responsabtlidad. 

El Código Ctvtl no establece expresamente que clase de

dil igencia debe observar el vendedor para no incurrtr en respon

sabtltdad y sólo dtce que el vendedor debe tener un cutdado ordl 

nario en la conservación de la cosa y respecto a las responsabill 

dades en que puede incurrir el vendedor el Código solamente se -

refiere a las derivadas del dolo o de la culpa grave. Lo cntertor

se coltge de lo que esttpula el art!culo 2292 que dice: "St el --

cor.:!wador se constttuyó en mora de recibir, abonará al vendedor el 

alquiler de las bodegas, graneros o vasijas ,..n que se contenpa --
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... 

lo vendido, ~el vendedor 7uedard descargado del cuidado ordina~to 

de conservar la cosa, y solamente ser& responsable del dolo o de

la culpa grave". 

En relación con lo anterior, cabe menctonar que el artl

culo 1429 del Códtgo Ctvtl de 1884 dec!a: "El oblt,Qado de dar al-

guna cosa, lo está a conservarla con la diligencia propta de un-

buen padre de famtlta y a entregarla bajo la responsabtlidad esta

blectda en el Capítulo IY de este t!tulo." El actual Código Ctvtl

no emplea la ez:preslón "buen padre de Jamtlta" pero estimo que en -

la nctualtdad se stgue aceptando esa caracterlsttca, como la que -

debe guardar el vendedor,· mientras la cosa permanezca bajo su cus-

todla. Considero que el vendedor que conserva la cosa vendtda bajo 

su poder, debe observar el cuidado efectivo y real que cada hombre 

observa en· sus propto8 negocios. 

Por otra parte, considero Interesante hacer referencla,

r~specto a esta obl igactón, del problema rel at tvo a las consecuen

cias que se presentan st la cosa objeto del contrato se pterd• o

detertora, estando ésta en poder del deudor,- Al efecto, el art!cu 

lo 2017 del Código Civil vigente rP.suelve ese problema, estable--

ciendo diversas reglas. El citado artlculo dtce as{: "En los ca-

sos en que la obligación de dar cosa cierta importe la traslación

de la propiedad de esa cosa, y se pierde o deteriora en poder del

deudor, se observardn las reglas siguientes: I.- Si la plrdida --

fue por culpa del deudor, éste responder& al acreedor por e.l va-

lor de la cosa y por los daños y perjuicios.- II,-Si la cosa se -

deteriora por culpa del deudor, el acreedor puede optar por la ---

rescisión del contrato y el pago de daños y perjuicios, 0 rP.ct---
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btr la cosa en el estado en que se encuentre y extcir la reduc-

ctón de precto y el pago de daños y perjutctos,- III.-St la cosa

se perdtere por culpa del acreedor, el deudor queda libre de la -

obltgactón.- IY,- St se detertora por culpa del acreedor, éste -

ttene obltgactón de rectbtrla cosa en el estado en que S"J halle.

Y,- St la cosa se pierde por caso fortutto o fueraa mayor, la ---

obltgactón queda sin efecto y el dueño sufre la pérdida, a menos-

que otra cosas~ haya convenido," 

'81 art!culo 2021 del propto Ordena111iento establece los -

casos en que la pérdtda de la cosa puede verificarse y que son:

"I.- Perectendo la cosa o quedando fuera del comercto.- II,-Desa

parectendo de modo que no se tengan not te tas de ella o que, aunque 

se~tenga algun~ la cosa no se puede recobrar.". 

Además, la l,ey establece la presunción "J.!!:!:ts tantum" -

de que "la pérdida de l~ cosa en poder del deudor se presume por-

culpa suya, mtentras no se pruebe lo c;ntrarto".-Ta111btén se const

dera que "hay culpa o negltgencta cuando el obligado e,iecuta actos 

contrartos a la conservactón de la cosa o deja de ejecutar los --

que son necesarios para ella". f art{culos 2018 y 2025 del Códtgo -

Ctvtl). 

cJ.- Entregar la cosa vendida,- La obltgactón a cargo -

del vendedor de entregar la cosa, se encuentra prevtsta en la fra~ 

ctón I del artlculo 2283 del Códtgo Ctvtl vtgente que dtce: "El -

vendedor está obltgado: I,- A entregar al comprador la cosa vendt

da. ,, ".-Por otra parte, el propio Ordenamtento regula detallada-

mente esta obltgactón del vendedor en los artículos 2284 al 2292, 

El artlculo 2284 del CÓdtgo cttado dtsttngue la entre--
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,r¡a real, ju.rldica o virtual de la cosa vendida y aclara, co~ precl 

stón, lo que debe entenderse por estas tres clase de entrena, al -

establec'!r que: "La entreoa puede ser real, Jur!dica o virtual.-La 

entrena real constste en la entrega material de la cosa vendida, o 

en la entrega del t!tulo si se trata de un derecho.- Hay entrega -

jur!dtca cuando, aun sin estar entregada materialmente In cosa,--

la ley la considera rectbtdo por el comprador.- Desde el momento -

que el comprador acepte que la cosa vendida queda a su dtsposictón. 

se tendrá por virtualmente rectbtdo de ella, y el vendedor que la

conserve en su poder sólo tendrá los derechos y obltgactones de -

un depositario.". 

Por otro lado, para los efectos legales, la entrena real, 

Jurídica o virtual produce la importante consecuencia de tener -

por tndtutdualizada la cosa vendida a efecto de que se transmtta

el domtnto al comprador, cuando se trate de una especte tndetermt 

nada. A este respecto deben tomarse en cuenta los art tenlos 2014 -

y 2015 de 1 Cód tuo C:tv tl que establecen: "8n las ena.ien ac tones de-

cosas ciertas y determtnadns, la traslactón de la propiedad se ve

rifica entre los contratantes, por mero efecto del contrato, stn -

dependencta .. · de tradictón, ya sea natural, ya sea abibóltca, de--

biendo tenerse en cuenta las dispostctones del Registro P~blico". 

"Rn las enajenaciones de al~una especie indeterminada, la propie

dad no se transferir& sino hasta el momento en que la cosa se hace 

cterta y determinada con conoctmtento del acreedor". 

Las dtsttntas formas de entrega de lá cosa, strven de-

base para llegar a soluciones concretas y correctas en el lmpor-

tante problena de los riesgos del q~e se har& referencia en otra -

parte de rrnt a test s. 
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Ahora b ten, respecto a esta obl tgr¡ct6n del vendedor de -

entregar Za cosa vendtda, la ley tmpone una serte de reglas y --

prtnctptos a los que me refertré a conttnuact6n: 

I.- Eractttud en la substancta.- El vendedor de cosa 

cterta, está obligado a entregar eractamente la cosa destgnada en

el contrato con sus accesorios. Esta obltgaci6n se desprende de lo 

ordenado por el artlculo 2012 del Códtgo Ctvtl, apltcado a ncontra 

rto sensu". Dtcha dtspostctón establece que "El acreedor de cosa -

cterta no puede ser obltgado a rectbtr otra, aun cuando sea de ma

yor valor". A'1 artlculo cttado tnterpretado a contrarto sensu, sto. 

ni/tea que, para que el deudor se ltbere de su obltgact6n, necest

ta entregar precisamente la cosa pactada. Por su parte, los artlc~ 

los 2288 y 2013 del C6dtgo Ctvtl, respectivamente ordenan que: "El 

VP.ndedor debe entregar la cosa vendtda en el estado en que se hall~ 

ba al perfecctonarse el contrato". "La obltgaci6n de dar cosa cte.r 

ta comprende también la de entregar sus accesorios, salvo que -

lo contrarto resulte del tltulo de la obltgaci6n o de las circun~ 

tanctas del caso". 

A través de las normas transcritas, queda perfectamen

te clara la obligaci6n del vendedor de entregar precisamente la -

cosa debida con sus accesortos. Esta obligación ha sido denomina

da por la doctrtna como "prtnctpto de eractttud en cuanto a la 

substancia:' En el caso especial de la compraventa, el ar·tlculo 

2289 del Código Civil viene a precisar más ese principio de exac

t ttud al establecer que: "Debe tamhtln el vendedor entregar· todos 

los frutos procl.uctdos desde que se pe.rfeccione 1 a venta, y los -

rendtmientos, acciones y tltuzos del a cosa". 

II.- E:r:actitud en cuanto al lugar.- E:n cuanto al lugar 
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de entrega de la cosa vendida, el arttculo 2291 del Código Civil 

•
0 Stablece que: "La entrega de la cosa :Jendtda debe hacerse en el-

1 ugar convenido, y si no hubiere lugar designado en el contrcto,

en el lugar en que se encontraba la cosa en la época en que se -

vendtó". Por su parte, tratándose de la venta de un bien inmueble, 

el artlculo 2083 del cttado Ordenamiento determina que: "St el pa

go consiste en la tradtctón de un inmueble o en prestaciones rela

t tvas al inmueble, deberá hacerse en el lugar donde éste se en---

cuentre ". 

En atenctón a las disposiciones legales antertores, cabe 

observar que, en cuanto al lugar de entrega de la cosa vendida, -

en prtnctpto se deja a la autonomía de la voluhtad de las partes -

su ftJact6n, pues se admite que la entrega de la cosa debe hacerse 

en el lugar convenido y en ausencta de ese convento la entrega se

hará en el lugar donde se encontraba la cosa en la época en que -

se vendtó. Lo anterior es tan claro qu~ no puede generar problema

alg11no. 

Tratándose de la entrega de bienes inm~~ebles, está fuera

de duda que no tendría sentido convenir que la entrega deberá ha-

cerse en un lugar distinto del de radtcactón de la cosa, aun cuan

do considero que podría admitirse que las partes pueden pactar una 

'entrega stmból tea consistente, por e:!emplo , en entregar 1 as llaves 

dri la ftnca, para lo cual sí es posible seffalar un lugar diferente 

del de radicación del in11ueble. 

III.- Exactitud en el tiempo.- Varias son las dtspost-

ctones legales que se refierer al tiempo o época de entreca de la

cosa vendida. En efecto, la no,,~.a r;rinP.ral está consl,rmada en P.1 -

ad {culo 2080 del C6c1.i,qo Civil que dice: "Et no se 1¡ 0 fi.iado el_ 
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tieqpo en quq deba hacerse el pa90 y se trata de obltgacto~es de-

da~ no podrá el acreedor erigirlo sino después de los treinta --

rilas siguientes a la tnterpelactón que se haga, ya .iudicialr?ente, 

ya en lo extrajudicial, ante un notario o ante dos testigos. Tra

tándose de obligaciones de hacer, el pago debe efectuarse cuando-

lo ertja el acreedor, siempre que haya transcurrtdo el ttempo ne-

cesarlo para el cumplimiento de la obligación". 

Como normas espec!ficas para la compraventa, tenemos los

si:;u ientes preceptos del citado Código: .Artfoulo 2255: "El compra

dor debe pagar.el precio en los térmtnos y plazos convenidos. A -

falta de convento ·10 deberá pagar al contado. La demora en el pa:;o 

del precio lo constituirá en la obligación de pagar réditos al 

tipo le,7al sobre 2a cantidad que adeude. ". Art!cu.lo 228C: '"'ll ve_!! 

dedor no está obligado a entregar la cosa vendtd~ si el co~prador 

no ha pagado el precio, salvo que en el contrato se haya señalado

un plazo para el pago. U: Art !culo 2287: "Tampoco 0stá obl tgado a

l a entre,r¡a, aunque haya concedido un término para el pago, si des

pués de la venta se descubre que el comprador se halla en estado-

de insolvencia, de suerte que el vendedor corra inminente riesgo -

de perder el precio, a no ser que el comprador le dé ftanza de -

pagar el plazo convenido.". Como es de apreciarse, las diversas-

reglas que i~pone la ley respecto al tiempo o época de entrega de

la cosa vendida, son claras. De ellas se infiere que en el caso -

de que se seffale plazo para la entreg~ no se presenta problem~ -

pues se retará a lo cobvenido, y para el caso de que no se indique 

un término para dicha entrega, la ley fi,ia los 1 ineamtentos que -

deben seguirse. 
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IV.- E'xactttud en la forma,- r:especto a la forma o modo

en que debe entregarse la cosa vendida, cabe der,tr que el vendedor 

está obligado a entre[lar la cosa en una sola exhtbtctón, o sea que 

no la puede entregar en partes, pero esa regla es supletorta de la 

voluntad de las partes contratantes porque la ley permtte que la -

entrega se haga en parctaltdades st extste convento al respecto, Lo 

anterior se desprende de lo dtspuesto por el articulo 2078 del Có

digo Ctvil que determina: "El pago deberá hacerse del modo que se

hubtere pactado, y nunca podrá hacerse parcialmente sino en virtud 

de convenio expreso o de dtspostctón de Ley ••• ". 

Por Últ tmo, st el vendedor no cumple con la obl tp actón -

de entregar la cosa en la forma pactad~ constdero que se debe to

mar en cuenta la re,7la general prevista en el ortlculo 1949 del -

Código Ctvtl que dice: "La facultad de resolver 1 as obl tgac tones -

se entiende tmplicita en las reciproca~ para el caso de que uno -

de los obltgados no cumpliere lo que le incumbe.- El per,;ucidado.,-

podrá escoger entre extgtr el cumplimtento o la resolución de la -

obl i,qactón, con el resarctmtento de darTos y prJrjutctos en ambos -

casos. También podrá pedtr la resolución aunque después de haber

opatado por el cumpltmiento, cuando éste resultare imposible". 

Stendo la resoluctón de la compraventa ob,jetr> de un ca-

pitulo posterior del prr>sente trabajo, en su oportuntdad abundaré

sobre este tema. 

d).- Uesponder de los victos o defectos ocultos de la cosa 

vendida.- liespecto a esta obligación del vendedor, que emana de la 

ley, es necesario hacer mención a lo dispuesto por los articulos -

.~142 y 2283 fracctón II, que respectivamente dicen: "Sn los contr.Q 

tos conmutativos, el ena.;enante está obligado al saneamtento por -
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los defectos ocultqs de Za cosa ena'enada que Za haga tmpropta pa

ra Zos usos a que se la destina, o que dtsmtnuyan de tal modo -

este uso, que al haberlo conoctdo el adqutrente no hubtere hecho 

la adqutstctón o habr!a dado menos precto por la cosa.".- "El ven

dedor está obltgado: ••• .A garantizar las caltdades de las cosas ••• "·. 

Como es de verse, el articulo 214'2 cttado tmpone una --

obl tgactón general a todo enajenante, cualqutera que sea el contr,g 

to por el cual se transmtta la proptedad y el articulo 2283 impone 

especlftcamente una obltgactón al vendedor en el caso de comprave~ 

ta. 

El artlculo 2143 del cttado Ordenamiento dispone que: "El 

enajenante no es responsable de los defectos mantftP.stos o que es

tén a la vtsta, nt tampoco de los que no lo está~ st:. el adquiren

te es un pertto que por razón de su o/teto o profestón debe fáctl-

mente conocerlos."• 

De acue ··do con los art !culos cttados, el vendedor res-

ponderá de los victos o defectos ocultos de la cosa vendida en va

rios casos, a saber: que e:rist a un defecto de 1 a cosa obJeto del

cobtrato; que dtcho defecto sea anterior a la vental que ese vicio 

o defecto haga tmpropta la cosa para el uso convenido o aquel que

sea de acuerdo con su naturaleza; que de haber conocido esos vt--

ctos el adqutrente no hubiera adquirido la cosa o hubiera pagado -

menor precto por Za misma. Por el contrarto, el venderlor no ten-

drá esa responsabtltdad cuando ilos vicios estén '!l.anifiestos, o sea 

que no estén ocultos; cuando los vtcios se presenten con poste

·iortdad a la celebración de la compraventa ni cuando el adquiren 

e es un perito que por ra.aón de su oficio o profP.stón pu.eda -
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advertir fácilmente los defectos. 

Por su parte, los artlculos 2156, 2157, 2159 y P.161 del 

Código Civil establecen varias reglas en relación con los defec

tos de la cosa ena.ienada, como son: que es por medio de peritos, 

nombrados por vendedor y comprador (en el caso especlfico de com 

praventa), la cal iftcación de los victos de 1 a cosa y, en caso = 

de discordia, par un perito tercero que nombrará el Juez; los -

peritos declararán en forma terminante si los vtcios eran ante-

riores a la vent~ y st por causa de ellos no puede destinarse la 

cosa a los usos para los que fue adquirida; asimismo, corres--

ponde al comprador probar que el defecto exist{a al tiempo de la

añou istción y st na lo prueba, se Juzga que el vtcio sobrevtno~-

después;!ll compra~ar de casa Mmittda de otro lugar que ale,f'Jara

que i ene victos, st ~e trata de cosas que se descomponen-rápida

mente, tiene obltgación°de avisar inmediatamente al vendedor que

na recibe la cosa pues en casa cañtrario será responsable de las

daños y perjuicios que ocasione su omisión. 

Par la que se refiere a la venta de animales, el Código 

CJtvil, en sus art!culos 2150, 2151 y 2153 también impone ciertas 

reglas, en relación con las defectos de éstos, a saber: vendiénd~ 

se dos o mas animales juntamente, sea en un precio alzado o sea ~! 

.ñalándoh a cada uno de ellos, el victo de una solo de las ani

males da lu.'!ar a la acción respecto de él, y na respecto a los -

demás, a no ser que aparezca que el comprador no h ab r {a adq rt tr ido 

el sano o sanos stn el vicioso o que la venta fuese de un rebaffo 

y el victo fuere contagioso; se presum& que el comprador no te--

n {a voluntad de adqutrtr uno solo de los ahtmales cuando se_ 
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adquiere un ttro, yunta o pateja, aunque se haya seffalado un pre-

cto separado a cada uno de los animales que los componen: cuando -

el antmal muere dentro de los tres días stgutentes a su adquisi--

ctón, es responsable el vendedor st, a jutcto de peritos, se prue

ba que la enferMedad extst{a antes de la venta. 

el .. - Garantizar una posesión pac{ftca.- El vendedor está 

obligado a responder de las perturbactones que por~hechos matertE 

les o actos Jur{dtQos suyos haya realizado con antertortdad al mo

Rento o con posterf.ortdad a la celebractón del contrato de compra

venta, lo cual constttuye la garantía de la posestón pac!/tca. Stn 

embargo, debe entenderse que el vendedor no está obltgado a res

ponder de las perturbaciones o ataques de tercero ajeno a sus --

obltgactones. El 1[endedor ttene la obltgactón de garantinar una -

posestón P.ac!/tca al comprador, abstenténdose de perturbfrlO 111e-

dtante hechos 12a.tertales o respondtendo de sus actos jur{dtcos -

que se tr~can en una perturbactón o despojo de la cosa vendida, 
/ y =uyos actos :Jur!dtcos, colllo se ha dicho, sctan anter,tores, st-,.,. 

~- multáneos o posteriores a la venta. 

De acuerdo con lo anterior, es evtdente que el vendedor

responde en ca&o de que haya vendtdo cosa ajena, st por qllo el -

comprador sufre perJutctos: tambtén responrt& de los gravámenes --

ocultos de la cosa, pues st vende una cosa embargada, dada en pre!! 

da, htpotecada, etc. y esos gravámenes son ocultos y por ellos el

compradol"" su/re perjutctos, la r'sponsabtltdad del vendedor es ob

v ta. 

f).- Responder <li.L saneamiento para el caso de evicctón.

El art!culo 2119 del Códt'¡o Civil vigente define la evtcci6n de la 

siguiente manera: »llabr~ evtcctón cuando el que adquirió alguna---
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cosa fuere privado d81 todo o parte de ella por sentencta que cau

se e,fecutorta, en raz6n d8 algún derecho antertor a la adqutst+

c tón." 

De la deftntct6n antertor se desprende que la evtcct6n

hace necesartoa, para su ertstencta, vartos ele~entos como son:

que ertsta una enajenactón y, por lo tanto, s&lo se puede pr8sen 

tar en las obltgactones de dar traslattvas de domtnto; que el ad

qutrente sea desposetdo de todo o parte de la cosa enajenada: que 

esa desposestón sea consecuencta del cumpltmtento de una senten-

cta ejecutoriada y que en esa sentencia ejecutortcda se reconozca 

el derecho del tercero antertor a la adqutstctón y ~e condene al -

adqutrente a devolver la cosa al actor en el jutcto. 

En prtnctpto, t-octo.sl r¡ue __ tmaJttna alguna co•a, sh1 t11-

portar 'la clase de acto Jur-!rl.ico que celebre, 1111tá obltgádo a re_! 

ponder del sanea~tento para el caso de evtcctón. Esta obltgactón

gensral la sstablt1ce el artículo 2120 i!el Códtoo ato:1 ._que dtct1:

•Todo el que enajena está oblti]ado a responde,. de la eutcc_tón, -

aunque nada se haya erpreeado en el contrato.». En el caso espe-

ctal de la compraventa la ley tmpong concretamente esta obltgactón 

111 vendedor, al preceptuar el art!cul.o 2283 del Códtoo Ctvil que: 

•E1 vendedor está obltgado ••• III.- A prestar la evtcctón•. 

Los art{culos 2121, 2122, 2126, P.127 y 2189 del Códtgo 

Ctvtl, que considero perfectamente apltcables a,la compraventa -

tmponen vartas reglas, a saber: ios contratantes pueden au~entar

o dtsmtnutr convenctonalmente los ~fectos de la evtcct6n y aun -

conven tr en que ésta no se preste enr ·ingú.n caso; todo pacto que-

exima al vendedor de responder por la e~tcción es nulo, siempre -

I 
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que hubiere mala fe de parte suya; las consecuencias en el caso -

de que se presente la evicción son distintas, según que el vende

dor haya procedido de buena o de mala fe: si procedió de buena fe, 

está obligado a pagar el precto que rectbió con motivo de la venta 

de la cosa, los gastos del contrato st éstos hablan stdo pagados 

por el comprador, los gastos judiciales, as{ como las mejoras -

útiles y necesart~s realizadas por el comprador en la cosa vendi

da pero si el vendedor procedió de mala fe, su sttuact&n se complt 

ca un poco más, pues además de las prestactones anteriores, tendrá 

que devolver, a elección del comprador, el Pi"1'c:h> que 1 a cosa te

n la al tiempo de la venta, o el que tenga al ttempo en que sufra 

la evtcct6n y además, tendrá que pagar al comprador el importe-

de las mejoraa voluhtartas u de mero placer que haya hecho en la

cosa y pagará tambt¿n el vendedor los daflos y perjuicios que se

l e hubteren ocasionado al comprador; en caso de que tanto el com

prador como el vendedor hayan procedtdo de mala fe, el segundo-

no tendrá derecho, en ningún casopnt al saneamiento ni a tndemnt

zación de ninguna especie. 

Por otra parte, el art(culo 2140 del Ordenamiento cita

d~ ltbera al vendedor de responder por la evtcctón, en los st-

,qutentes casosi -:--~-'O'~----= .... -,,.""'."'_.,;_'"' __ .,;._ por· convento entre las -

partes: cuando el comprador ha renunciado al derecho al sanea-

miento para el caso de evtcctón; si conociendo el comprador el d~ 

recho del que entabla la evtcción, lo hubiera ocultado dolosamen

te al vendedor; si la evicctón procede de una causa posterior a -

la compraventa, no imputable al vendedor, o de un hecho del com-

prador, ya sea antertor o posterior a la compraventa; st el com-

prador, luego que sea emplaaado a juicto, no denuncia el pleito -
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de evicctón al vendedor; st el comprador y el tercero que reclama 

transtgen o comprometen el negocto.en árbitros stn consenttmiento 

del 11endedor y, por rf.lttmo, st la evtcctón tuvo lu9ar por culpa -

del comprador. 

Por tllttmo, en las ventas hechas en remate judtctal,

el vendedor no está obltgado por causa de la evtcctón que su/rte

ra la cosa vendida, stno a restttutr el precto que haya productdo 

la 1nmta, segt!n lo dtspuesto por el art!culo 2141 del Códtgo Ct»

vtl. 

~es90 aclarar que los artículos del Códtgo Ctvtl antes· 

cttados, en materta de evtcctón se refieren en fo'Mla genértca al-

"enaJenante" y al •adqutrente", pues las reglas son de apltcactón

general para tt>.da clase de enaj1tnactones, stn taportQ7' el acto -

Jur!dtco que las genere. Coao el presente trabajo versa sobre la

co~praventa, he sustttutdo los térmtnos "enajenante y adgutrente• 

por los tératnos •vendedor y coaprador", para proporctonar al --

•tsao, •ayor clartdad y preatst&n • 

. gJ"~-:- Pagar los gastos de la entrega de la cosa vendt

da.- Bsta obltgactón se encuentra establectda en el artlculo 2285 

del Códtgo atutl, que dtce: "Los gastos de 1 a entrega de la cosa

uendtd~ son de~cuenta del vendedor ••• salvo convento en contrarto." 

Lo antertor tmpltca que debe imperar la voluntad de las partes en

rel ación con los gastos de entrega de 1 a cosa y solamente en ause!! 

eta de convento al respecto, será aplicable la cttada dtspostctón 

legal. 

h},- Pagar la mttad de los gastos de escritura ¡¡ repts

tro.- De conformidad con lo ordenado por el artículo 2263 del Có
digo atvtl, Zos contratantes pa.r;arán por mitad los gastos de es--
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cr !tura y registro, salvo con ven to en contrario, Tamb tén se trata

de una dispostctón que es supletoria a la voluntad de las partes -

y, por lo tanta, renunciable. 

•I 
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5, - OBLIGACIOH"'S D!JL COPPRADOR. 

Ya se dtJo anteriormente que el contrato de compraventa 

es u.n. co11trato btl ateral, en vtrtud de que ort>7tria obl tgnctones -

para au;b as partes. A con t tnuac tón se hará referenc ta a 1 as ob 1 t

nac tones del domprador. 

a).- Pagar el precto.- La prtnctpal obltgactón que tt! 

ne el comprador es pa.'}ar el precto de 1 a cosa vendtda. Esta obl t

gactón se dertva expresamente de lo dtspuesto por los artlculos-

2248 y 2293 del Cód tgo C:tv tl que establecen, res pect ivamen te, que: 

"Habrá compraventa cuando Pno de los contratantes sq otltga a --

trans/ertr la proptedad de una cosa o de un derecho y el otro a

su vez se obltga a pagar por ellos un precto cterto y en dtnero, » 

"El comprador debe cumpltr todo aquello a que se haya obltgado, -

espectalmente pagar el precto de la cosa en el ttempo, lugar y -

forma conventdos." 

Del art!culo 2293 cttado se tnftere que por lo que to

ca a esta obltgactón, rtgen los mtsmos prtnciptos que v"tmos para 

la entrega de la cosa, es decir, que el precto debe pagarse en el 

ttempo, lugar, substancta y forma conventdos y en los casos en 

que las partes no pacten dichas circunstancias, la ley es suplet~ 

tta de rttchas omtstones: Tratnré, en seguida, de los prtnctptos 

generales que rtgen al ttempo, lugar, substancta y forma del pago 

del precio. 

I.- Exactitud en cuanto al ttempo de pagar,- El arf'icu

lo .''.!.r:55 del Código Civil determina que "El comprador debe pa.<]ar

el precto en los tP.rmtnos y planos gonventdos. A falta de conve-

nio lo deberá pagar al contado, 1 a demora en el pago del precto 

lo constttutrá l'ln la "bligact6n de pagar réditos al ttpo legal-
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sobre la cantidad que adeUdtt.". Pero a su vez, la entrega de la -

cosa y el pago del precto deben ser coextstentes, pues el artículo 

2294 del Ordenamtento cttado dtspone que: "St no se han ft,fado 

ttem.po y lugar, el paao se hará en el ttempo y lugar en que se en-

tregue la cosan. De lo antertor se desprende que el comprador no

está obltgado a entregar el precio, st no se le entrega la cosa, -

por lo que puede retener el precto. As( como el vendedor ttene ez

derecho de retener la cosa, correlattvamente el comprador ttene -

el derecho de retener el precto. 

II.-.E.xactttud en cuanto al lugar. en·qñe.debe entregar-

se el precto de la cosa vendida.- El .artlculo 2293 del Código Ct

vtl, ya citado en lineas anteriqres, establece que el precio debe 

entregarse en el. lugar convenido y, por su parte, los art!culos-

2084 y 2291 del propto CJuerpo legal dtsponenque: "St el pago con 

siste en una suma de dinero como precto de alguna cosa enajenada 

por el acreedor, d9berá ser hecho en el lugar en que se entregó -

la cosa, salvo que se designe otro lugar." "St no se han fijado -

tiempo y lugar, el pago se hará en el tiempo y lugar en que se e_!! 
_.) 

tregue la cosa." 

III.- Exactitud en cuanto a la substancia.- Kl maestro 

llojina Yillegas dice que: "Por lo que se refiere a la e.xactttud-

en cuartto a la substancia, rige en esta materia el prtnclpio de 

que el vend·dor no está obligado a rectbtr cosa dtsttnta del 

precto en dtnero; pero éste puede sufrtr, por las dispostcto-

nes de la Ley Uonetarta, que son de intertls público, alteracio-

nes en su valor, 9s decir, la Ley ronetarta puede derogar el 

principio de exactitud en la substancia, al permitir, como lo 

dtspone 1 a ley desde el año de 1905, que todo· pa,rio :m dinero se -
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hará'conforme a la moneda circulante y no a la convenida; que son

nulos de pleno derecho los pactos en los que el deudor se obltgue

a pagar determinada especie de moneda, pues fiempre tendrá el de

recho de pagar en la moneda que tenga curso legal el dla del pago 

y que, 1Ó9tcamente, esto nos conduce a declarar que no hay e:ractt

tud en la substancia por lo que se refiere a la calidad de la mo-

neda, y que puede haber una alteractón de cuant!a cuando, como oc~ 

rre en llé:rtco, l·a moneda va constantemente perdtendo su valor tn-

tr{nseco, cada vea tn/ertor. (obra citada.- Págs. 134 y 135) 

IY.- E:ractttud en cuanto a la forma del pago.- En cuanto

ª 1 a forma del pago, el art!culo 2078 del Código CCtvtl ordena -

que "El pago deberá hacerse del modo que se hubiere pactado, y -

nunca podrá hacerse parctalmente stno en virtud de convento e:rpre

so o de dtspostctón de, 1 ey.-Stn embargo, cuando 1 a deuda tuviere -

una parte l{qutda y otra tl{quida, podrá ertgtr el acreedor y hacer 

PI deudor el pago de la primera sin esperar a que se ltqutde la s~ 

uunda.n. 

~hora bien, no obstante que el co~prcdor está obligado

ª pagar el precio de la cosa vendida, parece ser que el art{culo-

2299 del aódtgo atvtl establece una e:rcepctón en el caso siguien-

te: •cuando el comprador a plazo o con espera del precio fuere pe~ 

turbado en su posesión o derecho, o tuviere Justo temor de serlo,

podrá sus?ender el pago st aun no lo ha hecho, mientras el vendé-

dor le asegure la posestón o le dé fianza, salvo si hay :onvenio en 

contrario." 

b).- Pa9ar intereses.- Respecto a esta obligación del--

C07iprador, se debe tomar en consideración lo dispu.esto por el ar--
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t(culo 2255 del Códtgo Ctvtl que ya transcrtbtmos en l{neas ante-

rfores. as{ como lo ordenado por el art{culo 2296 del propto Orde

namtento que dtce: •E1 co~prador dele paoar tntereses por el ttem

po que medte entre la entrega de la cosa y el pago del precto. en

los tres casos stgutentes: I.- St as! se hubtere conventdo.- II.-

St la cosa vendtda y entregada produce /ruto o ~enta.- III.-St se

hubtere constttutdo en mora con arreglo a los art!culos 2101 y 

2105.n (los artlculos 2104 y 2105 establecen las re,r¡las que deben

apltcarse en caso de responsabiltdad en que tncurre el que. estan-

1 do obltgado a prestar un hecho1 : deJare de prestarlo o no lo pres

tare conforme a lo conventdo o sea las reglas generales del tncum

pltmtento en las obltoactones de dar y de hacer). 

Por otro lado. en tJl caso de 11tmtaa ~plazo, stn esttpu-

lar intereses. la ley no permtte que éstos se cobren durante el -

transcurso del tSrmtno. en vtrtud de que se presume en forma abso

iuta, que el vendedor calculó los intereses al conceder el plaao y 

aumentó proporctonalmente el precto; pero que esta presunctón no-

opera cuando el plazo se concede despuSs de haberse ftJado el pre

dio; En't'elactón con lo antertor. se debe to111ar en constderactón lo 

dtspuesto por los artículos 2297 y 2298 del Códtgo Ctvtl. que de-

ter~tnan: nEn las ventas a plazo stn esttpular tntereses. no los -

debe el comprador por rairón de aquél. aunque entre tanto perctbe-

los frutos de la cosa, pues el plaJJO htao parte del mtsmo contrato 

y debe presumtrse que en esta constderactón se aumentó el precto -

de la venta .... nst la coricestón del, plazo fue postertor al contra

to, el comprador estará obltgado a prestar los intereses, salvo---

conuen to P.n contrarto.•.· 
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c).- Rectbtr 'la cosa co~prada.- Se ha planteado el probl~ 

ma de faber st el comprador está obltgado a rectbtr Za cosa. dB -

tal manera que su tncumpltmtento ortgtne la resctsión del contrato 

o st el comprador nó tiene tal obltgact&n. stno úntcamente la --

facultad de rectbtr la cosa, de tal aanera que el vendedor no pue

da resctndtr el contrato cuando el conprador no acuda puntualmente 

a rectbtr Za cosa. 

Respecto a este problema no encuentro dtspostctón alguna

en el Oódtgo Otvil vigente que obligue al conprador a rectbtr la -

cosa, et dispostctón que otorgue derecho al vendedor para resctn-

dtr el contrato cuando el comprador incurra en mora de rectbtr la

cosa. El art!culo 2292 del Código Otvtl determina únicamente que -

"st el comprador se constituyó en mora de rectbir, abonará al ven

dedor el alqutler de las bodegas, granflros o vast,fas en que se co_!! 

tebga lo··vendtdo, y el vendedor quedará descargado del cu tdado ord,! 

n~rio de conservar Za cosa ••• ". 

De lo anterior se desprende que es muy dtscuttble que el

comprador tenga la obltgactón de rectbtr Za cosa o stmplemente la

facultad de hacerlo. ~Yo constdero que no eztste la obltgact&n 

8tno úntcamente la facultad, toda vez que la ley no concede al 

Dendedor el derecho de resctndtr el contrato st el comprador tncu

rre en mora de rectbtr, stno únicamente el derecha de que se le-

considere descargado del cuidado ordtnario de conservar la cosa y

de cobrar al vendedor el importe de los alquileres de las bodegas, 

graneros o vasijas en que se contenga lo vendido. Es decir, ~o hay 

obltgactón de rectbt~ porque la consecuencia jurldtca de no ha---

cerlo no es resctndtr el contrato, stno únicamente dercargar al -

vendedor del cutdado ordtnarto de con.i:e1·var la ca-sir.. 
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d).- Pa9ar por mttad los gastos de escrttura y regtstro,

salvo convento en contrario.- Esta obltgactón es común al compra-

ff,or y al vendedor y se encuentra establectda en el art(culo 2263 ~ 

del Códtgo Ctvtl al que ya me re/ert cuando trati las obltgacfones 

del pendedor. La ley establece esta obltgactón para ambas partes -

cuando no hay convento al respecto, pero en caso de que lo haya, -

se estar6 a 11, o sea que se respeta el prtnctpto de la autonomta

de la voluntad de· los contratantes. 

~ pesar de lo antertor, creo que en nuestro medto se ha 

hecho una verdadera costumbre que, tanto en las ventas mercanttles 

como en las ctvtles, sea el comprador quten pague totalmente los-

gastos de escrttura y regtstro. 

e).- Pagar los gastos de transporte o traslactón de la -

cosa vendtda, salvo co,nvento en contrarto.- El art(culo 2285 del -. 
Códtgo Cfo!l tmpone al comprador la obltgación de pagar estos gas-

tos, al determtnar que: "Los gastos de Za entrega de la cosa vendi 

da son de cuenta del vendedor, y los de su transporte o traslactón 

de cargo del comprador, salvo convento en contrarto.• 

Como es de verse, el arttculo ~ttado, tambtln es suplet~ 

rto de la voluntad de las partes, por lo que éstas pueden conventr 

en forma dtferente a la establectda en el menctonado artlculo e -

tnclu4tve pueden conventr en que los gastos de transporte o trasl~ 

ctón sean sufragados tntegramente por el vendedor. Aqul tambtén -

tmpera el prtnctpto de la autonom(a de la voluntad. 

HOTA.-Las fuentes de estudto en el tema referente a las obltpacto 
nes del vendedor y comprador, fueron las siguientes: RICAR
MJ TRET/INO GARCIA, obra citqda, pá,qs. 45 a 60,· RAF.1EL ROJI-
711 Y'ILLEGAS, obra cttadq, paos. 103 a 13R; FiUl/CISCO LOZANO 
JIORIEfJA, obra cttada, pags. 155 a 1'?4 y é~tgo Otvtl para -
el Distrito Federal. 



CAPITULO SEGUNDO 

LA COJIPRAYENTA EN EL DERECHO COMPARADO 

l.- Derecho romano. 

2.- Derecho francés. 

3.- Derecho español. 

4.- Derecho alemári. 

5.- Derecho argenttno. 

6.-· Derecho mextcano. 
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LA (10/JPRAVEHTA. El/ EL DEll.'?C!IO COJ.'PARJDO 

1. - Df!R,TJCHD 110/JAHO. 

a).- DEFINICION.- Re/trténdose a la compraventa en el -

Derecho romano, el autor Gutllermo Florts Naroadant s. dtce: "la -

compraventa se podr!a deftntr como el contrato por el cual una --

persona, vendedor, se obliga a transfertr a otra, comprqdor, el -

poder que tiene sobre determtnado objeto, contra el pa90 de cterta 

canttdad de dinero". (1) 

Por su parte, en relactón con lo mtsmo, los autores Baci 

y Larrosa tndtcan, que: "La cornf!raventa obl i,r¡atorta es un contrato 

consensual, b tZ at eral, por el cual un o de 1 os con t ray<?n tes (el ve!! 

dedor) promete al otro (el comprador) cederle para siempre la pos~ 

stón de una cosa ("~" por lo menos tratándose de cosa mueble) y 

prestar la garant(a de la posesión misma, o transmtttrle cualquter 

derecho después de haberle hecho promesa de recibir una equivalen

cia en dinero "prettum"). (2) 

Como es de apreciarse, las dos definiciones menctonadas 

antertormente, difieren entre s!, pues mtentras la primera consid! 

ra que la obltgact6n del vendedor consiste en transferir al compr~ 

dor el poder que t tene sobre determinado ob.ieto, 1 a se,qunda const-

(1). -

(2). -

Flor:ís l'arqadant s., Guillermo.- El Derecho Privado P.ornano -
como Introducción a la Oultura JrLrídtca Contr?mporánea.- Ter
cera Edtctón.- Edttora Ssfinge, S.A. - Pá.r;. 390. 
Bact,Luts y Andrés Larrosa,- .~nst ttuctones de ,Derecho .1?omano. -
Traducción de la octava edi-tori . italiana.- Pag. 489.-
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-------"-dera esa obligación como la promesa que el vendedor hace 

al comprador de cederle para siempre la posesión d.e una cosa. Se-

aprecia. por otra parte, en que ambas deftntctones cotnciden, en

que la obligactón del comprador estriba en pagar una suma en dtne-

ro. 

La def.tntción proporcionada por Florts i::argadant, es --

mas seme,jante al concepto actual que tenemos sobre 1 a compraventa, 

toda vez que tndt"ca, con precistón1 1 a obligación del veridedor de

tranferir al comprador el poder que ttene sobre determinado objeto. 

Si el tlrmtno ~podern se considera equivalente al tlrmtno "propie

dadn existe gran stmtlttud entre esta deftntctón y el concepto ac

tual. 

Por su parte, la definición de la traducción de Bon/ante 

parece indicarnos que ~a compraventa romana no corresponde a nues

tra compraventa actual, pues mientras la primera finca la obliga-

ctón del vendedor en una promesa de cederle para siempre al comprE 

dor la posesión de una cosa, la se9unda, como ya hemos visto ante

riormente, la hace consistir en la obligación de transferir la --

propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho. 

b).- CAP.ACT~RISTIOAS.- De acuerdo con el autor FZoris 

11.'aroadant (obra citada, págs. 390 a 393), la compraventa romana 

tenla varias cáracter!sttcas, a sater: 

llo era un contrato trasZ at tvo de dor. h to, pU<!S el vende

dor sóio se obligaba a trasm!tir y la trasmisión ~isma tenla que -

tomar. dtJspuls de la celebración del contrato, Za forma de una --

"mrzncipatto, in iure cessio o tr_g!!:itto" •. 'i'n vez de ser rm contrato 

traslativo de domtnto, la ~ompraventa, romana dto lugar a una obll 
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g~ctón de en~regar. 

'!!1 derecho romano sol o obl tgab a al vendedor a trasladar--

1 a posestón y no necesartamente la proptedad del ob,feto del contr,g 

to y por tanto admttla la postblltdad de una venta de cosas ajenas. 

En relación con lo antertor considero que el derecho romano se C.1-

/erencta del nue~tro en que mtentras el primero no obligaba al -

vendedor a trasladar la propiedad del objeto y permtt{a la venta

de cosa a .. 'ena, en nuestro derecho acontece lo cont.rarlo. 

En el derecho romano, la compraventa de un bten que no

era proptedad del vendedor, no de Jaba de ser un contrato vál Ido -

pero, en caso de evtccló~ el vendedor respond{a del saneamlento,

el cual podía consistir en el do.ble precto del objeto, st la tras

mtslón se habla llevado a efecto por una "!!1.Q!!E__i~" o una tndem 

nizactón equtvalente al valor del objeto en el momento de la evtc

ctón, st la trasmtstón se habla hech~ sin observar el rtto de la -

"manctpatlo". 

Para que el vendedor respondtera del saneamiento era n~ 

cesario que •1 comprador, en caso de ser de~andado por el verda-

dero propietario del objeto comprado, denunciara el pleito al ven

dedor. 

Otra característica de la compraventa ronana era que el

precto 1eb!a pa~arse en dtner~· pues si se pagaba en bienqs o ser

vtcios, ya no era una compraventa, sino un contrato Innominado; el 

precio del !a ser fijo, es dectr, determinado o fácilmente determi

nable y, la determtnactón del precio podía ser so~etfda a un terc! 

ro. Por Úl t tmo, el pre et o debla ser verdadero y .fusto. 

Por su parte, "la mercancía" o es una cosa corporal o un-
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".jus in re al tena" o un <!erecho de crédtto, o tamb tén un conjunto

de derechos, como la herencta. En general, toda cosa y todo dere-

cho pod{a ser obJeto de vent~ salvo prohtbtctones espectales. --

As~ por ejempl~ estaba prohtbtdo a los admintstradores, tutores

º curadores comprar las cosas de sus admtntstrados. 

La compraventa romana es un contrato consensual y bilate

ral. Por lo prtmero se per/ecctonaba por el stmple consenttmten-

to de las partes y, por lo segundo, se suponía la buena fe. 

En derecho romano, este contrato se define como "emptto

vendttto". 

c).- MODALIDADES.- Antes de ser reconocida la compraven-

ta como contrato consensual, este contrato debla servirse, en ca

sos importantes, del rito de la "mancipatto" y por estipulnctones 

especiales podían añadtrse cláusulas especiales a tal "manctpatto", 

Por el contrato "litterts" podía formaltzarse eventualme~ 

te una venta a crédtto, 

Para la compraventa de objetos menos tmportantes ("res nec 

manctpio") la práctica se strvt6 de una stmple entrega a cambio de 

dtnero o de una entrega del ob,feto, en combtnact6n con una "sttpu

~u para establecer el deber del comprador, de pagar el precto

en alguna fecha futura. 

Una cosa o un derecho, no propto del L•endedor, podía ser

ob.ieto de venta, También las cosas futuras podían constitutr ob}.f!. 

to de venta. Se distingue a este efecto la "emptto ret SE!!.J:.Ei.E!!."Y 

la "emptto spet". La primera es ven!a condtctonal y tiene eftcacta 

sólo cuando se verifique la condict6n; la segunda es venta aleato-

ria y obltga al comprador a pagar el precio, aunque no se realtce-

1 a es pe rana a, 
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La compraventa romana admttla pactos o figuras es~ecta-

les que se pod!an tncorporar a ella. Algunas de estas ftguraB eran 

1 as st,7utentes: 

Las arrae, conststente en una canttdad de dtnero que -

un contratante entregaba a otro para demostrarle verdadero tnterls; 

St el vendedor se retractaba de la celebractón del contrato, debla 

devolver el doble de las arras rectbtdas; en cambto, st era el -

co~prador el que se retractaba, perd!a úntcamente el valor de las 

arras entregadas. 

La addtctto tn dtem, que era un pacto por el cual se es 

ttpulaba que el vendedor pod{a resctndtr el negocto st, antes de = 
cterta fecha, encontraba un comprador que le ofrectera mejores --

cond i c tones. 

El pactum~ dtsoltcenttae, por el cual el comprador se

reservaba el derecho de resctndtr la compraventa dentro de cterto 

pl a;JO, st el ob,feto no le sat tsfacla. 

El pactum de retroemendo, por el cual se permtt!a al -

vendedor reservarse el derecho de volver a comprar el objeto den

tro de cierto plazo o en caso de realtzarse determtnada condtctón. 

El pactum de retrovendendo, que otorgaba al comprador-

1 a facultad de volver a vender el objeto al vendedor. Constdero -

que esta figura que admtt!a el der•cho romano, corresponde a lo 

que en nuestro Derecho actual llamamos "pacto de retroventa" que

está expresamente prohibido por el artículo 2302 del Código Ctvtl 

vtgente que dtce: "Queda prohtbtda la venta con pacto de retro--

venta, as! como la promesa de venta .de un bten rala que haya --

stdo objeto de una compraventa entre los mtsmos contratantes.". 

---!In consecuencta, observo ?Ue mientras el derecho romano --
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ari.-:iit {a el pc.cto dP. retroventa, nL:t?stro derecho lo pro1< ibe, 

La protimesis que consistía en '!] derecho de preferen-

cta de que gozaba el vendedor para el caso de que el co~prcdor --

gu. tsiere vender la cosa que fue objeto del contrato de compraventa, 

En caso de pactarse, tenla sr5lo efectos »tnter partes", pero taJZ-

btén eztstía la "prottmestsn ordenada por la ley (como en el caso

de "enftteusts"), que te':l{a efectos contra terceros, Observo que 

esta ftoura del ~erecho romano denominada "prottmests", cotnctde-

en esencia con el derecho de preferenc da a que se refiere el arti 

culo 2303 de nu.estro Código Ctvtl que establece: "Puede esttpul ar

se que el vendedor goce del derecho de preferencia por el tanto, -

para el caso de que el comprador quisiere vender la cosa que fue-

objeto del contr~to de compraventa. 

El nacto comtsorio, el cual contenía la condici6n resolE 

torta de q~e la compraventa quedaría stn efecto en caso de no li-

quidarse el precto de acuerdo con lo pactado, Considero quP. este -

pacto del derecho romano tiene alguna analog(a con la reserva de -

fomtnio, de la que ~ablard en capítulo posterior de este trabe.jo, y 

que reglamenta el artlculo 2312 de nuestro Cr5dtoo Civil. 

Por otra parte, otra de las modalidades que admitía el -

derecho romano respecto a 1 a compraventa era 1 a "empt to re t s per.E. 

l.E.!," q~e únicamente obtenía eftcacta cuando la cosa esperada lle-

,r¡aba a e:r:tsttr verdaderamente,..:. lista modalidad coincide con nues-

tro derecho actual en relación con la compraventa de cosa espera~a. 

También en el derecho romano extst(a una modalidad deno

mtnada "P.mptto spet" que hacía la venta eficaa, aun cuando el --

ob,jeto nunca llegara a col:rar exi.'.!tencia, de modo qne se trntaba -

de un negocio aleatorto. gsta modalidad cotnctde con la actual ---
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compra de cosas futuras a que se refiere el artículo 2309 del ---

C6dtgo Civtl vtgente y del que ya tambtén se trató en el capítulo 

anterior de este trabajo. 

d).- OBLIGAOIONES DEL.AS PART!SS CONTRATANTES.- En el derf!. 

cho romano las obligactones del vendedor y del comprador son rec!

procasr 

Los deberes del vendedor eran los stgutentes: I.- Guardar 

la cosa en su p~der desde el momento de la compraventa hasta el -

de la entrega, respondtendo de la culpa leve y, "a /orttort", de -

la grave y del dolo; II.- Trasmtttr al comprador, en el momento -

previsto en el contrato, la posesión del objeto vendido. (la entre

ga de una cosa especifica debla ~acerse en el lugar donde se enco~ 

traba en el momen~o de celebrarse el contrato, salvo pacto en con 

trario); III.- Respond~r de la evicción y de los victos ocultos del 

objeto, mas no de los victos visibles. 

Por, su parte, los deberes del comprador eran los stguien-

tes: I.- Pagar el precio conventdo y st el comprador hubiera reci

bido ya la mercancl~ el retraso en el pago del precto causaba in

tereses rnoratortos legales:- II.- Recibir la cosa comprada, pues-

en caso contrario tncurr!a en "rnora credttorts" • (Florts Marga--

dant.- obra cttada.- Pág. 393) 

En relación con las obligaciones de los contratantes, 

arriba citados, cabe hacer las siguientes observactones: 

En lo que se refiere a 1 a compraventa de cosas, e 1 con-

trato romano ofrece la singular parttculartdad de que el vendedor

no está obligado a transferir la propiedad del oh.feto; stno sola-

mente la posesión y, por lo tanto, no es un contrato traslativo -

de propiedad como en nuestro derecho mexicano actual y ello supone 
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una diferencla específica entre anbos derechos. 

E'n este contrato, t!ptco contrato bilateral y "~---

ftdet", el vendedor tenla la ol;li.Qación de re:Jponder al sa'?eamtento, 

no sólo en caso de evtcctón, stno también por otros daños y perJu! 

ctos que hubiera sufrido el comprador por el hecho de no ser pro

pietarto el vendedor. 

Para no gravar ercestvamente la condtción jur{dtca del --

vendedor, éste no respond{a por victos visibles de Za cosa vendi

da. En esto existe cotnctdencta con nuestro derecho vigente, tú•

mando en cuenta lo que dispone el art!culo 2143 del Código Civil. 

El vendeddr, en el cumplimiento de sus varias obltgacto--

nes es considerado responsable, conforme a los prtnctptos genera-

les, no sólo por el dolo, stno también por la culpa lata y leve. 

Por su lado, el comprador est& obligado a pagar el pre-

cio y a transferir efectivamente la propiedad de las monedas y es, 

a su. vez, responsable hasta la culpa leve. 
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2.- DEi:.!IC!!O F'iiAHCES. 

a).- D!JFINICION.- Antes de proporzer una deftn tetón de 1 a 

compraventa, los autores franceses Henrt, León y Jean Maaeaud co-

mentan que el uso de la moneda permtttó sustttutr el trueque o per 

muta con la compraoenta para realtzar la transmisión de un derecho, 

por cambiarse entonces el objeto oendido contra un precio en din~ 

ro y añaden que los redactores del Códtgo Cioil (f~ancés) estable

cieron para la compraventa las reglas contenidas en los art!culos-

del 1582 al 1701 y que la mayor!a de las reglas del Código Civil -

relativas a la compraoenta se aplican a la permuta. 

Sentado lo anterior, dichos autores definen a la com--

praventa como "el contrato por el cual una persona, el vendt?rlor, -

transmite un derecho a otra persona, el comprado~ que se obliga -

a paoarle un precio en dinero. La compraventa puede tener por oh-

jeto un derecho patrtmontal cualquiera: no solo el derecho de pro

piedad ( se habla entonces de compraventa de una cosa), sino --

otro derecho real, un derecho de crédito o un derecho intel ectu.al

(se habla entonces de la cesión de un derecho). La compraventa (c~ 

mo la permuta), transmtte, en prtnctpio, el derecho sobre el cual

recae, por el solo efecto del acuerdo de los consentimientos. La -

compraventa (y la permuta) son contratos consensuales, sinalagmátJ 

cos pe.rfectos, o t ltulo oneroso y conmutativos". (l) 

(1).- Henri, León y Jean Mazeaud.- Lecciones de Derecho Civil.-~~~. 
T~aducctón de Luts Alcalá-Zamora y Castillo.- Ediciones Jur!

dicas Europa-Amértca.- Buenos Atres.- Parte Tercera.- Volumen
III.- Págs, 1 y 2.-
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Comparando la deftnici6n anterior· con la q1te so/;re la CO.!!! 

praventa da nuestro Código Civil en su artículo 2248, considero -

mas completa la de,i'tntción del mexicano, toda ve;¡ qu.e la francesa 

se rtJfiere únicamente a la transferencta de un derec.~o y la nuestra 

a la transferencia de la propiedad de una cosa o de un derecho.-

Sin embargo, ambas de.fintciones coinciden en lo esencial y no de-

jan dudas sobre lo.s efectos propios a este contrato. 

b).- CAP..ACTEi!ISTICAS.- Múltiples y variadas son las ca-

racter!sticas inherentes a la compraventa en el derecho francés, -

de las cuales me referiré a las que considero más importantes, a -

saber: 

Una caracter!stica de ·la compraventa es que implica la

entrega de una suma de dinero al vendedor; es el precto, Si, en l.!!; 

gar de dinero el compra~or le entregara al vendedor otra cosa, el

contrato no serla una compraventa sino una permuta. 

Otra caracter!stica es que el objeto de la compraventa -

puede ser un derecho patrimonial cualquiera, o sea que la trasmi-

sión rued~ recaer sobre un derecho real, sobre un derecho personal 

o sobre un derecho intelectual. ~n relación con un derecho real, -

casi siempre la transmisi6n, que se efectúa del vendedor al com-

prador, concierne al derecho de propiedad, el cual se confunde con 

la cosa sobre la cual recae y por eso se habla de compraventa de-

una cosa sobre la cual se trata de compraventa del derecho de pro

piedad que recae sobre esa cosa. Por ser la compraventa del dere-

cho de propiedad, la compraventa m&s común entre todas, se ha im-

plantado la costumbre de reQervarle la denominQción de "compraven

ta" y designar con la palabra "cesión" la compraventa de ~~,..e tle--
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otro derecho. ~especto a los derec~os personales o cridttos, pue-

den ser cedidos bajo ciertas condtctones y en derecho francés las

cestones de créditos se constderan compraventas. Por lo que toca -

a los derechos intelectuales, como los lla'!>.ados de proptedad ltt!!, 

raria o art!sttca o los denominados de propiedad industrial (mar-

cas, patentes de. invención, dibujos, modelos, etc.) son suscepti

bles de ser cedidos y estas cestones se consideran compraventa. 

La compraventa, en derecho francés, t ten e astmtsmo la ca

racter(sttca de ser un contrato traslativo< de derechos. Como todo 

contrato stnalagmáttco crea obltgaciones con cargo a cada uno de -

los contratantes, pero, además de ese efecto normal, produce el -
-

efecto e:rcepctonal de productr l.a transmisión de un derecho. Por-

efecto del contrato, el derecho que es objeto del mismo, pasa de--

1 a persona· de uno de l·os contratantes a 1 a persona del otro, El ª.!: 

t{culo 1583 del Oódino Civtl francés, refirténdose a la compra d"d 

derecho de propiedad establece que la transmisión del derecho ven

d!~o se produce con el solo consentimiento, o sea que basta el --

solo acuerdo de voluntades para que el derecho vendido salga del -

patrimonio del vendedor para ingresar al patrimonio del comprador. 

Por otra rarte, la compraventa se considera en derecho --

francés como un contrato consensual porque, en princtpio, se perfe~ 

ciona por el solo camtto de los consentimientos. El carácter con-

sensual de la compraventa está afirmado por lo dispuesto en el --

art {culo 1583 del Código Civil francés que est ip1il a que "la compr.Q 

venta es perfecta entre las partes, y la propie¿ad se adquiere de

pleno derecho por el comprador con respecto al vendedor, ~el

instante en Q~E~~ EQ!!.!!l~~e-~Q~!:.!!._l.Q_EQ~E-~-~l...E!.!2212.iaunque la --
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cosa no ~aya sido entregada nt pagado el precto."; es stnalagm&t! 

co perfecto porque crea, desde su origen, obltgactones rec!pro--

cas, por ser a la vez, cada uno de los contratantes, acreedor y -

deudor; es un contrato a t!tulo oneroso porque engendra cargas y -

provechos para ambas partes y, por Último, es contrato conmutattvo 

porque a parttr de la conclustón del contrato, puede calcularse -

la ventaja octentda por cada uno de los contratantes, aun cuando-

algunas compraventas pueden ser aleatorias, como en el caso de --

una cosa que corre el rtesgo de pérdtda. 

Otra carccter{sttca de la compraventa, que tambtén es pr~ 

pia de otros contratos, es que en ella impera la autonomía de la -

voluntad de las pa~tes; cada cual es ltbre para vender o para no -

hacerlo, para comprar o para no comprar; y para tratar con quten -

le plMca y en las condtctones que qutera aceptar, aun cuando a -

ese prtnctpto la ley francesa preué alounas·re~trtcctones legales, 

como en el caso de las compraventas cuyo objeto choca con la mo-

ral, con la segurtdad o con la salud p~bltca o en el caso de las-

conpraventas de productos c1t:;o monopol to se reserva el Estado o de 

compraventas sor.zettdas a una autortzactrSn admtntstrattva, etc •• 

En el derecho francés, el contrato de compraventa se 

interpreta en contra del vendedor; salvo en materia mercanttl, ob2 

dP.ce a las realas de la prueba documental; tan sólo er:i ctertas COE! 

praventas, sobra todo.en las de inmuebles, son necesarios el otor

gamiento y la publicación de una escritura para tornar el contrato 

oponible a los terceros. 

Además, 1 as partes pueden con"ven tr en retrasar 1 a fo1·na-

ción del contrato de compraventa hasta el cumplimiento de una ---
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formalidad que casi siempre consiste !1n el otor,qamiento rle una es

critura notarial. Pero e1 compromiso de venta, si contiane promesa 

de vender y promesa de comprar, perfecciona el contrato de compra

venta, concluido as! definitivamente, antes del otorgamiento de -

una escritura notarial. 

c).- MODALIDADES.- El derecho francés admite variadas -

modalidades de la compraventa. En seguida haré menct6n de las que

considero mas interesantes: 

I.-Ventas reservadas a ciertos compradores o adquisici6n 

preferente.- Sin que se obligue al vendedor a vender o a no ven-

der, el legislador le reserva a veces el derecho de comprar. F:l -

propietario, por su voluntad, vender& o no venderá, pero si lo ha

ce, no podrá elegir al comprador, pues el legislador ha co>icedido

un derecho de adquisición preferente en favor de deter~inada per--

son a. 

!fn el caso mencionado en el párrnfo anterior, si una per:. 

sona tiene el beneficio de un derecho de adquisición preferente,-

el propietario que quiera vender, está oblir.ado a hacerle un ofre

cimiento a aquélla y solamente en el caso de que se rechace el -

ofrecimiento de venta, el vendedor queda en libertad de elegir --

comprador. 

Un caso de adquisictón preferente lo da el Código ,7ural

francés que le concede ~l arrendatario rural este derecho. 

Otro caso se presenta en leyes fiscales francesas que, -

para luchar contra las simulaciones en el precio de la compraven

ta de in1uebles o de fondos de comercio, le confiere al !stado un

dereclzo denominado de adqutsictón preferente, por el cual, si la-

Administraci6n estima insuficiente el precio declarado, puede con-
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verttrse en adquirente por ese precio, mas la décima parte del -

mismo. 

II.- Cláusulas de exclusiva venta.- Por esta modalidad el

vendedor le tmpone al comprador la prohibict6n de revender fuera

de cterto per!metro o dentro de ciertas aonas o a otros intermedt~ 

ríos. Por rectproctdad el vendedor, a su vez, puede comprorneterse

ante el compra~or, a no venderle a ninguna otra persona, ·al menas

en la mtsrna regi6n. La jurisprudencia francesa admite la valtdea -

de esta figura • (Uenrt, León y Jean Nazeaud.- obra citada.-Pág~-

3'?). 

Las cláusulas de erclustva venta no obligan úntcamente

al comprador o al vendedor que las hayan pactado, sino también a-

los adquirf!ntes posteriores que, habiendo comprado con conocimien

to de las cláusulas, no·las observen. 

III.- Pacto de preferencta.- Por el pacto de preferencia, 

el propietario de una cosa se obliga para con una persona a no -

vender aquella a un tP,rcero stn habérsela ofrecido previamente --

para que la compre.- En esta modalidad, el que ofrece vender, no -

·está otorgando su ·consentimiento para celebrar la compravent~ 

pues sigue stendo libre para vender O·para no vender, stno que únl 

camente se está obligando a no vender a un tercero sin haberse di

rigido previamente al beneftctario, en caso de que se decida a ve~ 

der. De acuerdo con lo qntertor, considero que en esta modal tdad, 

st el que pretende vender no da el aviso previo al beneficiario y

vende a un tercero, será responsable del pago de daños y per,fui--

ctos que se causen por esta omtst6n. 

Ir.- La facultad do retractación.- JSta es una modalidad 
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por la cual se admtte ··que, en la compraventa. el vendedor y el -

comprador se pongan de acuerdo para tnsertar en el contrato res-

pecttvo una cláusula que le perrntte al uno o al otro "retractarse~ 

es dectr. borrar el contrato ·por voluntad untlateral. La facultad

as! confertda a una de las partes, no es para detener la ejecu---

ctón del contrato o para reectndtr, stno para tnvaltdar retroactt

vamente sus efectos. En general, la facultad de retractación se -

concede a las partes por tternpo muy corto, que erptra antes de que 

haya e_rnpezado el cumpl tmtento del contrato. 

Y.- Las arras.- ."Las arras son µna suma que abona el com

prador, en el aornento de la forrnactón de la compraventa, y que --~ 

perderá st no cumple el contrato; pero que se le devolverá doblada 

por el ven4edor st el tncumpltmtento se debe al hecho de éste." -

(Henrt, León y Jean NaHeaud.- obra cttada.- Págs. 73 y 74). 

Respecto a las arras, el articulo 1590 del Oódtgo atvtl

franc¿s es el que las reoul a. 

YI.- Conpraventa a caltdad de ensayo.- En esta modaltdad, 

el co~prador se reserva la facultad de ensayar o probar la cosa PE 

ra vertftcar st es apta para el uso a que la desttna; pero no es -

deftntttva su optntón sobre los resultados del ensayo o prueba, -

pues eI vendedor puede tmpugnar su aprectactón. 

·La comprave'lta a caltdad de ensayo está su 0ieta a la con-

dtctón suspenstva de una pru~ba sattsfactorta~ 

YII.- Compraventa a gusto del comprador.- 8n esta otra 

modalidad, el conprador se reserva la facultad de aceptar o ñe 

·rechazar la cosa •. i:'n este caso el compraa.d~-e·s el único :.;oberano -

de la aprobactón y la ,Jransmtst6n de la. propi.'!11.ad de la cosa se --
•:.,:-.~ 
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efectúa ~n el d{a de la aprobación del co111prador. 

YIII.- Compraventa condicional.- 8n esta ft:,ura, el com

prador se reserva la facultad de restttutr la cosa y, con la devo

lución, rescindir el contrato. La compraventa condfctonal se tra-

duce en una compraventa hecha bajo la condtctón resolutoria de la

devol uctó1:. St el comprador no devuelve la cosa, 1 a compraventa -

subsiste, pero st la devuelve, se considera que la propiedad nunca 

se le transmtttó. 

II.- renta con pacto de retrl).- En el derecho franc¿s s!

se admite esta modaltaad, contra lo que sucede en el nuestro, co

lllO ya vtmos en el primer cap{tulo de este trabajo. En la venta 

con pacto de retro, ei vendedor se reserva la facultad de recobrar 

la cosa vendida, reembolsaldo el precto y los oastos. La facultad

de retraer debe ser tndtcada en la escrttura de compraventa y re,gi!_ 

trada s t 1 a compraventa recae sobre un tnmuebie. No puede e:rceder 

de ctnco·años y st el vendedor ejerce el pacto, debe reembolsarle

al comprador el precio y los gastos pero, sobre todo, debe reembo]. 

sarle un precio superior al rectbtdo. 

I.- Compraventa a pla;:os con reserva de dominio. - Esta

modalidad opera cuando el precio de la compraventa es pagadero en

vartos venctmtentos que, salvo el primero, por lo general son pos

teriores a la entrega. Para garanttnarse él vendedor contra la in

solvencia del comprador, se inserta una cláusula llamada "de reser. 

va de domtnto" cuyol:' efectos son que el comprador no adquirtrá la 

propiedad de la cosa vendida que reétbe inmedtatamente a la cele-

bractón del contrato, stno hasta que se haya sat ts/echo 1 a totalt

dad del precio. 
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!Il cont,.ato puede resctndtrse po,. la falta de pago de los 

abonos estfpulados y en este caso el vendedor debe devolver los a~ 

ttctpos rectbfdos a cuenta del precto, salvo en el caso de la ert~ 

tencta de un convento entre las partes que autortce al vendedor a

conservar los anttcipos a t!tulo de daños y perjutctos. 

II.- Compraventa "auto-se,.vtcton .• - Los autores /ranceses

se refieren a esta pecultar modaltdad como aquellas comp,.aventas

al contado, en que la cosa vendtda se le entrega al comprador o es 

tonada por 61. antes "de que pase por la ca.fan .... Constdero que es

un t!ptco caso de las ventas que efectúan ctertos almacenes o su-

per mercados, como acontece tambtln en nuestro medto. 

III.- Compraventa de una cosa que ha de /abrtcarse.- De -

acuerdo con esta ftgura, cuando el comprador de una cosa que deba 

fab,.tca,.se, haya pagado cantidades a cuenta durante el curso de la 

/ab,.fcact6n, s6lo qs acreedor de los anttctpos abonados, st el ve]! 

dedor tnterrumpe la construcct6n por tnsolvencta. El comprador no

puede apoderarse de la cosa en p7'oceso de fabrtcact6n porque la -

propiedad de la mtsma solamente la adqutere hasta el d!a de la ter. 

mtnaci6n y hasta entonces puede apoderarse de ella.- Sin embargo, 

se admite el pacto en contrario y en tal caso puede establecerse

una cláusula por la cual el compradof adquirtrá la propiedad a me

dtda que avance la fabrtcactón. 

d). - OBLIGAC IOJIES D!IL l'F:l/D1'.DOR, 

I.- En prtmer luaar, e_l vendedor está su.feto a una oblt 

paci6n de ehtrega consistente en dejar Za cosa vendida a disposi

ción del comprador para la recepct6n por 6ste, r::'sta obligación se 

e·1cuentra e.~tablectda qn I a ley, pues los art {culos 1603 y 1604 
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del Código Civil francés ordenan, respectivamente que: "El vende-

dor ttene dos obligaciones principales: la de entregar y la de --

garantizar la cosa que vende." "La entrega es el traslado de la C,2 

sa vendtda a la potestad y posesión del comprador. 

En derecho francés. la propiedad se transmite siempre-

al comprador por ·e1 solo efecto del cambio de los consentimientos, 

que perfecciona el contrato de compraventa y por ello se constdera 

que la transmisión de la propiedad no es una obligación del vende

dor, pues opera automáticamente por la celebración del contrato.

La entrega no transmite nt la propiedad ni la posesión, sino únic~ 

mente la tenencia de la cosa vendida. Por otra parte, para que ºP! 

re la entrega, se necesita además que, por su parte, el comprador

cumpla con su propia obligación de r.ecibir la cosa. lo cual const1 

tuye la contrapartida de. la obltgactón de entrega. 

Jhora bien, respecto a esta obligación de entrega de la-

cosa vendida, cabe hacer algunas consideraciones respecto al tiem

po, lugar y forma de efectuarla: 

Respecto al tiempo, en prJncipi~ la época de la entrega

es la de la perfección del contrato porque,· desde ese momento los

contratantes 9stán vinculados y deben cumplir con sus obligaciones 

. y, e.:.¡;edalmente, el vendedor con su obligación de entrega. Sin e!!! 

bargo, la obligación de una entrega inmediata puede estar sujeta -

a un pacto en contrario, pues los contratantes puqden celebrar co~ 

venios en los cuales se estipulen uno o varios términos para la e~ 

trega. El convento por el cual los contratantes retrasen la entre

.oa, es distinto de aquél por el cual retrnsen Ja trasmtstón de la

propiedad pues st tan sólo se difiere la entrega, no por ello deja 
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de ser transmtttda la proptedad al comprador que, como ya se dtjo, 

opera por efectos de la celebractón del contrato. 

Por lo que se reftere al 1 uoar de 1 a entrega, el compra-

dar cumple con esa obltgactón dejando la cosa vendtda a la dtsposl 

ctón del comprador y es a este Últtmo al que corresponde la recep

ción. Puesto que· entregar os dejar la cosa a la dtspostctón del-

comprador para que éste pueda adueñarse de ella, el vendedor no -

está obltgado a desplazar esa cosa, o sea a llevársela al compra

dor, pues lste debe tr a buscarla al lugar en que se encuentre. -

El art!culo 1609 del CÓdtgo Ctvtl francés establece que: "La entr! 

ga debe hacerse en el lugar donde estaba, al ttempo de la compra-

venta, la cosa que constttuye su objeto, st no se ha convenido al

go disttnto. ". 

Respecto a la·forma de entrega, por estar obltgado el -

vendedor, en prtnctpto, solamente a de}ar la cosa vendtda a dtspo

s i? ión de 1 comprador para que éste 1 a rec tba, la 1 e y no e:ct,ge for

m n alguna de entrega pues esta se produce por el solo consentt--

mtento de las partes. No obstante, en la generalidad de los casos, 

una actitud úntcamente pastva del vendedor no le permitirla al -

comprador 1 a recepctón y, por tanto, el vendedor debe real tzar to

dos los actos que hagan postble o que faciltten la recepctón. As{, 

por ejemplo, el vendedor de un tnmueble debe entregar al comprador 

los t!tulos de propiedad, las llaves de la ftnca, debe vaciarlo y

desocuparlo, etc •• 

Por otro lado, los gastos de la entrega están a cargo del 

vendedor, pero los gastos d11 llevarse la cosa vendida corren por

cuenta del comprador, quten está obltgado a rectbtr ln cosa compr~ 
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da, pero lo antertor admite convento en contrarto. 

~l vendedor está obltgado a entregar la cosa conventda-

con sus frutos y sus accesortos y la entregará en el estado en que 

se encontraba en el momento del cambto de los consenttmtentos. Lo

antertor obedece a que se constdera que desde el dla en que el co! 

prador se convtrttó en proptetarto, o sea, desdael d!a en que se

perfecctonó el contrato, los /rutas y accesortos de la cosa vendi

da corresponden al comprador, para el caso de.que el vendedor no -

haya entregado la cosa el d!a de la trasmtstón de la proptedad. 

Por otra parte, la obl tgactón de entrega, a cargo del --

bendedor, genera algunas obltgactones accesorias como son la obll 

gactón de conservactón y la obltgactón de tnformactón. De acuerdo 

con la prtmera, el vendedor debe conservar la cosa vendtda durante 

todo el ttempo que la tenga en su poder y hasta la entrega~ pues -

se le constdera deposttarto de ella y debe · dt.spensa,.le "todos los 

cuidados de un buen padre de famtlta". En rel actón con la segunda, 

el vendedor debe darle al comprador todos los tnformes necesartos 

para el uso de la cosa vendtda. 

II.- En segundo lugar, el vendedor está sujeto también a 

~ltaactón de garant!q que constste en responder ante el com

prador de la evtcctón y de los vtctos ocultos. 

En efecto, toda vez que el vendedor está obltgado a en

tregar la cosa tal y como se haya conventdo, tal y como se haya -

prevtsto por las partes cuando se celebró el contrato, debe garan

ttaar al comprador que la cosa entr'egada no dtftera de la ·cosa -

c~hventda, ya sea porque lleve constgo, s.tn saberlo el comprador, -

una postbtltdad de evtcctón o ya sea porque se en.crtentre afectada

por un vtcto oculto que ignore el comprador. En tales condiciones, 
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la otltgactón de garantla puede ser considerada como una prolonga

ctón de 1 a obl igactón de entrega. 

Los redactores del Código Civil francés precisaron la 

obltgación de garant!a y dtsttnguteron entre la garant!a contra la 

evtcción y la garant!a contra los victos ocultos. El art!culo 1625 

del citado Códtgo establece que: "La garant!a que el vendedor. le -

debe al comprador ttene dos ·objetos: el prtmero conststg en la po

sestón pacl/tca de la cosa pendida; el segundo, en los defectos -

de esa cosa o los vtctos redhtbttortos." 

El artículo 1626 del propto Código se refiere expresame~ 

te a la garantía contra la evicción y dice: "Aunque, con ocasión-

de la compraventa, no se haya efectuado ntnguna estipulación acer

ca de la garantía, el vendedor está obligado de pleno derecho a -

garantizar al adquirente por l.a evtcctón que sufra en la totalidad 

o en parte del objeto vendtdo y por los supuestos gravámenes sobre 

ese objeto y no declarados al vender.". ne acuerdo con el espíti 

tu de P.sta dispostctón legal, la obltgación impuesta al vendedor,. lo 

compromete a garantizar Pechos personales y hechos de terceros,--

pues el vendedor no debe atentar por sl mts~o contra la propiedad, 

la posestón o la tenencta del comprador y debe impedir que un ter

cero , tnvocando un derecho sobre la cosa venrlida, atente contra-

dicha propiedad, posesión o tenencia, En otros términos, considero 

que al establecer el art !culo 1626 .Ja obl tgación del vendedor de 

garantizar la evtcctón, y ello de pleno derecho, no solamente debe 

hacerlo por hechos personales, sino 'tambtén debe hacerlo por hechos 

de terceros y en este Últtmo caso, cuando se presenten ciertcs CD!! 

dtctones, 
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Res)ecto a la garant!a por la evtcctón que el vendedor

debe prestar por hechos de terceros, los autores ,t'AS.'l!.UD comen-

tan que el vendedor no está obltgado a garantizar al comprador -

contra las perturbactones de hecho provenientes de los terceros-

pero que, en ciertas condtctones, st está obligado a garanttaar-

por perturbactones de derecho causadas por terceros, en cuyo ca-

so se trata de.una obltgactón postttva conststente en asumtr la-

defensa del comprador ante los tribunales y hacer que sea rechQJI~ 

da la pretenst~n formulada por el tercero. Añaden que para que el

vendedor responda .de una .perturbactón de derecho causada por ter-

cer~ se deben dar las stgutentes ctrcunstanctas: que el tercero -

intente una acctón judtctal; que el comprador haya stdo de buena -

fe en el momento del c.ambto do los consentimientos, o sea~ que --

ignore e~ ese momento ei riesgo de la evtcctón y, por Últtmo, que

la perturbación de derecho sea imputable al vendedor, que no res-

pande, en consecuencia a una causa que sea por culpa del comprador 

o de fuerza mayor • (Obra citada.- Pág. 261). 

Por otro lado, ya se dijo anteriormente que también el-

vendedor debe prestar garant{a contra los vtctos ocultos. A este

respecto, caben los stgutentes comentarios: 

El a·t!culo 1641 del Códtgo Civil francés, rl.eftne los vt

ctos ocultos en la forma stgutente: "Se enttende por vtcios ocultos, 

o victos redhtbitortos, los defectos de la cosa vendida que no se

revelan por su examen y que le impiden al comprador el uso para el 

cual la destinaba.". 

El victo oculto puede privnr a la cosa de una de sus --

cualidades sustanciales: puede ~aber sido disimulado dolosamente -
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por el vendedo·r al comprador. 

Los art!culos 1641 a 1G49 del Códtgo Civil francés ft--

Jan las reglas legales de las oarant!as por los vtctos ocultos, 

reglas que, en prtnctpio, son supletorias de la voluntad de las 

partes, quienes P.ueden modiftcarlas por conventos. 

Se eztgen diversos requtsttos para la existencia de es-

ta garant!a contra los vtctos ocultos, como son: que el victo debe 

ser perjudtctal para el uso de la cosa, es dectr, ha de tmpedtr o 

dtsmtnutr el uso al que desttnaba la cosa el comprador; el vtcto-

debe ser oculto, lo cual stgni/tca que una persona que tenga los -

mtsmos conoctmtentos técnicos qu~ el comprador no los habr!a dese! 

bierto con ocastó~ de la compraventa; el victo debe ser desconoct

do, para el comprador en el momento de la compraventa y el vtcto -. 
debe ser antertor a la compraventa. 

Para concluir este tema, referente a las obltgactones -

del vendedor en el derecho francés, cabe comentar que los autores

añaden una más que denominan "obligación de seguridad". La obltga

ctón de segurtdad, puesta a cargo del vendedor, es confundtda con~ 

tantemente con la garant!a contra los victos ocultos,,· por englobar 

esta la reparactón de los accidentes cau~ados por el vtcto de la-

cosa vendida. Pero ttende a hacer mas rigurosas las reglas en -

contra del vendedor, y pesa sobre éste en Zas especies que salen -

de la esfera de la garant!a contra los victos ocultos. As! el ven

dedor está obligado a darle al comprador los informes necesarios--

para el uso de la cosa, cuando ese uso necestte precauciones partl 

cuz ares. 

e).- OBLIGACIONES DEL CO/JPRADOR,- En el derecho francés,-
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el comprador tiene tres obltgactones fundamentales que son: pagar 

el precto; pagar los gastos de la compraventa y rectbtr Za cosa

vendtda. Fuera de estas obltgactones, debtdamente reglamentadas -

por el Oódigo atbtl franc6s, los contratantes pueden convenir o-

tras obltgactones a cargo del comprador, pero las tres menciona

das son las más tmportantes • .A conttnuactón me refertr6 a ellas: 

I.- Obltgación de pagar el precto.- Respecto a esta obll 

gactón, que es la fundamental, el art!culo 1650 del Código Civil

dtce: "La prtnctpal obltgactón del comprador es la de pagar el pr!J. 

cto en el dia y en el lugar pactados por la co111praventa. ". 

El pago del precio es la contrapartida de la entrega de -

la cosa vendida, al mismo tie111po que la adqutstctón de la propie-

dad de esa cosa y el precto es, con el mismo título que la cosa -

vendida, un elemento necesario para la formactón del contrato de -

compraventa. 

Respecto al ttempo de pago del precto, el art{culo lGSO 

del Códtgo Ctvtl franc6s cttado, de,ia en l tbert ad a 1 as partes pa

ra ftJar la .fecha en que les plazca el venctmtento del precto, pe

ro st los contratantes no ftJaron dla para el pago, eztste la dts

posictón del artículo 1'51 del propto Ordenamiento que estipula -

que el pago del precto debe hacerse en el momento de la entrega, o 

sea, se apl tea 1 a regla de "toma y daca" y, en este caso, el com-

prador se beneftcta para el pago del térmtno de que goaa el vende

dor para la entrega. 

Cuando la totaltdad del precio deba pagarse desde la 

perfección del contrato, la compraventa se llama al contado y se le 

llama a cr6dtto cuando se /tja un plazo para el pago de la totalt-
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dad o de parte del precto. El art!culo 1187 del C&dtgo atvtl fran

c6s prev6 que el comprador a cr6dtto, por presumtrse que el pla

zo se ha consenttdo a su favor, puede renunctar a 11 y pagar stn

esperar el venctmtento y el vendedor no ttene derecho a rechazar -

un pago anttctpado, pero el comprador que procede a un pago antt

ctpado, no puede dtsmtnutr el precio nt pedtr que se le "descuen-

-te" el importe de intereses quecause la venta hasta su venctmten

to. 

Respecto al lugar del pago, de acuerdo con el ya cttado

art !culo 1650, lo.s contratantes son ltbres para conventrlo: ("el

precto es pagadero en el lugar pactado en la compraventa ••• n). Pe

ro, a falta de convento, st los contratantes no señalaron lugar 

de pago, 6ste debe efectuarse en el lugar de la entrega que es, 

en prtncipto, el lugar donde se encontrara la cosa en el momento

de la celebract&n de la compraventa. 

Por otra parte, la ley francesa ordena que el precto es 

pagadero en el domtctl to del comprador, cuando el pago no deba 

hacerse en e·l momento de la entrega. 

Respecto a los tntereses del precto, se admtte la ltber

tad de las partes para ftjarlos ltbremente en el contrato de com

praDenta. Estos, por· ejemplo, pueden productrse desde 1 a cele--

bración del contrato o desde el venctmtento señalado. El tipo de

tntereses debido por el comprador, cuando no haya stdo fijado par

las partes, ser& el legal que es el cuatro por ctento en mat,rta -

ctvtl y el ctnco por ctento en rnaterfo mercanttl, seg6.n el decre-

to-ley del 8 de agosto de 1935. 

II.- Oblt9actón de pagar los pastos de la compraDenta.---
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Los gastos que requtera el contrato de compraventa se constderan-

como accesortos del precto y, por lo tanto, son a cargo del compr.fd 

dor. Respecto a esta obltgactón, el artículo 1593 del Oódtg~-atvtl 

francés ordena que: •Los gastos de los documentos y otros acceso-

ttos de la compraventa están a cargo del comprador.•. 

Los gastos de los documentos tncluyen honorartos de nota 

rtos, derechos .de·sellado y publtcactones regtstrales, tratándose 

de tnmuebles. Respecto a las htpotecas que pesen sobre tnmuebles,

los gastos para su l tberactrfn no son a cargo del co111prador. stno -

que lo son a cargo del vendedor quten as{ garanttza al comprador

contra la evtcctrfn. 

Ahora bien, la dtstrtbuctón de los g~stos puede ser modi

ftcada por .los contratantes, lo cual confirma que al respecto im-

pera la autonom!a de la 'voluntad en este contrato. 

III.- Obltgactón de recibtr la cosa.- En el derecho /ra~ 

cés el comprador no está obltgado úntcamente a pagar el precto y -

lo~ gastos de la compraventa, pues debe además rectbtr la cosa ven 

dtda. En efecto, toda vea gue la obltgactón de entrega, gue es a -

c~rgo del !Jendedor, consiste ún tca~ente en la puesta de la cosa -

a dtspostctrfn del comprador, tncumbe a este Último apoderarse de -

la cosa, o sea, apoderarse de ella, rettrarla o llevársela st se -

trata de btenes muebles. 

Esta obltgactón revtste gran tmportancta para el !Jende-

dor guten, con su cumpltmtento, se libera de la carga de conser-

var en su poder lo vendtdo. 

As{ como la obltoactón de entrega no conctste en trasmi

ttr la propiedad nt la posesión, sino la tenencia, la obltgaci6n -
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de rectbtr la cosa no consiste en adqutrtr la propiedad nt la pos~ 

stón, stno 1 a tenencta. 

El comprador debe apoderarse matertalmente de la cosa,

ya sea por sl mtsmo o por medto de un tercero, all{ donde el ven

dedor la haya puesto a su dtspostctón. La obltgactón del compra-

dor es la de retirar la cosa de la tenencta del vendedor para te-

nerla o hacer que la tenga un tercero, por cuenta del propio com-

prador. La obltgactón de rectbtr la cosa comprada lleva constgo -

·za obltgactón de que el comprador cumpla los actos que de él depen 

dan y stn los cuales el vendedor no podr!a efectuar la entrega Pº!:. 

que, al negarse a cumpltr esos actos y al tmpedtr as{ la entrega,

el comprador se coloca a su vea.en·1a tmpostbtltdad de efectuar -

el rettro. 

·La ley francesa establece esta obltgactón de rectbtr la 

cosa cuando ordena que: •E1 comprador rectbe la cosa comprada· al-

prestar su concurso a la entrega por los actos relattvos a ella que 

le tncumban en razón de la naturaleza del contrato, y cumpltendo-

después de la entrega los actos necesartos para rettrar la cosa."

(art{culo 74 del Proyecto de Ley Untforme Sobre la Compraventa 

Internactonal de los Objetos Mobtltartos Corporales). 

Por ser correlativa de la obltgactón de entrega la obli

gación de rectbtr la cosa comprada, debe efectuarse en el mismo -

tiempo y lucar de la entrega. As{ pues, en prtncipto, en el luoar

en que se encuentre la cosa vendida. Los convenios que modifiquen 

el tiempo y lugar de entrega, modifican el tiempo y lu/}ar de la-

recepción de la cosa. 

Por otro lado, toda vea que la obligación de recibir la

cosa, pesa sobre el comprador, éste debe soportar los {lastos de rE_ 
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ttro, salvo pacto en contrarto. 

Como utmos en el prtmer capltulo de este trabajo, en 

nuestro Derecho mextcano, esta obltgact&n de rectbtr la cosa es -

dtscuttble, pero está claro que en Derecho francls, ae encuentra 

plenamente establectda. 
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a).- D3FIHICION.- gl artículo 1445 del Códtgo Ctvtl espa

ñol proporciona el concepto de la compraventa al establecer que: -

"Por el contrato de compra y venta uno de los contratantes se obll 

~a a entregar una cosa determinada y el otro a pagar por ella un -

precio cierto, en dtnero o stgno que 1 o represente." 

Este contrato ftgura como uno de los mas importantes y

t!picos de los contratos de cambio y es regulado por el t!tulo 

IV' del libro IV' del mencionado Ordenamiento y, en optntórí del au

tor José Castin Tabeñas, la compraventa es el .contrato mas impor-

tante en el derecho moderno y el mas representativo del cambio. -

Desde el punto de vista económico constituye el principal Jnctor -

de toda la vida económica y desde el punto de vista jur{dico cons

tituye el contrato mas detenidamente regulado ,por el le,qislador, -

por considerársele el ttpo de las traslcciones de dominio y, en -

general, el patrón o modelo de 1 os demás contratos. ( 1) 

!!n la definición r¡ue de la compraventa da el artículo 14·.15 

del Código Civil Español~ están comprendidos los tres elementos -

que la doctrina atribuye a la compraventa: el consentimiento (ele

mento común a todo contrato) y la cosa y q] precio (elementos pro

pios de la compraventa). Sin embargo, opino que la citada defint-

ctón es vaga porque no indica st este contrato genera la obltga-

ción de transferir la propiedad de la cosa al comprador y salame~ 

(z) Castdn Tobeñas José.- Derecho Ctvt~ Español y Foral.- "Instt-
tuto .I<litorial Reus". Centro de .'Jnseri.anza ~· PrJ.bliccciones,S,A.
Cuarta 'i'dición.- Tomo II,- Vol. II.- Pál]s, 5 y 6 , 
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te lo .obltoa· "a entregar une cosa determtnada" y no precisa en --

que concepto se ha de entregar la cos~ y considero que la defint~ 

ctón podría sP.r aplicable a otros contratos como el arrendamiento, 

por ejemplo. 

La definición del art!culo 1445 citado, parece asemejar

se al punto de vista romano, ya que no impone al vendedor, de una

manera expresa y _clara, la obltgación de proporcionar al comprador 

la propiedad de la cosa vendida y sólo habla de la obltgactón de -

entregarla. Ho obstante, parece ser que la doctrina española con-

cuerda en que no hay duda que la compraventa produce el efecto de

t~asmitir la propiedad de la cosa. Al respecto, dentro de la doc-

trina, Sánc'zez Román y Valverde; cttados por"Gastán Tobeñas, defi

nen la compravent~ como un contrato por P.1 cual una persona se oblt 

ga a transferir a otra ~l dominio de una cosa mediante la rec!pro

ca obltgaci6n de entregar lsta a aquella una cantidad estipulada -

con P.l carácter de precio. Gayosso y Pérez Alquer, cttados también 

por Castán Tobeñas, opinan r¡ue la entre.qa de la cosa no signiftca

pura y simplemente la entrega material, sino la tradición que trans 

/tere la propiedad. (obra citada. pág. 11). 

b).- CJAI'~CJTERISTIGAS.- La compraventa eh el Derecho es

paf:ol tiene caracter!sticas similares a la de otros derec•os: 

Ts un contrato consensual, como lo prueba la frase "se

obl iga" que aparece en el ortículo 1445 del CJ6digo Civil y como lo 

prueba ta~bién el artículo 1450 del propio Ordenamiento que dice:

"La venta se per·/eccionará entre comprador y vendedor, y será oblJ:. 

oatorta para ambos, si hubiere conv1:mido en la cosa ob.1eto del 

contrato, y en '!l prrJcto, ~unquq nt la una ni el otro se r.oyan en-
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tregado." 

Es un contrato btlateral porque produce obligaciones -

rec!procas para los contratantes. 

Es un contrato oneroso, por suponer equ!valencta entre--

las prestactones de comprador y vendedor. 

Es un contrato conmutativo, aunque en determinados ca-

sos puede ser aleatorio, como cuando se trata de cosas futuras y -

se celebre el contrato a rtesgo del comprador. 

Es un contrato traslattvo de domtnio, aun cuando la defl 

nictán legal no lo diga as! expresamente, pero esta caracter{sttca 

está confirmada por la doctrina española moderna. 

Puede ser un contrato 'ctvil o mercantil, según las leyes 

que lo regulen. Se reputa mercantil, según el artículo 325 del Có

digo de Comercio "la co~praventa de cosas ~uebles para revenderlas, 

bten en la misma forma que se compraron, o bien en otra diferente, 
I 

con ántmo de lucrarse en la reventa." Por excepción, no se conside 

ran ~ercantiles: a). Las compras de efectos destinados al consumo

del comprador o de la persona por cuyo encargo se adquieren; b).Las 

ventas que hicieren los propietarios y los labradores o ganade-os

de los frutos o productos de sus cosechas o ganados, o de las es

pecies en que se les pOfJuen rentas; c).- Les ventas que de los--

objetos construidos o fabricados por los artesanos hicieren lstos

en sus talleres; d). La reventa que haga cualquier persoria no comer 

ciante del resto de los acopios que htao para sv consumo. (nrtlculo 

326 del Código de Conercio español) 

Las ventas que la ley no reputa como mercant!lRs, obvta-

~e1te caen dentro del grupo de los civiles. 
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Por razón de sus dtspostctones legales, las ventas pueden 

ser comunes u ordtnartas y especiales; Las primeras se rtoen por -

las dtspostctanes legales del Códtgo Ctvtl español y les seoundas 

se ri9en por preceptos de ercepctón. 

Por su origen, las ventas pueden ser voluntarias, o nece 

sartas. En las primeras existe el consentimtento espontáneo del -

vendedor y en las segundas se impone a éste por virtud de una ne-

cestdad legal. Las primeras tienen verdadero carácter contractual

y 1 as segundas no 1 o tienen. Un e Jempl o de 1 a se,r¡unda es 1 a expro

pt ac i Ón forzosa por causa de utilidad pública a que se refiere el

art{culo 1456 del Código Ctvil espariol que r!ice: "La enaJenación 

forzosa por causa de ut il id ad pÚbl tea ·se re.1trá por 1 o que "Stab le!!_ 

can las leyes especiales." 

Por su forma, las ventas pueden ser privadas o públicas. 

En la primera, que es 1 a propiamente contract•icl, t?l vendedor cel.f!. 

bra con un comprador a su elección y en la segunda, la venta se -

celebra por medio de subasta. 

Por su ejercicto, hay compraventas ordinarias y por sumt 

nistro. En las primeras, la cosa se entrega de una sola vea y en -

las se~undas el objeto se ha de entregar periódica y sucesivamente. 

cJ.- .l!ODALIDAIJES.- De la lectura de la obra de José --

Castán Tobeñas, cuyo título ya ctté anteriormente y de la lectu

ra de 1 Código Civil es pañol, con el uyo que hacen rejerenc ta a po-

cas modalidades, a 1 as que me refert ré en seg u ida: 

I,- -'?n prtncipto, en el dern.cho espairol, r?l contrato 

ele compraventa no ttenr? ningún requisito especir:Z de forma, y le--
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son apltcables los prtnctpuos generales de ltbertad. Como elemento 

meramente accidental pueden tnterventr en la compraventa "arras -

o señal", con cuyos nombres se destgna la suma de dtnero o cosa 

mueble que, stn constttutr la totaltdad del precto, entrega una 

de las partes a la otra en el oiomento de la conclustón del contra

to. 

Las arras pueden desempeñar una doble función: la de ser 

una prueba o señal de la celebract6n del contrato (arras conftrma-

, tortas) o la de constttutr un medto l{ctto de desltgarse del mis

mo. (arras penitencial os). En relaci6n con las arras, ~l artfcr1.lo--

1454 del C6digo Ctvtl español dtspone que: "Si hubiesen media(!b -

arras o señal en el contrato de compraventa, podré resctndirse el

contrato, allanándose el comprador a perderlas o el vendedor a de

volverlas duplicadas." 

Es de observarse que la regla antertor es análoga a la

del Derecho francés del que ya traté antertormente. 

En ningún caso se deben confundir las arras con el anti

cipo del precio. 

II.- Otra modaltdad es la venta de hecha a calidad de en 

sayo o prueba y respecto a ella, el artlculo 1453 del Código Civil 

español determtna que: "La venta hecha a caltdad de ensayo o prue

ba de 1 a cosa vendida, y la venta de 1 as cosas que es costumbre -

gustar o probar antes de recibtrlas, se presumtrán hechas stempre

bajo condición suspenstva." 

III.- Se admtte también la compra venta en subasta pÚcltca 

o judicial. El artículo 1459 del Código Civil español cetermtna --
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las personas ~· qutenes se prohibe comprar aunque sea en subasta. 

IV.- Se admtte, astmtsmo, la compraventa con pacto de -

retracto contra lo que sucede en nuestro Derecho ~exicano. Esta -

modal tdad está contentda en el articulo 1507 del Código Civil es

pañol que dtce: "Tendrá lugar el retracto convenctonal cuando el -

vendedor se reserve el derecho de recuperar Za cosa vendtda, con -

ob1tgact6n de ~u~pltr lo expresado en el artículo 1518 y lo demás

que se hubiere pactado.". A su vez, el artlculo 1518 establece las 

obltgactones del vendedor para poder hacer uso del derecho de re-

tracto, como son z·as de reembolsar al comprador el precto de la ve!! 

ta y otros gastos. 

rr.- Por Últtmo, es importante hacer notar que el Código

Ctvil espafiol no t~ata sobre algunas modalidades, tales como la -

venta en abonos, la venta con reserva de domtnto, la compra de es-

p<?ran?.a, 1 a compra de cosa esperada, etc., cor.zo acontece en nues--
1 

tra legislación, 

d).- OBLIGACIO!l3S DEL V'!!:/fDEDDR.- En el Derecho espaffol, 

el vendedor tiene una serie de obligaciones, que son las si(luten-

tes: 

I.- Conservar y custodiar la cosa que se ha obligado a 

"i'ntregar, 

II,- Entregar la cosa vendida; 

III.- ·'1ntre:7ar al comnrador los t(tulos r'<.! .~t?1·terz~~cta y 

en general, facilttarle los informes necesarios pare hpcer valer el 

derecho transmtt tdo y los elecien.tos necesarios pera as<?.wrar su e_!! 

:erztictdad y pu~lictdad na~in~te la i~scri,ct6n °n el Ee~istro Pa
'. l tco ar!.'!cr:.ano; 
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IV.- Prestar la garantía o scneamtento en los casos de -

evicctón y victos ocultos; 

V,- Pagar los gastos de otoroamiento de la escritura --

matrta, salvo pacto en contrario. (Cc.stán Tobeñas. Obra citada.-

Págs. 30 y 31). 

Añade el citado autor qu~- el vendedor tiene aparte la

obl igación, no. el ar amente expresada en el Código Civil, de propor

ctonar al comprador la propiedad de la cosa vendida o de propor---

ctonarl~ en su cas~ el derecho vendido, 

A conti_nuactó~, haré referencia a cada rrna de lr.s oblt

oactones del vendedor: 

I.- El Código Ctvtl español no lo indica expresamente, -.. 
pP.ro AS inqudable que el vendedor está obligado a conservar la co

sa, como co'lsecuencta de su deber de entregarla. Tal obligación se 

d0 rtva de lo ordenado por el artículo 1094 del dicho Código que, -
I 

en forma genértca, establece que: "El obligado a dar alguna cosa -

lo está también a con.,·erµarla con le rl.iligencia propia de un buen-

padre de familia." 

Uo hay duda de que el vendedor debe responder de la pér 

dtda y deterioro de la cosa cuando obre con dolo o negligencia o -

se halle constituido en mora. !i:sto, además, se desprende claramente 

de lo que orl~enan lo::; ar~ {culos 1101 !J 1096 párrafo t<Jrcero del --

Código Civil en cita. 

II.- Porclo que se refiere a la obligación de entrega,-

el Derecho español se asern.eja al s l:;te.r,¡a romano. en cuanto que rzm-

bos con.sideran que la entreaa o tradición de la cosa es el rín.ico -
medio j1r{dico de tran.smttir al coaprador la p·opiedad de la cosa 
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o ql derecho real sobre ella. -r;;1 ststema espariol es disttnto a -

ln legislaci6n francesa, .en la cual la propiedad se transmite 

por el 80)o efecto del contrato y la entrega es un stmple hecho -

que pone al comprador en posibil tdad material de e,fercer sus der! 

chosr 

El art(culo 609 del Códtgo cttado dice que la propiedad 

se adquiere por consecuencia de ctertos contratos medtante la tra 

dtci6n (por tradtción entiéndase entrega e incldyase la compra-

venta). Por su parte, el articulo 1095 del propio Código establece 

que el acreedor no adquiere derecho real sobre la cosa stno hasta 

que le haya sido entregada. 

!ln r.l Derecho español puede ser deftnida la entre.?a co-

mo el transfertmtento de la posesión Jur(dtca de la cosa, que hace 

adqutrtr su proptedad, o el derecho real por el comprador, 'Sl art { 

culo 1462 del Código on cita, a este respecto ordena r¡ue: "Se en.,.

tender& entrepada la cosa vendida, cuando se ponna en poder y pose 

stón del comprador.n 

Ertsten algunos casos en que el vendedor no es~á obliga 

do a la eritrega de la cosa: 

Tfl primero se da cuando ha.Y pérdida total la cosa, stn

culpa del vendedor, al tiempo de verificarse la venta y en este -

caso el vendedor queda libre de la obligact6n de entregar porque--

el contrato queda sin efecto. 

El segundo se da en el ~upuesto de "venta con pr,ecto-

de presente" y está previsto en el art{culo 14€6 del CÓdi30 Ctvil

que dice: "El vendedor no estará obligado a entregar la cosa ven-

dida, .~i e! comprador no le .~a pagado el precio o n: se ha se1iala-
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do en el contrato un plazo paro el pago.". La razón de dicho art! .... 

culo radica en el carácter bilateral del contrato de compraventa. 

g1 tercer caso se da en el supuesto de "venta con precto 

aplazado", prevtsta por el artlculo 1467 que dtce: "Tampoco tendrá 

obltgactón el vendedor de entregar la cosa vendida cuando se haya

conven tdo en un apl aaamtento o térmtno para el pago, st despu¿s de 

la venta se descubre que el comprador es insolvente, de tal suerte 

que el vendedor corre tnmtnente riesgo de perder el precio. Se --

exceptúa de esta regla el caso en que el comprador aftance pagar -

en el prec to convenido". Este art lcul o obedece al carácter rec l-

proco de las obltgactones de comprador y vendedor y serla tnjusto

exigir al vendedor su obl tgación de entrer,a, cuando hay mottvos P.!! 

ra suponer que el comprador no cumplirá con las suyas, espectal

mente la de pagar el precio. 

Por otra parte, en rel act6n con al punas re,11 as que qJ 

Derecho español stgue en cuanto al modo, objeto, lugar y gastos de 

la entrega, proceden los siguientes comentarios: 

Respecto al modo o forma de la entrega, el artículo ----

1462 del Códtgo Ctvtl español, que ya ha std2cttado anteriormente

dispone que "Se entenderá entregada 1 a cosa vendida cuando se pon

ga en poder y posesión del comprador", Esta disposición parace olu 

dtr a la que se considera como la "tradición instrumental de la -

cosa" y a esta forma se refiere el segundo párrafo del citado ar

t ÍCulo 1462 que dice: "Cuando se haga la venta mediante escritura

p~blica, el otorgamiento de ésta equi~aldrá a la entrer,a de la co 

sa ob,feto del contrato, si de la misma escritura no r:isultare o -

se deduiere claramente lo contrario", La tradición instrumental es 
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una presunctón ".¡juris tantum", que queda destrutda cuando resul--

tare, expresa o táctta.'11.ente, de la escritura que no fue propóstto

de las partes realtzar la entrega. 

Además de las formas real e instrumental refertdas an-

tertormente, el Códtgo Ctvtl español en su artículo 1463 admite--

otras dos formas espectales para la entrega de las cosas muebles, 

al dtsponer que,:· "Fuera de los casos que expresa el art {culo proc_! 

dente, la entrega de los btenes muebles se efectuará: por 1 a entr,! 

ga de las llaves del lugar o sttto donde se hallan almacenados o -

guardados; y por el solo .acuerdo o con/ormtdad de los contratan--

tes st la cosa vendida no puede trasladarse a poder del comprador 

en el tnstante de Za venta, o st éste la tenla ya en su poder por-

al,Jún otro .motivo". 

Sn relación con' la entrega de bienes incorporales, el --

a,..t lculo 1464 del Códtgo Civil espafiol dtce que se debe est·ar a --, 
lo dispuesto en el crt{culo 1462 (ya transcrito) y que: "en cual--

quier otro caso en que é~te no tenna aplicación (se reftere al 

artículo cttado), se entenderá por,!ntrega el hec~o de pondr en po

der del comprador los títulos de pertenenct~ o el uso que haga de 

su derecho el mismo comprador, consintiéndolo el vendedor". 

Respecto al ob}eto de la entrena, el art(culo 1468 del -

Código Civil en cita dispone que: "!Jl vendedor deberá <?ntre¡;ar la

cosa vendida en el estado en que :;e hallaba al perfeccionarse el--

contrato.Todos los frutos pertenecerán al comprador desde el d{a -

en que se perfeccionó el contrato". 

Sn cuanto a los accesortre de la cosa, el Códt.r;o citado -

riada dice en la parte de la comp"aventa, sin e'!!bar·go, ns evidente 
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que a este contrato le es aplicable el precepto general del artlcu. 

lo 1097 que establece que la obligación de dar una cosa determi

nada comprende la de entregar todos sus accesOrtos, aunque no hayan 

sido mencionadas Por Último, el articulo 1469, prtmer párrafo --

del Ordenamtento citado dice qye: "la obligación de entregar la co 

sa vendtda comprende la de poner en poder del comprador todo lo 

que erpresa el.contrato". 

Respecto al lugar de la entrega, el Código Civil espa--

ffol no ftJa reglas espectales en la parte que regula la compraven

ta por lo que es Óbvto, que deberá tmperar la autonom!a de la vo

luntad de los contratantes ~ en su defecto, deberá regir ld re-

gla general del art{culo 1171 conforme a la cual "será lugar de -

la entrega_ aquel en que se encuentre la cosa al tiempo ce consti-

"t utrse la obl igactón". ' 

Respecto a los gastos de Za entrega, el artículo 1465 -

del Código citado es claro al ordenar que: "los gastos para la en

trega de Za cosa vendid~ serán de cuenta del vendeñor, y los de -

su transporte o traslación de cargo del comprador, salvo el caso-

de esttpulactón espectal". 

III.- Otra de Zas obligaciones a cargo del vendPdo~ es

la de entregar al comprador los tltulos de pertenencia y, en gene

ral, facilitarle los informes necesarios para hacer valer el dere

cho transmitido y los elementos necesarios para asegurar su auten

ticidad y publ ictdad mediante 1 a inscrtpción en el Registro Prfbz i

co adeduado. Esta obltgación se desprende de lo ordenado por los

artlculos 1065, 1066 y 1461 del Código Civil que indican lo dtcho

en este párrafo y no se transcriben, por economla. 
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I~- Tambtln ttene el vendedor la obltgactón de prestar

la garant!a o saneamiento en los casos de evtcci6n y Dtaios ocul--

tos. 

Respecto a esta obligación. Castán Tobeñas dtce que: -

"No basta con que el vendedor entregue la cosa; es preciso que as_!! 

gure al co~prador la posesión pac{ftca y úttl de la misma. El fin

o causa de la venta para el comprador es adqutrtr la cosa para ser 

vtrse de sus uttltdades, y esta /tnalidad dejarla de realtnarse-

st una ven vertficada la entrega se viera el comprador prtvado -

de la cosa o tmpostbtlitado de apltcarla a los usos que le son pro 

pios. De aqul la oblt9actón de garantía, que puede _deftnirse como

la que_!:ontrae el vendedor de procurar al comprador la pose;;tón pa 

CÍftca y Útil de la cosa, y de indemnizarle de los daños y per.fuJ. 

cios, en el caso de que aquel compromiso no obtenga cu~plimtento•. 

(obra citada.- Pág~ 46). 

De las constderactones anteriores, se deducen dos clases 

de garant!a; una, que asegura la posesión pacífica de la c0sa (ga

rantla por evtcctón) y otra, que asegura la posestón Útil (oarant-!a 

por vtctos ocultos}. La prtm~ra evita que sda perturbado por cau

sas jurídicas el dtsfrute del comprador; la segunda.previene que 

se haga tmpostble ese mismo disfrute por causas económtcas. 

El Código Civil español contiene al9unas dtspostciones

respecto a esta obligación. As{ te~emos que el artículo 1461 dice

que: "el vendedor está obligado a la entrega y saneamiento de la -

cosa ob.;eto de la venta". El art!culo 1474 establece que: "En vtr

tud del san1amiento a que se refiere el artículo 14Gl, el vendedor 
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rP.sponderá al comprador: lo.- De la posesi6n legal y pacífica de-

la cosa vendida.- 20,- De los vtctos o defectos ocultos que tuvie-

re". 

El articulo 1475 define legalmente la evtcctón al orde-

nar que: "Tendrá lugar la evtcctón cuando se prtve al comprador,-

por sentencta ftrme y en vtrtud de un derecho antertor a la compra, 

de todo o parte de la cosa comprada.- El vendedor responderá de la 

evtcctón aunque nada se haya expresado en el contrato.- Los contrE 

tantes, stn embargo, podrán aumentar, dtsmtnutr o suprimir esta--

obl igactón legal del vendedor". 

De las dtsposictones transcritas, se deduce que la evtc 

ctón es un hecho que produce como efecto jurídico la obltgact6n del 

saneamiento. Por tanto, el saneamtento por evtcción es la obliga-

ción que existe para el vendedor de indemniaar. daffos y perjuictos

al comprador, cuando ha tenido lugar a la 'evtcctón.- En esto coi!! 

cide el Derecho español con los diversos Derechos que se mencionan 

en este trabajo. 

En el derecho español el saneamiento , prira el Códt.r;o Ct 

vil es un elemento natural del contrato de compraventa; su existen 

eta se presume; pero como no se trata de leyes de interls pi~ltco, 

se admite la existencia de pactos que al res~ecto quieran cele--

brar los interesados. (artículo 1175 transcrito), Sin embar,qo, el 

propio C6dtgo pe.rece proteger al comprador, mtn cuando ~ste renun

cie al saneamiento por evicctón, en ~rtmer lugar, con el artlculo-

1476 que dtce: "Será nulo todo pacto que e~ima al vende¿or de res

ponder de la evicción, siempre que hubiere mala fe de su parte" -

·:, ~n ::e;undo lugar, con el art tculo 1177 que orr'ena: "Cuando el= 
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comprador hubtese renunctado el derecho al sc.neamtento para P.l ca

so de evtcctón, llegado que sea lst~ deber6 el vende~or entrecar

úntcamente el precto que tuvtere Za cosa vendtda al ttempo de la-

evtcctón, a no ser que el comprador hubtese hecho la renuncia 

con conoctmtento.de los rtesgos de la evtcct6n y somet!lndose a -

sus consecuenctas". 

El art!culo 14?8 del Códt90 en ctta indica cuales son-

los efectos del saneamtento por evtcctón, a saber: la restttuctón, 

al comprador, del precio que tuvtere la cosa vendida al ttempo de

la evtcctón, ya sea· mayor o menor que el de la venta; los frutos

º rendtmtentos, s:t se hubtere cqndenado a entregarlos al que le h~ 

ya venctdo en jutcto; las costaB del pzeito 7ue haya motivado la -

evtcctón y~ en su caso, las del seguido contra el vendedor, para

el saneamtento; los gastos del contrato, st los hubtese panado el

comp''ador ¡¡ los daños o tntereses !J los gastos voluntartos o de -

puro recreo u ornamento, st se vendió de mala fe. 

Por lo visto, 'el Códtgo Civil ptote[Je al comprador para

que el vendedor le restttuya la totaltdad de los pastos que le ha

ya ocastonado la compra de la cosa y la evtcctón. 

Ahora bien, por otra pa~te, la ley española también obll 

ga nl vende~or a prestar el saneamiento por los defectos o vt--

c tos ocultos de la cosa vendtda, Los artlculos 14C4 a 1490 del Có

digo Civtl espafiol seffalan los requisitos que se deben dar para -

que se genere esta obligactón y gue, en general, consisten en lo -

siguiente: que el dejqcto sea oculto, i:>n P.] serit ido de que no fue

ra conocirlo ni lo pudiera ser por el adquirente, pues cuando se-

trate de defectos mantJiestos o que estuvieren a la vista o cuan 
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do el comprador sea un pertto que, por razón de su profestón d~ia

conocer los vtctos, se exime al vend~~or de esto ohltgac!6n; que-

el defecto sea grave que haga la cosa impropia para el uso a que se 

le desttn~ o disminuya de tal modo este uso qu~ de haberlo co

nocido el compra4or no lo habr{a adquirido o habr!a dado menos -

precto por ella; que el defecto o victo oculto sea preexistente a

la venta; que se e.tercíte la acción por el comprador en el plazo de 

sets meses contados a partir de la entrega de la cosa vendida par

ser éste el tiempo en que el comprador puede darse cuenta de los-

vtctos de la cosa y porque la ley estima que, aunque los vicios-

no se man tfiesten en ese t tempo,, es preciso 1 tberar al vendedor -

de toda responsabtltdad después de ese plazo. 

Los art!culQS 1491 a 1499 del C6dtgo Civil espaffol ft-

Jan diversas reglas a seguir, en relación con victos ocultos de -

animales y ganados pera que proceda el saneamiento. Dentro de ellas 

considero como importantes las siguientes: que el vtcto o defecto

se a verdaderamente oculto; que el vi et o o defecto de q1te se trate 

esté determinado por la ley o por los usos locales; que no se---

haga la venta en feria o suba3ta p~tlic~ ni se trate de la de ca

baIIer!as enajenadas como de· desecho; qu9 no haya caducado la ac

ct&n de saneamtento,~que debe interponerse dentro de cuarenta d!as, 

contados desde el de su entrega al comprador; r¡ue el antmal muera 

dentro de los tres d{as de comprado, siempre que la enfermedad --

que ócastonó la muerte eztstiera antes de la venta a Juicio de mi 

dtcos. 

Y.- Como Última obltgact&n del vendedor citaré la de pa

gar los gastos de otor.'}amtento de la escritura -catrtz, salvo pacto 
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en contrarto. Esta obltgactón se dertva de lo que expresamente --

ordena el artlculo 1455 del Códt,qo Ctvtl español que dtce: "Los -

gastos de o~or.gamtento de escrttura serán de cuenta de! vendedor, 

y los de la prtmera copta y los demás postertores a la venta serán 

de cuenta del comprador, salvo pacto en contrarto.". Aun cuando -

el Oódigo no lo dtce, parece evtdente 91te este art lcul o es apl te~ 

ble para el caso de la uenta de tnmueb2es. Además, se stgue tmpo-

ntendo el prtnctpto de la autonom!a de la voluntad al permtttr 

que los contratante• pacten respecto a esta clase de pastos, 

e).- OBLIGACIONES DEL COMPRADOR.- Independtentemente de

las que resulten en cada. caso de los pactos y condtctones que es

tablezcan los contratantes, el Derecho español reconoce las st---

9utentes obltgactones a cargo del comprador: 

I.- Pagar el precto de la cosa vendida; 

II.- li'ectb tr la cosa vendtda; y 

III.- Pagar determinados gastos a los que haré referencia 

postertormente• 

I.- La obltgactón de pagar el precio de la cosa vendtda 

es la mas tmportante y fundamental que al comprador tmpone el D.e-

recho español. El artículo 1500 del Códtgo Otvtl de este pa!s se-

refiere a esta obl tgactón al esttpular que: "/!l comprador está --

obotgado a pagar el precto de la cosa vendtda en el ttempo y lugar 

ftjados por el contrato, St no se hubieren fijado, deberá hacerse

el pago en el ttempo y lugar en que.se haga la entrega de la cosa-

veridtda.", 

!?sta obligactón es común en los demás IJqrechos que se--
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estudtan en este trabajo y está fundado en el carácter stnalag~á-

tico del contrato de compraventa, que hace que las prestactones de 

comprador y vendedor sean realtzadas, con stmultanetdad e tdentt-

dad de t tempo y 1 ugar. 

El propto art(culo 1500 cttado establece las reglas que-

se deben segutr respecto al ttempo_y lugar del pago. 

En lo que se reftere al pago de tntereses, por regla gene 

rnl el precto no produce qstos, pero por excepción está obltgado el 

comprador a pagarlos por el ttempo que medte entre Za entrega de la 

cosa y el pago del precto, cuando se presenten los supuestos a que 

se reftere el art !culo 1501 del citado CÓdtgo, que dtce: "El compr.Q 

dor deborá tntereses por el ttempo que medte entre la entrega de

la cosa y el pago del precio, en los tres casos sigutentes: l.- St 

as{ se hubtere convenido.- 2.-St la casa vendtda y entregada pro-

duce fruto o venta.- St se hubtere constttutdo en mora". La prime

ra de estas excepctones se funda en el respeto a la autonomía de -

la voluntad; la se9unda, en la consideractón r..e que los tntereses

compensan el beneftcto que al comprador reportan los frutos o ren

tas, y la tercera, en los prtnctptos generales que se aplican en-

caso de l'lora. 

El art{culo 1502 del CÓdtgo Ctvtl en ctta concede al coE 

prador el derecho de suspender el pago del precto cuando fuere per 

turbado en la posesión o do'l!into de la cosa ndquirtda, o tuvtere-

fundado temor de serlo por una acción retvindtcatorta o htpo.teca-

rta • .'i'sta suspensión puede prevalecer hasta que el vendedor haga

CP.sar 1 a perturuactón o el pel tgro. 

Fuera de lo anterior, el CÓrli[IO Civil no da otras replas-
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respecto al pago del precto, excepto al refertrse a casos de res-

ctstón cuyo estudto será materia de otro capítulo del presente tr~ 

bajo. 

II.- Otra obltgactón que tiene el comprador en el Dere-

cho español es la de rectbtr la cosa vendida, como correlattva a la 

del vendedor de entregarla, e tndtspensable para que el contrato -

produaca efectos. St el comprador se ntega a rectbtr la cosa ven

dtda en el lugar y ttempo convenidos, el vendedor puede constgnár

sela. Ya dtje antertormente que esta obligación es dtscuttble en -

Derecho r,¡ertcano • . 

III.- Por ~ltimo, el vendedor tambtén ttene obltgactón-

de pagar determinados gastos¡ como son: l.- Los gastos necesarios 

y útiles hechos en la cosa vendtda, desde la perfección de la ven

ta hasta s~ consumactJn, (artículo 356 del CÓdtgo Ctvtl); 2.-.Los -

gastos de transporte o traslación de la cosa vendtda, salvo pacto

en contrario ( art {culo 1465 del -aódtgo Ctvtl); Los gastos de la --

p~tmera copta de la escritura y demás posteriores a la venta,salvo 

pacto en contrario (artículo 1455 del Código Ctvtl); el Impuesto

de Derechos Reales (Ley de 11 de marzo de 1932); los gastos de --

tnscrtpctón en el Registro Público de la Propiedad (artlculo 335 de 

la Ley Htpotecaria). (aastán Tobeñas.- obra cttada.- pá.'}. 62). 
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4. - DSF. !!:CHO ALEt,: .Mf. 

a).- DEFIHICION.- En el Derecho alemán se deftne a la 

compraventa como "un contrato btlateral creador de obltgactones per 

sonales, por el cual el vendedor se obl tga a entregar una cosa al

comprador y a proporctonarl e 1 a proptedad sob~e ella, y el com.p1·a

dor a pagar el precto convenido y a recibir la cosa. El vendedor

de un derecho (por ejemplo de un crédtto, de un derecho de patente, 

etc.) se obliga a proporcionar el derecho al comprador, y cuando

este derecho /a~ulte para la posesión de una cosa, a efectuar la-

entrega de esta co.sa". (1) 

Como se aprecta, la de/tntct6n antertor se aseneja, mas 

que otras corrten~es, al concepto que de la compraventa tenemos en 

nuestro De;echo mextca~o, toda vez que se reftere expresamente a--

1 a transmtstón de la prcipteda¿ de la eos~ a favor del comprador. 

La deftntctón del alemán Larenz está tomada de lo dts--

puesto por el art!culo 433 del Códtgo Ctvtl alemán que tertualmen-

te dice: "Por el contrato de compraventa el vendedor de una cosa -

se obltga a entregar la cosa al c~mprador y a proporctonarle la 

proptedad de la mtsma. El vendedor de un derecho está Ol:·Ztgado a

proporctonar el derecho al comprador y, st el derecho faculta --

a la posestón de una cosa, a entregarle Za cosa. El comprador está 

obltgado a pagcr al vendedor el precto pactado y r~ctcir la cosa -

co~prarla". {2,' 

1) Karl Larenz.- Derecho de Obltgactones.- Tomo II.- Edttorial de Dere 

echo Prf..uado.- ~raartd13 - Pá,Qlh 12.- 6 , 2) odtgo Ctv'!1 Aleman T CDJ.-.iraaucci n del aleman al cc:;tellano por· 
_bcrlo~ .!.'&íÓ~ !~"ante incluida como a~é!'.c'ice de la obra Tratado de 
~erech ºe v {,dtet Lutd11Ji[J Enneccerus, h,.eodor Kip¡¡ ¡¡ /u'art {n líolff. -
.:;ose , asa .J or al.- EarcGlona.- a;¡, 90 y sigu;'.entes. 
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La deftntción anterior es análoga a la que de la compra

venta da ~1 art{culo 1415.del C6dtpo Ctvil espa~ol, con la salve-

dad de que este Últtno no conttene la obltgactón del vendedor de -

proporctonar la proptedad de lo vendido al comprador. 

Desde el punto de vtsta Jur{dtco, la deftntción alemana

antes cttada considera que, por ra:rón del obJeto, puede haber com

praventa de cosas y de derechos, lo cual tambtén la asemeja a nues 

tro sistema mertcano, Laren~ comenta que aun cuando la ley sólo -

alude a cosas y derechos como ob!etos de la compraventa, en la --

práctica se conoce tambtln la compraventa de otros ob,1etos patrtmo 

niales tncorporales, como por e!emplo una empresa, a la que son -

apl tcables los preceptos le~ales, 

Desde el punto de vista económico, se considera a la com 

praventa como el negocio de ctrculactón mas frecuente e tmportante 

en una desarrollada economla dineraria como es la actual, Este --

contrato persigue el cambto del ob,ieto de la venta, por dinero, -

Mientras un sistema dtnerario .functone normal~ente, los hombres 

conf{an en que por dinero pueden proporcionarse los bienes y pres

tactones convenientes y por ello se constdera tmportante la compra 

vent~ as{ como que su deftnictón sea clara y su regulación por la 

ley se encuentre perfectamente detallada. 

El Código Civtl alemán regula con bastante detalle la -

compraventa en sus artículos 433 al 514. 

b), - CAR.4.CTERISTICAS. - Del estudio del Derecho alemán, -

tnftero que la compraventa en este sistema, revtste diversas y va

riadas caractartsticas y de ellas me referiré a las que considero 

;:z:;s importantes: 
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En primer lugar se constdera al contrato de compraventa-

. como un contrato obl tgatorto y mas concretamente btlateral, por lo 

que le son apltcables, en princtpto, todas las disposiciones de -

las relactones obligatorias en general y de los contratos btlate-

rales. Tambtén, en prtnctpto, le son 'aplicables a la compraventa -

los preceptos sobre tmpostbtltdad postertor o sobrevenida y sobre 

la mora en general. 

Como todo contrato bilateral, la compraventa ha de c~m--

plirse simultáneamente por ambas partes y, por tanto, el vend~dor

s6lo está obligado a entregar la cosa contra el pago total del pre 

do y el comprador a pagar éste, Únicamente contra el rectbo de la 

cosa, excepto en los casos de algunas modalidades que se verán Pº! 

tertormenter 

En el Derecho a estudto, se deben hacer notar tmportan-

tes dtsttnciones respecto a la compraventa. Asl, es necesarto dtfe 

renctar la compraventa de cosas, la de derechos y la de otros obje 

tos patrtmontales tncprporales, como por ejemplo, la de una empresa, 

La ley Únicamente se refiere a cosas y derechos como ob,feto de la

compraventa, pero en la práctica se conoce también la compraventa

de otros objetos patrtmontales tncorporales, a la que son aplica-

bles las disposiciones legales. 

llespecto a la compraventa de cosas, puede ésta.·recaer -B! 

bre muebles e inmuebles. La primera no está sometida a forma algu

na, mientras 1 a segunda, dado su trascedental importancia, est ó,

suJeta a las formalidades establecidas por la ley. El contrato -

de compraventa de inmuebles agrlcolas o forestales Y también el-

do inmuebles municipales, requiere además la aprobact6n de las --
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autortdades competentes para su valtdez. 

Otra caracter!sttca importante de la compraventa alemana

constste en que el contrato, por st mismo, no transmite la propte

dad de la cosa, sino que es menester un acuerdo específico de las 

part~s, autónomo y ajeno al contrato de compraventa, cuyo úntco-

contentdo, es que la propiedad sea transmtttda. Esta caracter!stt 

ca la comenta Larenz, en la siguiente forma: 

8I que compra una cosa desea adqutrtrla no sólo para -

aprovecharse de ella temporalmente, stno con carácter deftnttivo

y para poder disponer de ella como proptetarto. Este deseo lo toma 

en cuenta la ley al disponer que el vendedor se obltga no só¡o a -

entregar la cosa, sino también ·a proporcionar al comprador la 

p·opiedad sobre eila. Ahora bten, para ·que se transmita la propie

dad, es necesario un ac~erdo expreso que no se contiene en el con

trato de compraventa, o sea, un "espectal contrato real" diferente 

del de compraventa, cuyo úntco contenido es precisamente que la -

propiedad sea transmtttda. Este "contrato real" es diferente del-

de compraventa, y su úntco contentdo es prectsamente que la propie 

da~ sea transmitida. Sólo mediante la entrega y un contrato real-

válido, el comprador se hace propietario. 

En la venta de in.r:zuebles, el "acuerdo rf.!al" de am.bas 

partes acerca de la transmisión de la propiedad se denomina "tran! 

misión formal" ("auflassung") y esta transmtstón requiere determi

nadas formalidades y el requisito de su inscrtpctón en el Rertstro. 

El acto del vendedor por medio del cual se desprende de-

1:u propterl.ad, no rcdica '!n 'Jl contrato de comprazumta mi::r::o, $fno

en '?l contrato real, dtforente de aquél, que puede ce? ebrarse al--
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mtsmo ttempo que el de compraventa o con postertortdad. 

g1 vendedor tiene además Za postbtlidad de tmpedir que -

el comprador adquiera la proptedad de Za cosa vendtda declarando, 

a mas tardar al entregarla, que no qutere transmttir su propte-

dad. 

Por lo demás, tndependtentemente de las característtcas 

de Za compraventa en Derecho alemán, anteriormente ctt'adas, esta

ftgura Jur{dtca ttene otras stmtlares a las de los diferentes -

Derechos que se estudian en esta tests y que, por economla, no se 

reptten. 

c).- t.'ODALID.A.DES.- El Derecho alemán adr.ztte algunas moda

lidades del contrato de compraventa, dentro de Zas cuales encuen-

tro como ~as destacadas Zas stgutentes: 

el Zas: 

I.- La reserva· de domtnto; 

II.- Por negocio o contrato a plazos; 

III.- Venta sobre nuestras; 

IV.- V'enta perfecta de ob.:"etos para probar; 

V. - Venta a ensayo; 

VI.- Venta con facultad de cambtar la cosa por parte del

comprador, después de adquirida; 

VII.- Venta con pacto de retro; 

VIII.- Compraventa con derecho de tanteo ("Vorlrauf") 

A conttnuact6n ~crl una breve referencia a cada una de 

I.- La resarua da dominio.- Por re:~eru2 d"! clom.tnto, "ice 

Larenz "entendemos el pacto entre vendedor y co~prador de u~a co-
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sa mueble por el cual la proptedad sobre la misma pernanece en -

el vendado~ a posar de haber stdo entregada al comprafor, ~asta

el pago total del precto". (obra cttada.- pág. 118) 

Comenta dicho autor que la reserva de domtnto strve a --

dar seguridad al vendedor para el üobro de su crédito al precto; -

que su eftcacta aseguradora sobrepasa considerablemente la de un -

derecho de prenda, puesto que permtte al vendedor obtener de nuevo 

Za cosa concurriendo ciertos presupuestos; que el comprador que ha 

rectbtdo la cosa con pacto de reserva de domtnto obtiene Za fa-

cultar de uttl taarl a económtcamente pero no el se1torlo permanente 

sobre <illa, ya que no puede dtsponer de la cosa; que el pacto de -

reserva de dominio se refiere, por regla general tanto al negocio 

obltgacional (contrato de compraventa) co;:¡o el nepocio real (".":l1l'I 

GUHG") necesarto para transmitir 1 a propiedad de 1 a cosa; qu<J al-

tenor del art!culo 929 del Código Ctvtl alemán, la propiedad sobre 

una cosa mueble se transmite mediante su entrega cuando ambas par

tes estén de acuerdo sobre la ftnalídad traslativa de la,propie-

dad que asignan a la entrega; que por la rese:-va de don tnlo se tra 

ta de conseguir que, no obstante haber stdo entregada la cosa, si

,qa ésta en proptedad del vendedor harta en tanto haya stdo pagado 

el precio y que el acto en que se transmite la proptedad está su

jeto a la condición suspensiva consistente en e! pago del precio, 

Considero que dentro del stst<ima alemán, co110 en los sis

temas de otros paises tncltyendo el mexicano, desde el punt~ de -

vista económi·':ó, la reserva de domtnto re·:tste gran Íll'l.JlOrtc.ncta,

pues hace posible el cumento del crldito y el de la celebrc.ci6n -

de contratos de compraventa que ba.fo esta mor.'alidad, "stimuZa la -
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actividad económica en general. Tambtén permite, como~ya lo dtje-

en otro capltulo, que los tndfo!duos con poca capacidad económtca

para pagar de contado el precto de la compra'.>ent a, lo hagan en par 

tes o dtfertdamente, lo cual les factltta la adqutstctón de bienes. 

El CÓdtgo Ctv t1 a Zemán regula los rapgos fundamental es -

de la reserva de domtnto, pero la verdadera configuractón de esta 

modalidad se genera en la jurtsprudencta y en la doctrtna. 

De acuerdo con el art !culo 929 dei CÓr!.tgo Civtl ale'lllán -

(BGB) la reserva de domtnto ha de ser estipulada en el contrato de 

co'lllpraventa y además ser parte tnteorante del contrato real • 

.!i'n el stste111a alemán, esta modaltdad trae como consecuen 

eta que la propiedad no es transmtttda al comprador stno hasta el 

cumpl!mtento de la condtctón consistente en el pago del precio.Por 

tanto, hasta entonces, el vendedor es todavía .proptetarto. Esto le 

permite recobrar la cosa en caso de concurso o quiebra del com~ra

dor o sea que puede separar la cosa de la masa concursal y recupe

rarla, Tambtén, por efectos de esta modaltdad, el vendedor puede

oponerse a los .e~~argos de la cosa intentados por los acreedores 

del comprado~ y puede también, en virtud de su crédito sobre el

precto, obtener el em~argo de ésta y pedtr su venta en subasta en 

lugar de reclamar la devolución de la cosa, 

C'omo se observa, esta modal triad aceptada por el .DtJrecho-

ale~án, t tene caracterlsttcas sim!lcres a las de nur:stro Derecho y 

a las de algunos otros, con excepctpn del español que como ya dije, 

no !. a re.'11tl a. 

II.- Por negocio o contrato a plazos, Por negocio o con--
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trato a plaaos se entiende el contrato de compraventa de cosas mue 

bles en el que se estipula que el precio (en todo o en parte) sea

pagado en prestactones pardales pertódtcas, una vez real izada la 

entrega. 

La importancia económtca de esta modaltdad radtca en que 

tcmbién factltta al comprador la obtención de bienes que puede 

pagar en un ttempo prolongado y en parctaltdades, lo cual no po-

dr!a hacer de contado, dada su capacidad económica. 

Stn e_mbargo, se considera que esta forma de compraventa 

trae consigo peltoro para ambas partes contratantes: para el com-

prador quedar expuesto a pretensiones de indomntaactÓnp medtdas ej!!, 

cuttvas, pagos ex~ra~rdinarios de intereses, gastos y costas, al no 

poder reallzar los pag.os pact adosf para el vendedor, 1 a apartctón

de cré11fttos incobrables~ la tnsolvencia sobrevenida del comprador, 

la devaluación del dinero, et.e •• 

Ahora bten, para reductr los peltgros a que se expone el 

vendedor por 1 a venta a plazos, éste se v ten e atribuyendo derechos 

mucho más amplios que los que la.ley le concederla para el caso-

de que los pagos no se hagan puntualmente y exigiendo del compra-

dor todas las garant!a~ imaginables, aumentando con ello los pelt

aros del comprador. Por ello, la ley alemana ha venido ltmttandé -

la libertad de contratación con el objeto de proteger al comprador 

y restringir los pactos admisibles. Esa proteeción se aprecia en-

la Ley de Y"entas a PlGl!OS de 16 de mayo de 1894 que rigió para --

los compradores no comerciantes y en el Código Civil alemán en vi 

gor. 

8n esta modalidad, para el caso de que el comprador in-
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cumpla sus dbligaciones, el vendedor puede reservarse en el contr~ 

to un "derecho de desistimiento" qu~ de ejercerlo, obliga a cada

parte a devolver a la otra las prestaciones recibidas y son nulas

las estipulaciones por las que el vendedor no quede obligado a 

efectuar la devolución. (artlculo 364 del Código Civil alemán) 

De conformidad con algunos preceptos generales del Có

digo Civil en cita contenid~s en los art{culos 346 y siguientes, -

el comprador está obligado a reembolsar el beneficio obtenido por

la cestón del uso o del disfrute de la cosa en la cuant!a a que 

alcance la reducción del valor experimentada en la cosa y pagar i~ 

demnización por los daños causados en la misma por culpa suya o 

por otras circunstancias de lai que tenga que responder y también. 

debe indemnizar al vendedor de los gastos hechos a consecuencia --

del contrato. 

Por Último, puede estipularse que en caso de que el com

prador no cumpla con sus obligaciones, se considere tnmediatamente 

vencida la totalidad del resto del precto. Este pacto lo admtte la

ley cuando el comprador incurra en mora al menos en dos plazos con

secutivos. 

III.- Venta sobre muestras.- Esta modalidad constste,

por regla general, en una compraventa de cosa genérica en la que -

los contratantes parte~ de Za determtnactón eel género de la cosa

por una muestra. Como muestra se adopta una cosa indivtdualmente

~endida (por ejemplo un vaso de vtno de cierto barril) y sobre --

ella es concertado el contrato expresando con ello el vendedor 

7~e la totalidad de la cosa vencida, es de Za misma calidad que Za 

~~estra. 
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El artículo 494 de la ley civtl alemana, constdera 

qu.e las cuaitdades de Zr: mutJstra ase.¡uran Zas cualidades de la C,2 

sa oenlrica. De ah{ que si las mercanclas entrepadas no son con-

formes a la muestra, el comprador podrá exigir prestaciones lega

les al vendedor que ttendan al debtdo cumplimiento del contrato.

Dicho artlculo textualmente dtce: "En una compraventa según prue

ba o segdn muestra han de entenderse como afirmadas las cualtda-

des de 1 a prueba o de 1 a muestra. 

IY.- Yenta perfecta de ob.1etos para probar.- Por esta 

modalidad el comprador declara que compra la mercanc!a para pro-

bar st le gusta y en caso afirm~tiuo comprará más cosas de la mis

ma clase, Esta declaract6n del comprador no lo obliga al ~echo de 

comprar o no mas cosas, pero si se decide a comprdr y se refiere -

a la compra primera"lente real!.eada como prueba, con ello da a en-

tender que los glneros adqutridos fespuls deten ser de la m!s~a ca 

ltdad que los anteriormente comprados. 

V.- Venta a ensayo.- ~sta modalidad se p~esenta en el -

caso en que el comprador declara su aprobaci6n dentro de un cterto 

plazo. El comprador prueba e 1 ob .teto qu.e trata de adqu ir tr o trata 

de examinarlo mas detinidamente antes de decidirse a comprarlo y -

con frecuencia le Qs entregada la cosa con esta :tnalidad. En esta 

modal id ad las partes han con ven ido, ya acere a del precio y de o--

t ras particularidades del contrato, lo cual obl i,qa ya al uenr.'.ec?or

pero en cart!b to, no obliga al compr,ador, qu ten puede negar su apro

bact6n. 

'tl artículo 495 del C6rlttJO Civil alemán considera por -
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venta a ensayo una compraventa tal en que la aprobación del obje

to vendido queda al arbitrio del comprador, La misma dtspostción

cttada obltoa en todo caso al vendedor a permitir al comprador el

examen del objeto. 

Algún autor alemán (Leonhard) ha considerado mas apro

piado denominar a esta figura "venta al arbitrio del comprador." 

Para esta clase de vent~ la ley establece diversas -

normas: en caso de duda ha de considerarse como sometida a la 

condición suspensiva de la aprobación; la aprobación deb~ ser di

rigida al vendedor; la aprobación debe declararse dentro del pla

zo estipulado y si no se declar~ dentro del plaao sefialado por -

el vendedor, pues en caso contrario se considerará a la comprave~ 

ta como ineficaz,· en el supuesto de que la cosa haya sido entre

gada al comprador para que la eramtne, su silencio se considera -

como consentimiento (artlculo 496 dei Códt,qo en cita), o sea 7ue1 

en este Último caso, la erpiración del plazo produce las conse--

cuencias jurídicas de una aprobación manifestada dentro del plaRo, 

VI.- Venta con facultad de cambiar la cosa, por parte

del comprador, despu¿s de adquirida.- En esta figura, el contra

to se considera perfecto e inmediatamente obligatorio para ambas

partes, per6 el comprador se reserva la fac~ltad de exigir poste

riormente, en lugar de la cosa originaria de la compraventa, otra 

distinta. Este derecho lo tiene el comprador dnicamente con la -

previa devolución de la cosa originalmente comprada, la cual debe 

permanecer intacta y sin deterioro alguno. 

Normalmente el derecho del comprador de cambiar Za -

cota "!·iste dentro de un plc.70 limitr:zclo, adecuado r:1 usu~l y al -
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efectuar el cambio, el comprador sólo puede reclamar cosas perte

necientes al ne9octo del vendedor y las pequer:as di.~·erencias de -

precio se compensarán en dinero. 

En esta modalidad el riesgo del perecimiento de la co

sa o del deterioro de la mtsma se transmite al comprador con la -

sola entrega o remtstón que .se le haga de ella, de acuerdo con lo 

dispuesto por.el artfoulo 447 de la Ley ctvtl alemana. 

VII.- Venta con pacto de retro,- En esta modalidad, ~ 

como sucede e~ algunos otros Derechos, el vendedor se puede rese~ 

var en el contrato de compraventa el derecho de volver a comprar 

la cosa vendida dentro de un cierto plazo (cláusula de retroventa, 

derecho de retracto o de retraer). Como ya vimos, esta figura e!_ 

tá permtt~da también en los Derechos francés y espaffol y prohibi

da en nuestra sistema mexicano, 

El artículo 497 del Oódi90 Civil alemán, estipula que: 

"Si el vendedor en el contrato de compraventa se ha reservado el

der<!Cho de retrccto, se efectúa el retracto con lo declarac!Ón del 

vendedor frente al comprador de que ejercita el derecho de retro~ 

to~ La declaración no necesita la forma determinada para el con

trato de compr.aventa. El precto al qrie se ha vendido, en la duda

vale también para el retracto.", 

De conformidad con el art!culo 503 del CÓdipo Civil 

citado "el derecho de retracto aólo puede ser ejerc!tado hasta 

el transcurso de treinta años después del pacto de reserva tra-

tándose de fincas y tratándose de otros ob.ietos hasta el transcu.r: 

so de tres años." 

La concesión de un der?cho de retroventa puede tener-
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lugar según. la regla general, en el acto de concertar el primer

contrato de compraventa, pero puede tener lugar también posterior 

mente en un contrato especial. 

De acuerdo con el art!culo 498 del Código en ctta,-

st es ejercitado el derecho de retroventa, el retrovendedor está 

obligado a restt~utr al retrocomprador el objeto comprado con 

sus pertenenc~as, tal como se encuentre. ffo es responsable de los 

deterioros casuales ocurridos con antertortdad o de alteraciones 

no esenciales realtzadas por él. Si el retrovendedor, antes del -

ejercicio del derecho de ratracto, ha sido c~lpable de un menos

cabo, de la pérdida o de una imposibilidad de restitución del ob

jeto comprado o si ha modificado esencialmente dtcho objeto, es -

responsable de los daños causados por esto. 

El art(culo·499 obliga al retrovendedor a eliminar los 

derechos de terceros si dispuso de la cosa vendida en favor de -

ellos, antes del e.terctcto del derecho de retracto. 

El artículo 500 fr.culta al retrovendedor para extgir -

indemniaact6n por los gastos que haya hecho en el objeto comprado 

en ·1 a medtda que con dichos gastos haya aumentado el valor del -

ob.ieto. También lo faculta para retirar las instal actones o mejo 

ras con que haya dotado la cosa a restituir. 

De aci:erdo con el art !culo 502, si el derecho de re--

t rocto corresponde a varias personas, sólo puede ser e.iercttado -

por la totalidad de ellas, pero si está extinguido el derecho --

para u~o de los titulares o uno de ellos renuncia a ejercitarlo,

los demás pueden ejercitar este derecho si hay totalidad en ellos. 

VIII.- Compraventa con derecho de tanteo ("vor:,auj") .-
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·. El .De.,.echo al;1111án admtte esta modaltdad conststente en 

que el tttula.,. de este derecho ttene la posbtltdad de adqutrtr -

por compra un objeto, cuando el proptetarto pretende venderla a -

un tercero, siempre y cuando respete las mtsmas condtctones que

el proptetarto esttpul6 con el tercero. 

Los artlculos 504 al 515 del Códtgo Ctvtl alemán regu

lan esta ftgura jurldtca, Za cual evtdentemente corresponde a la

que en nuestro ststema mextcano conocemos como "derecho del tanto" 

que es el derecho de adqutrtr, con preferencta, una determtnada-

cosa que se enajena. 

El artículo 504 faculta al que tenga derecho de tanteo, 

en relactón con un objeto, a e.iercttarlo tan pronto como el vende 

dor haya celebrado con un tercero, un contrato de compraventa re.E. 

pecto a ese objeto. 

El que ejercita el derecho de tanteo, debe respetar -

las mtsmas condtctones que 91 vendedor haya pactado con el terce

ro. ( art. 505) 

Este derecho s~lo pued~ ser ejercttado dentro del plE 

zo de dos meses, tratándose de tnmuebles y de ~na semana tratán

dose de ot.,.os objetos. Los plazos comtenzan a contar después de

la recepción de la nottftcaci6n que el vendedor efectúe al que-

deba ejercitar el derecho. (art. 510). 

!}1 derecho de tanteo no se puede e.iercitar si la ven

ta se realiza por eJecuct6n forzosa. (art. 512). 

El derecho de tanteo es personal, no puede ser transmJ 

ttdo a un tercero, nt pasa a los herP.deros del titular. (art. 514) 
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d).- OELIGAOIONES DEL VENDEDOR.- Las prtnctpales oblt-

gactones que al vendedor impone el Derecho alemán, son las st---

gu!entes: 

I.- Entregar la cosa al comprador. 

II.- Proporctonar la proptedad de la cosa al compra--

dor, l tbre de cargas. 

I.- Entregar la cosa al comprado:r.- El articulo 433-

del Oódtgo Otvtl alemán tmpone expresamente al vendedor esta ---

obl tgación • Al comprador debe p~oporctonarle la posestón tnme-

dtata de lo vendtdo a ftn de que el comprador ejerza poder efec-

ttvo de hecho sobre ella, o sea, debe transmtt trle matertalmente-

la cosa. 

La obl tgación de entre,qa desaparece cunnrio el compr_g 

dor ya se halla en posesión de la cosa y en este caso, tratándose 

de btenes muebles la propiedad se transmtte por el stmple acuerdo 

traslattvo de la propiedad. 

La obltgactón de entregar la cosa se cumple cu.ando -

el comprador la ha recibido efectiva y materialmente, por lo que

no es sufictente el simple envlo de la cosa pues la entrega debe-

ser un "acto real". 

St el vendedor ha entregado la cosn al comprcdor con

el ob}eto de dar cumpl tmtento al contrato de comprnventa, el com

prador adquiere el derecho de posesión de lo cosa y podrá oponer

este derecho a 1 a pretensión de propiedad del vendedor, au~ en el 

caso de que el vendedor continúe stendo propietario. Por ello,el

comprador no está obligado a restituir el inmueble que se le ha

vendido váz irlamente y entregado, aun en el caso de qlLe dicho tn-
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mueble continúe registrado a nombre del vendedor. 

El inter~s del comprador en obtener la posestón de la

cosa, estriba en que ello hace posible su uso y percibir las uti

lidades de la misma. Generalmente importa poco al comprador que -

adquiere una cosa a plazos, que la propiedad se le transmita con

el 61ttmo pago, pues lo que le interesa es tener desde el princi

pio la posesión para estar en -postbfl%dad de perctbtr sus frutos. 

El art!culo 446 del C6dtgo Civil alemán determina que

desde la entr~ga de la cosa corresponden los provechos al coü.pra

dor y 11 soport~ Zas cqrgas de la cosa. Por lo tanto, el compra

dor no está obligado a pagar cantidad algun~ por el disfrute de -

Za cosa que se ze ha entregado por virtud del contrato de compra

venta, au~ en el caso de qu' todav{a no haya adquirido Za propie

dad. 

De conformidad con lo ordenado también por el art!culo 

446, tratándose de t~muebles, los provechos corresponden al com-

prador desde el momento de la inscrtpctón en el Registro, aun en

el supuesto de que ésta se verifique antes de la entrega. 

El art!culo 448 del mismo Código establece que los gas 

tos de la entrega, especialmente los.de su peso y medida, corres

ponden al vendedor, pero los gastos de recepción y env{o de Za-

cosa a un lugar distinto del lugar de cumplimiento son a cargo -

del comprador y también ordena que si es vendido un derecho, los

gastos de constitución o transmisión del derecho son a cargo del 

vendedor. 

II.- Proporcionar 1 a p"opiedad de 1 a cosa al comprador, 

1 ibre rf.e cargas, - E:n el Derecho a estuc!to, r!l vendedor da una CQ 
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sa está oblt~ado a proporcionar al comprador la propiedad de ritcha 

cosa. Ssta obligación dertva tcmbtén de lo ordenado por el art{cu 

lo 433 del ~Ódigo Ctvil que transcrtb{ anteriormente; Pera cum-

plir con esta obligación el vendedor debe llevar a cabo los actos 

necesartos para la transmts!Ón de la p;opiedad. En el caso de ven 

ta de muebles, debe entregar la cosa declarando su vo¡untad, aun 

cuando sea tác_itamente, de transmtttr el dominio. En el caso de -

venta de inmuebles, ttene que dar posesión de ellas al comprador

y hacer las declaractones necesarias para su tnscrtpctón en el R! 

Jistro. En todo lo que esté a su alcance, debe eliminar los obstá 

culos que se opongan a la inscripción y responderá siempre ante -

el comprador de que éste adquie~a la propiedad. 

Adem6~ el vendedor debe proporcionar al comprador la

propiedad libre de car~as o sea libre de derechos que pudieran ser 

ejercitados por tercero contra el comprador. Entre estos derechos 

se incluyen derechos reales pertenecientes a terceros o al propto 

vendedo~ como servidumbres, derechos de prenda, hipotecas, etc. 

El vend:dor debe el tminar estos derechos de terceros, ya sea res

cindiendo los contratos respectivos, ya sea compensando al terc.!! 

ro o ya sea obligándolo a suprimir su derecho. Al respecto, el -

articulo 434 del C&dtgo atvtl alemán dice: "~l vendedor está obll 

gado a proporcionar al comprador el objeto vendido libre de dere-

chos que puedan hacerse valer por terceros contra dicho comprador," 

Una ltmitactón a la obligación impuesta por el artículo 

434 citado, se deduce del art!culo 439 del propio Código que dice: 

"31 vendec.'or no ha de responder de un vtcio en el derecho si el -
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comprador conoce el vtcto al concluir la compra, pero esta ezcep

ctón no es apltcahle a los derechos de prenda mobtltarta o tnmobt 

l tarta y a la hipoteca ;r11aJZ. en cuyo caso el vender.'or debe proce

der a suprimtr estos derechos, según lo ordena el segundo párra

fo del propio art!culo 439. 

El art!culo 435 del cttado Código ampl!a la 0Ut9actón 

del vendedor de proporctonar al comprador la propiedad ltbre de

cargas, al ordenar que: "El vendedor de una finca o de un dere-

cho sobre una /tnca está obltgado a presentar a cancelación~a -

su costa,los derechos tnscrttos e~ el Registro que no eztsten,st

en caso de su ertstencta perjudtcar!an el derecho a proporcionar

al comprador, lo mtsmo vale en la venta de un buque o de un dere

cho sobre un buque para los derechos inscritos en el Registro de

buques." 

El antertor art{culo debe entenderse en que st el VeE 

dedor de un tnmueble ha proporcionado al comprador la propiedad -

ltbre de cargas, pero en el Registro aparecen inscritos derecr.os

a favor de terceros que nunca existieron o que están erttnguidos

y que en caso de ertstir podrían perjudicar al comprador, lo cual 

supone un riesgo para ¿ste, la ley obliga al vendedor a vertft-

car la cancelación del derecho, o sea a verificar gue el P.eoistro 

sea rectiftcado. Hago notar que las anteriores obl tgactones coi!! 

ctden con los prtnctptos de saneamtento y evtcctoñ de nuestro st~ 

tema jurídico mexicano. 

Por dltimo, tndependtentemente de las dos tmportantes 

otligactonqs a carpo del vendedor, antes referidas, éste tiene --
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además otros deberes accesorios tales como factlttar al comprador 

la tnformactón necesarta sobre la sttuación de la cosa, tales co

mo comunicar sus ltnderos (en caso de tnmuebles) los derechos y -

cargas vinculados con la propiedad- etc •• Tambtén debe entregar-

al comprador los documentos relactonados con la cosa que obren -

en su poder. En relación con estas obltgactones, el artículo 444 

del Código Otvtl ordena: "El vendedor está obligado a /actl ttar-

al comprador la necesaria tn/ormactón sobre las relaciones Jur{dJ 

cas relativas al objeto vendido, especialmente, en el caso de Ve,!! 

ta de una finca, sobre los ltnderos, prtvtlegtos y cargas, y a en 

treparle los documentos que sirvan para la prueba del derecho --

stempre que éstos se encuentren en su posesión ••• ". 

Además, como sucede en otros Derechos, en el alemán -

el vendedor tambtén está obligado a conservar la cosa hasta su -

entrega y preservarla contra daños. 

e).- OBLIGACIONES DEL CONPRAIJOR.- Dentro de las obliUE 

ctones del comprador, se pueden menctonar las siguientes: I.-Pa-

gar el precto.- II.- Recibir la cosa.- III.- Otras diversas. 

z ... Pagar el precto.- La prtnctpal obltgactón del com

prador es la de pagar el precio estipulado, toda vez que el pre-

cto constituye la contraprestación de la entrega. Por consiguien

te, en prtnctpio, el precto debe pagarse simultáneamente a la e!! 

trgga, rn párrafo se,qundo del artículo 433 del Código Civil alemán 

impone expresamente esta obltgactóp al comprador. 

El precio debe ser pagado en dinero, pues de no ser 

as( nos encontraríamos ante la presencia de otro contrato distin

to a la compraventa. 
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En .Alemanta, la ft.iactón del precto tradtctonalmente -

se deja a la ltbre voluntad de las partes, quienes usualmente --

pod!an ftjarlo a su arbttrto, y la ley úntcamente ltmttaba esa v2 

luntad en casos de usura y ataques a las buenas costumbres. Stn -

embargo, como consecuencta de las dos guerras mundiales en que -

intervtno este pats. que afectaron su econom!a, se hizo necesa-

rto que el Es~ado tntervtniera directamente en la ftjactón de --

precios, pero a medida qu.e se vtno restableciendo la economía se 

restablectó astmtsmo la ltbertad de contratación. 

Respecto al precio en la compraventa, "St está señala

do como precio de compra el precto del mercado, en la duda vale -

como esttpulado el precto de mércado correspondtente al lugar de

cumpltmtento en el ttempo de cumpltmtento." (crt. 453 del Código 

Ctvil alemán) 

II.- Rectbtr la cosa.- Junto a la obligactón de pagar

el precto, el art!culo 433 multtcttado tmpone al comprador como -

segunda obltgactón la de rectbtr la cosa comprada. Ál cumplimien

to de esta obligación, el vendedor queda liberado de las cargas -

y molestias causadas por la conservación de la cosa. 

En caso de mora del comprador en recibir la cosa, debe 

tndemntzar los daños que cause al vendedor, dP. acuerdo con lo e.§_ 

tablectdo por el primer párrafo del art{culo 286 del Código Civil 

que dtce: "F:l deudor ha de tndemntzar al acreedor el da:"'o ocasto'!_g 

do po~ la mora • 

Hago notar que, en :;eneral, nt el Código alemán n t -

las obras en consulta, tratan con más c.:-:plitud esta oblt,qación. 

III.- Otras dtvqrsas.- Fxtsten otras obltgactones a -
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car90 del comprador que podrlamos constderar como accesorias. As{, 

en tanto no extsta pacto en contrario, "los gastos de recepción-

y de env!o de la cosa a un lugar dtstinto del lugar de cumplt--

miento incumben al comprador." ( art. 448 párrafo primero) 

En caso de inmuebles, los gastos de transmtstón formal 

y de tnscrtpctón son a cargo del comprador. (art. 449) 

El comprador está obltgado a pagar intereses del pre-

cto de compra desde el momento en que le corresponden los prove+

chos del objeto comprado, stempre que el precto no esté aplazado; 

( art. 452) 

El comprador ttene tambtén la obltgactón de examinar -

de tnmedtato la cosa vendida y'denunctar sus vtctos de acuercb--

con lo dispue8to por el art!culo 478 del Código Ctvtl y aun cuan

do el tncumpltmtento de esta obltgactón, no afecta la eftcacta y

el fondo del contrato, s! es extgtble al comprador para el caso -

de que qutera ejercttar algún derecho, 
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5.- D:'?RSCh'O ARGENTINO. 

a). - JJTFillICION. - ----.~. El art !cuz o 1323 del Códtgo--

Ctvil argentino dice que "Habrá compra y venta cuando una de las

partes se oblt,que a transfertr a la otra la propiedad de una cosa 

y ésta se obligue a rectbtrla y a pagar por ella un precto cierto 

ei:i dtnero." 

Como es de verse, la definición antertor presenta --

dtsttñtos caracteres al concepto que de compraventa se tenla en el 

Derecho romano, en el cual la "emptto vendttio" tend{a tan solo a 

obtener para el adqutrente el uso y goce per~anente de la cosa, lo 

que no sucede en el argenttno en el que el contrato de compraven

ta ttene por ftnaltdad la transmistón del dominio. 

También la deftntctón anterior presenta caracteres di! 

ttntos al derecho francés, en el cual la transmtstón de la propie 

dad se produce como stmple consecuencia del contrato, mientras -

que en el argentino la compraventa confiere al adquirente la·f~-

cultad de exigtr su cumpltmtento, pero no opera de por s{ la 

transferencta del bten. 

La de/tnictón argentina también se dtferencta de la -

española en que mientras la primera expresamente obliga al vende

dor a transferir la propiedad de la cosa, la segunda no habla de

dtcha transmtstón y esta cualidad solamente ha venido siendo sos

tenida por la doctrina y la jurtsprudencta españolas. 

En relación con el Der&cho ~extcano, la definictón ar-

:entina guarda mayor se~ejanaa porque en amhns se establece la -

obligación del vendedor de transmttir la propiedad de la.cosa, -
aun cuando se diferencian en que nuestra deftntción no obltga -
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expresa~ente al comprador a recibir la misma, como acontece en el 

Derecho a estudio. 

Ahora bien, el artfoulo 1323 citado al principio, --

obliga al vendedor a transferir la propiedad, lo cual indica que

esa transferencia no opera por la sola celebración del contrato. 

Esto es una caracter!stica de la definición argentina, que se en

cuentra establecida de manera indudable por lo dispuesto por el

art!culo 577 del Código Otvil argentino que aparece inserto en -

el t{tulo denominado "De las obligaciones de dar cosas ciertas" -

y qus dice textualmente: "Antes de la tradict&n de la cosa no po

drá adquirirse sobre ella ningún derecho real." 

De la defintctón argentina se desprende claramente que 

el contrato de compraventa establece a cargo de las partes sendas 

obligaciones de dar. E1 vendedor tiene la de transmitir el dom!-

nto de la cosa y el comprador la de entregar un precio cierto en-

dtnero. 

Por último, cabe mt comentario respecto a que la deft

ntctón argentina sólo se refiere a transferir la propiedad de 

una cosa, stn hacer mención a la de derechos, como acontece en 

nuestro sistema mexicano. Lo anterior podr!a hacer pensar que en

el Derecho argentino. los derechos no son ~ateria de compraventa. 

Sin embargo, parece ser que en ese Derecho la palabra "cosa" se 

debe tomar en el sentido mas extenso, abarcando todo aquello que-

pueda ser parte de un patrimonio, cosas corporales o derechos,--

con tal de que sean susceptibles de ena:enación y de ser cedidos. 

'?l artículo 1327 del Código Ctuil argentino dice que: "P1'.e('en --

vqnd"rse todas las cosas que puefan ser o~ 'eto de los contrcto~ 
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aunque. sea ::osas futuras, siempre que su ena.~enación no esté pro

·~ ib ida." • .Ahora b t•rn., considero q•·.P., toc'a vez q11.e los derecl:os--

pueden ser ob.feto de los contratos, es evidente que éstos caen -

dentro del término "cosasn a que se refiere el art!culo 1323 del

Código Civil argentino, ya citado. 

b). - CilRACT!WIS'l'ICA.S. - La compraventa argentina, como

acont ece en los demás derechos que se han citado en este trabajo., 

reviste determinadas caracter!sttcas., a aaber: 

Es·un contrato consensual, porque produce sus efectos

desde el mismo tnstante' en que las partes aportan sus respectivos 

consentimientos. 

Es o~eroso porque impone a ambas partes obligaciones -

de esta naturaleza. El vendedor debe entregar la cosa vendida y se 

obliga a transmitir la propiedad de.ella y el comprador debe pa-

gar el precio en dinero como contraprestación de la cosa vendida. 

81 art !cuz o 1139 del Código Civ tl a raen t tno expl te a 1 as caract e-

r {st i cas de los actos onerosos. 

Es un contrato stnalagmático porque produce consecuen

ct~s para ambas partqs desde el momento mismo de su for~actón y -

en los términos de la parte final del artCculo 1138 del Código -

cttado. 

Ss un contrato que puede ser conmutativo o :a1éatorio. 

Lo p~tnero acontece cuando de antemano las partes conocen cuales

son las venta.jas que cada una de ellas obtendrán del contrato y -

le segundo sucede cuando se contrata cobre une slnple esperan•~ 

es to es, sobre una cosa susceptible de 11 e9ar o no a existir, toman 
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do el comprador ql riesgo a su exclusivo cargo. El artículo 1404 

del ~6dtgo atvil citado se refiere a las ventas aleatorias y de-

termina que: "St la venta fuese aleatoria, por haberse vendtdo -

cosas futuras, tomando el comprador el rtespo de que no llegasen

ª existir, el vendedor tendra'derecho a todo el precto aunque 

la cosa no llegue a existtr, si de su parte no hubiese habido 

culpa." 

Es un contrato al que no le debe faltar ningún requi

sito esencial para ser considerado como co~praventa, pues st /al 

ta algún requtstto no podrá ser juzgado como compraventa, aunque

las -partes as! lo estipulen. Esta caracter!stica se desprende ex

presamente de lo que establece el art!culo 1326 del citado Oádt90 

atvt1.r1J 

c) .- J!ODALIDADES.- De la lectura del Oádi,70 Civil ar--

gentino y de la obra anteriormente citada, infiero que el Deri?cho 

argentino contempla diversas modalidades que puede adoptar el co~ 

trato de compraventa y de ellas haré referencia a las que consi

dero mas importantes y que son las siguientes: I.- Venta de cosa

sujeta a condominio.- II.- Venta de cosas futuras.- III.- Ventas 

de calidad determinada.- IY.- Venta con suJecián a ensayo o prue

ba.- V.- Ventas por Junto y por cuenta, peso y medida.- VI.- Ven

ta de inmuebles sin indicación de su área y por un soJo precio.--

(1) Lnfaile, Dr. néctar.- Curso de Oontratos dictado en la Facul
tad de Derecho de la Universidad Racional de Buenos A'ires. 7'o 
mo Segundo.- Contratos bilaterales.- Biblioteca Jur!dica Jr~
gentina.- 1928.- Págs. G y 7.' 
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VII.- Venta de tnmuebles sin indicación del área, pero a razón -

ie un precto la medida.- VIII.- Venta de in~uebles con tndtcactón 

del área, pero bajo un cterto número de medtdas que se tomarán en 

un terreno mas grande.- IX.- Venta de tnmuebles con tndtcactón -

del área, por un precto cada medtda, haya o no tndtcactón del -

precto total.- I.- Venta de tnmuebles con tndtcactón del área, -

pero por un precto úntco y no a tanto la medtda.- XI.- Venta de -

muchos tnmuebles con tndtcactón del área, pero bajo la convenctón 

de que no se garanttaa el contentdo, y que la dtferencta, sea en-

111as o en menos, no productrá en el· contrato efecto alguno.- XII.

Venta con cláusula de arrepenttmtento.- XIII.- Venta con pacto de 

retroventa.- XIV.- Venta con pacto de reventa.- XV.- Venta con 

pacto de preferencta.- XYI.- Venta con racto de mejor comprador. 

I.- Venta de cosa sujeta a condominto.- El Derecho ar

genttno constdera que la cosa sujeta a condomtnto sólo puede ser 

vendtda cuando lo hace la totaltdad de los coproptetartos o condó 

m tnos re un tdos. El condómtnó no es t ttul ar de 1 dom in to, e 1 cual-

corresponde en conjunto a todos los comuneros y solamente ttene 

un derecho real sobre una parte tndtvtsa, pero no ttene derecho -

alguno sobre la totaltdad de la cosa y por ello no puede vender-

ni la totalidad de la cosa nt la parte tndtvtsa que le correspon

de, a menos que 1 a totaltdad ti.e Jos conrlómtnos vendan la total i--

dcd del conriominto. 

El artlculo 1331 del Códtgo Ctvtz argenttno prevé lo -

a•?.:tertor al dtsponer que: "La venta hecha por uno de los copr·opte 

t :!rtos de 1 a totalidad de 1 a cosa tndtvtsa, es de nin,qún efecto-

1~~ respecto a la porctón del vendedor; ryero éstn debe sattsfacer 
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al comprador que tonoraba que la cosa era común con otros, los -

perjuicios e intereses que lo resulten de la anulación del contr2 

to. n 

])e acuerdo con lo antertor, concluyo que la modaltdad

en la venta de cosa sujeta a condomtnto se caracteriza em que

ésta solamente opera en el caso de que el total de los condómtnos 

vendan la totalidad de la cosa, pues en caso contrarto el contra-

to es nulo. 

Al .Doctor Jléctor Lafaille le parece que la sanción del 

artículo 1331 citado es,e:rcestva, pues constdera que st ·zas par-

tes estuvieran conformes, nada deberla tmpedtr que uno de los --

condómtnos vendt.era su porct6n indivisa quien, en todo caso, no -

deJa de ser propteta~io y no est& disponiendo de cosa ajena. (obra 

citada. pá9s. 46 y 47)' 

II.- renta de cosas futuras. Esta modalidad la admite-

el Derecho argentino cuando se pacta sobre la venta de cosas que-

por ahora no e:tsten y no son objetos presentes, pero puede~ lle~ 

gar a e:rtsttr en el futuro. El art!culo 1173 del Código Ctvtl ar-

genttno se refiere a este respecto al clisponer que: "Cuando Zas-

cosas futuras fueren ob,feto de los contratos, la promesa de entre 

garlas está subordinada al hecho, st llegase a e:rtstir, salvo si-

los contratos fuesen aleatorios." 

E:n esta modaltdad el compracor contrata bajo 1m12 verd,g 

dera condición suspP.nstva y st ella no se cumple, no hay contrato. 

Los art!culos 1404 y 1~05 del Código Ctvtl en ctta, --

contienen al.1unas dtspostci.ones relativas a la vente ele co3as futu 

ras y det~rmtnan gue "Si la venta fuese aleatoria, por haberse --
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vendtdo cosas futuras, tomando el comprador el rtesgo de que no

llegasen a extstir, el vendedor tendrá derecho a todo el precio -

aunque la cosa no llegue a ertstir, si de su parte no hubiese ha

bido culpa.". "St la venta fuese aleatoria por haberse vendtdo-

cosas futuras, tomando el comprador el riesgo de que no llegasen

ª ertsttr, en cualqutera cantidad, el vendedor tendrá también -

derllcho a todo el precto, aunque la cosa llegue a eristtr en una

cantidad inferior a la esperada; mas si la cosa no llagase a eris 

ttr, no habrá venta por falta de ob,teto, y el vendedor restttut

rá el precio, si lo hubiese recibido.» 

III.- Ventas de calidad determinada.- En esta modalt-

dad, las cosas pueden venderse como de una caltdad determinada, -

lo cual a?ontece. muy frecuentemente en el orden mercantil. Vended 

las cosas como de una calidad determinada implica que las cosas -

no son a gusto del comprador y las obligaciones del vendedor se -

consideran cumplidas desde el momento en que pone a la dtsposi--

ct6n del comprador el objeto de la calidad estipulada. 

A este respecto, el art!culo 1338 del C6digo Civil ar

gentino dtce: "Cuando las cosas se vendiesen como de una calidad

determinada, y no al gusto personal del comprador, no dependerá~

del arbitrio de éste rehusar la cosa vendida. El vendedor, pro-

bando que la cosa es de la calidad contratad~ puede pedir el pago 

r?el precio." 

Esta modalidad puede equipararse a la de "venta so--

bre muestras" a la que ya he hecho referencia en los comenta-

rtos de otros derechos. El Derecho OtvtZ argentino no se re."iere

a la "venta sobre muestras" pero el derecho ~ercantil argentino 



- 134 -

s{ la menctona en el artlculo 1338 que dtce: "Cuando la venta se

hubtese hecho sobre muestras, o determtnando una caltdad conocida 

en los usos del comercto, no puede el comprador rehusar el rect-

bo de los géneros contratados, stempre que sean conformes a las

mtsmas muestras, o a la caltdad preftJada en el contrato." 

De todo lo anterior, puedo conclutr que en el Derecho

ar1ent tno los térmtnos "venta de caltdad determtnada" y "venta -

sobre muestras" tmpltcan la mtsma modaltdad, sólo que el prtmero 

se ctta en derecho ctvtl y el segundo en derecho mercanttl. 

IY.- Venta con sujectón a ensayo o'prueba.- Esta moda

lidad se encuentra prevtsta en el art{culo 1336 del Código Civil 

argenttno que dtce: "La venta hecha con sujectón a ensayo o pru.e

ba de 1 a cosa vert.dida, y 1 a venta de 1 as cosas que es costumbre -

gustar o probar antes de rectbirlas, se presumen hechos bajo la -

condtctón suspenstva, de st fuesen del agrado personal del compra 

dor.". El articulo 1337 agrega: "St el comprador fuese moroso en

gustar o probar la cos~ Za degustactón se tqndr6 por hecho y la 

venta queda conclutda." 

Esta clase de venta se realtza bajo condtctón suspen-

stva y no produce sus efectos. stno hasta que se haya cumplido tal 

condtctón la cual consiste en que las cosas sean del agrado pers~ 

nal del comprador, quien stn motivo de ntnguna especie, stmplemen 

te porque no le gustan, o porque no est6 de acuerdo con lo que se 

le entrega, puede tmpedtr que el contrato se perfeccione •. stn 

embargo, la ley p~evé que st Za persona que ha comprado una cosa

l;a,fo condición de ensayo o prueba se conduce morosamente en gus-

tarl a o p~obarla, la degustación se tendr& por hecha y la vent~ -
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queda concluida. Esto tiende a que el contrato no permanezca eter 

na~ente en suspenso, en qspera indeftntda de que se cumpla la con 

dtctón suspenstva. 

Y.- Y11ntas por Junto 11 por cuenta, peso 11 medida, Los 

artículos 1339 y 1340 del Código Ctvtl aroenttno _definen estas lll.Q 

dal t dad es o formas de venta 11 disponen que: "La venta puede ser -

hecha por junto, o por cuenta, peso o medida. Es hecha por junto, 

cuando las cosas son vendidas en masa, formando un solo todo y -

por un solo precio." "La venta es a peso, cuanta o medida, cuan

do las cosas no se venden en masa o por un solo precio; o aunque 

el pr,,cio sea u.no, no hubiese untdad qn el ob .. 'r.to, o cuanco no -

hay unidad en el precio, orinque las cosas sP.an tnr1icadas en masa." 

En esta modalidad, por voluntnd de los contratcnte~ se 

crea una untversaltdad de hecho y el ob,'eto, aunque se componga -

de rwcl>.as cosa, /une tona como st .fuera uno solo !J al ntsmo t it:!mpo 

se establece un prieto dntco por ese conjunto, As~ por e•emplo,

ocurriri& st se vendiera toeo el gaiado de un ostablo por una su

ma global dtJterminac!a, 

El art (culo 1341 del Cócl. ir,o Ctv il ar,71m t tno di ce que: 

"En la venta hecha por junto, el contrato es perfecto, desde que 

las partes estln convenidas en el prP.cto y e~ la cosa," 

!Il artfoulo 1342 dispone que: ".':'n las ventas hechas -

el _ryeso, cuento. o mecida, la venta no es z¡::;r/ecta, '·aste que las 

c~sas no estln contadas, p2sadas o medidas.", Como es dP. vers~

esta dispostctón legal tmpone una condición suspensiva consisten 

t: en contar, pesar o medir las cosas, para el perfeccion1Jmiento 

=~: contrato. 
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Por su parte, el artículo 1?43 establece que: "El com

prador puede stn enbaroo obligar al uendedor, a que pese, mtda,

o cuente y le entregue la cosa vendtda y el vendedor puede oblt

gar al comprador a que reciba la cosa contada, medtda o pesada 

y sattsfaga el precto de ella. De esta dtspostctón legal haré 

menctón al tratar sobre las ol>ligac!ones de los cont.ratantes. 

Se. enttende que cuando la venta sea por Junto, sea 

por cuenta, peso o medtda, las leyes anteriormente citadas se r2 

f.teren a cosa~ muebles, pues tratándose de tnmuebles e:dsten --

otras disposicto~es leg~les a que haré mención en los párrafos

st2utentes. 

VI.- Venta de inmuebles stn tndtcactón de su área y

por un SQ10 precto. El in et so primero del art ÍCulo 1344 del Có

digo Ctutl argenttno establece esta modalidad al ordenar que: -

"La venta de un inmueble determinado puede hacerse: lo. Sin tndJ 

cactón de su área~ y por un solo precto ••• " 

F:sta for.':la de uenta se reJtere a 1 a venta "ad corpus" 

o ·sea aquella donde no e:r.tste tndicación de área, o ella ftoura

como meramente tnctdental o accesorta, stn contrtbutr a determi

nar el objeto que se trata de vender. 

Couio e.templo de esta forma de uenta se podría estar

al caso de la venta de una casa indicando la calle, ndmero y li! 

deros, pero stn mencionar para nada la super¡inie, por una suma 

global al mejor postor. Vender en esta forma se le· llama "vP.nta -

ad corpus" que vulgarmente se le reconoce como vender »con lo mas 

o menos que resulte entre muros.". 

La intención de los contratantes e~ de suga importan-
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eta en este· ttpo de venta, pero st ellos han quertdo vender un -

tnmueble determtnado tal como extste, presctndtendo de sus dtmen

stones, el contrato será váltdo, aun cuando en forma incidental -

aparezcan establecidos los linderos o la super/tete. El tnterés

de los contratantes se ltmtta a la venta de un inmueble stn que

sea importante refet!rse a su super/tete. Esta forma de venta se 

aplica prtnctpalmente a los predtos urbanos que son mas fáciles -

de tndt~tdualtaar o bten a los rústtcos cuando ttenen llmttes na

turales. 

YII.-· Yenta de tnmuebles stn tndtcactón del área, pero 

a razón de un precto la medtda.- Esta forma está prevista por el

tnciso segundo del artlculo 1344 del Código Civtl aroentino, que 

dice: "La venta.de un inmueble determtnado puede hace~se: ••• II.

Stn tndtcactón del área, pero a ra;1Ón de un precio la medida ••• ". 

En esta clase de venta el inmrLeble es vendtdo con tn-

dtcación, pero stn menctonar la super/tete, estipulándose que se

vende a tanto la untdad (la hectárea, por e:!emplo). El precto que 

debe pagar el comprador depende de la mayor o menor superftcte

que resulte. 

YIII.- Venta de tnmuebles ·con tndtcactón del área, -

pero bajo un cierto número de medidas que se tomarán en un te-

rreno mas grande. El tnctso tercero del artículo 1344 cttado que

no se rgprorluce, por economía, contempla est11 forma de venta en -

la cual, a dtferencia de la modalidad precedente, sí se conoce -

la superficie, peto no está determtnado el ob,feto, ya qrte éste-

debe ser ubicado dentro de u.n área mauor, lo que su.pone posibili

dades dtsttntas y tambtln finura nqom&tricas Civeraas, sie~pre -
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que las 1.1tmenstones lleven al mtsmo resultado, y que todas ellas

encuadren dentro de la proptedad mayor. 

En ejemplo de esta forma de ven.ta serla el caso de -

una persona que vende mtl hectáreas de un campo de ctnco mtl---

dándole al comprador el derecho de escoger detrrmtnado lugar, 

Una vez tndtvtdualtzadas sobre el terreno las mtl hectáreas el -

objeto de la compraventa se conoterte jur!dtcamente en cosa cter

ta y determtnada y ya es objeto concreto de compraventa. 

IX.- Venta de tnmuebles con· tndtcactón d.el área, por -

un precto cada medtda, haya o no tndtcactón del precto total. 

El inciso cuarto del cttado art!culo 1344 contempla esta forma de 

venta de tnm1iebles, cuyo requtstto es el de Jt,far la super/tete. 

Este ttpo de venta es /recuente y se presenta, por --

ejemplo, cuando una persona vende un lote, a tanto el metro cua-

drado, 1'11 lote puede ser irregular en cuyo caso se tendrá qu.e ha

cer una medición en metros cuadrados y el precto se pagará de 

acuerdo con los metros resultantes. 

X,- Venta de tnmuebles con tndicactón del área, pero -

por un precio único y no a tanto Za medtda.- Esta forma de venta 

la prevé el inctso qutnto del art!culo 1344 multicitado que tamp~ 

co se reproduce para evitar repettciones. 

En esta modalidad el precio se papa por la totalidad-

del área vendida, stn que importe la cantidad de metros de que -

conste la mtsma. Se vende, por e.i~mplo, un monte a un pre~to únt 

co, stn tom 0 r en cuenta los metros que tenga. St el comprador -

posteriormente quisiera saber cuanto le costó cada mP.tro, basta-
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1·(a con que hiciera la respecttva operactón arttméttca, lo cual 

de todos modos serta trrnlevante porque su intención no fue com

prar medidas, stno un terreno unttarto. 

II.- Venta de muebles tnmuebles con tndtcactón del -

&rea, pero bajo la convenct&n de que no se gara~ttaa el contenido 

y que la diferencia, sea en mas o menos, no· producirá en el con

trato efecto alguno. ~sta forma de venta, que está prevista por -

e·1 tnctso se:rto del propto artlcuzo 1344, se da en el caso de que 

se vendan varios tnmuebles con indicación del área total pero -

stn garantizar ezactttud de las medidas de cada uno de ellos. El 

vendedor cumple entregando todos los inmuebles tndtvtdualtaados, 

cualesquiera que sean sus medtdas: 

III.- Venta con cláusula de arrepentimiento.- El Dere 

cho argenttno adopta esta modalidad por la c~al cualquiera de las 

partes puede arrepentirse de la e.jecuclón del contrato. El com-

prador adquiere, pero se reserva deststtrse de la compra dentro 

de ctnrto plazo, g~neralmente paoando una indemn i;ractón al vend" 

dor, y la mtsma ventaJa se le da al vendedor. 

La venta con cláusula de poder arrepentirse cualquie

ra de Zas partes representa un contrato sujeto a condición resolE 

tortc. 

El artículo 1373 del Código Civil ar,<:"entino se refiere 

a esta modalidad y establece que: "La venta con cláusula de poder 

se arrepentir el comprador y vende,dor, se reputa he ch o bajo un a-

~ ondt c tón resolutoria, aunque el vende~or no hubiese hecho tra--

dictón d'!l Za cosa al comprador. llabienc!.o 'zabido trnrltctón, o ha

b t{"ldose pagado el prec to de 1 a co..::a vendtda, la el áusul a de arre 
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penttmtento tendrá los efectos de la venta bajo pacto de "retro

venta", s t fuese es t t pul ado ~n favor del vendedor; o t o.ncrá los

efect os del pacto de nreventa", st fuese esttpulado en favor -

del comprador.•. En los párrafos stgutentes, haré menctón a los -

pactos de retroventa y de reventa a que hace referer.cta el tran~ 

crtto art!culo 1373. 

XIII•- Venta con pacto de retroventa.- Esta modaltdad 

ttene lunar cuando la venta se celebra con una cláusula espectal

gue faculta'al. vendedor a recuperar la cosa vendtda y entregado -

al comprador, res.t~tu¡¡en,do a éste el precto rectbtthl, con e.rceso-

0 dtsmtnuctón. Js{ lo establece e.rpresamente el artlculo 1366 del 

Códtgo Ctvtl arg~nttno. 

Un ejemplp de esta modalidad se darla en el caso de -

que una persona venda una proptedad en la canttdad de un mtllón

de pesos, conutntendo con el adqutrente en que se reserva el d! 

recho de recobrarla dentro de cterto plazo, devolvténdose un mt-

llÓn y medto de pesos. 

Como es de verse, contrarto a lo que sucede en nues~ 

tro ststema me.rtcano, el derecho argenttno,s!· admtte el pacto--

de retroventa, aun cuando úntcamente por lo que toca a btenes -

tnmuebles, pues lo prohtbe respecto a btenes muebles. El artlculo 

1380 del Códtgo Ctvtl determtna que: »Las cosas muebles no pueden 

venderse con pacto de retroventa.". 

II'I.- Venta con pacto de reventa .- En esta modalidad, 

la opctón no se esttpula a beneftcto del vendedor como sucede en 

la retroventa, stno que se esttpu.la en beneftcio del comprador, 

quten puede restttutr la cosa y obtener la devolución del precio 
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con un exceso d disminuctón. Dtce as{ el art!culo 136? del Códt

go Civil: "Pacto de revent~ es la estipul~ctón de poder el com

prador restttutr al vendedor la cosa co'1lprada, recibiendo de él 

el precto que hubtese pagado, con exceso o disminución.". 

En el Derecho a estudto, el pacto de reventa sólo-

es aplicable a· cosas tnmuebles. 

XY. - Yen ta con pacto de preferenc ta. - Esta modal'ldad 

se da cuando las partes convtenen en facultar al vendedor a rec! 

perar la cosa vendida y entregada al comprador, prefiriéndolo -

a cualquiera otro, por el mismo precio, en caso de querer el co! 

prador revenderla o darla en pago. Los art{culos 1368 y 1392 

dol Código atv tl argent tno, que se refieren a esta modal tdad, dJ. 

cen: "Pacto de preferencia, es la estipulación de poder el ven

cedor recuperar la cosa ~endida, entregada al comprador o prefi-

riéndolo a cualquier otro por el tanto, en caso de querer el com

prador venderla.". "La venta con pacto de preferencia no da dere

cho al vendedor para recuperar la cosa vendida, sino cuando el -

comprador qutsiere venderla o,aar¡a en pago, y no cuando la ena-

J•nase por otros contratos, o constituyese sobre ella derechos --

reales.". 

~ste pacto de preferencia opera en brevísimo tiempo 

pues el artículo 1393 del Código Civil citado dnicamente concede 

al vendedor para ejercitar su derech~ tres d{as tratándose -

de mu.ebles y d~ea d!as tratándose de inmueble$. 

IIY.- Yenta con pacto de mejor comprador.- Esta moda-

1 idad es definida por el artículo 1369 del Código Civil ar,qen--
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ttno que dtce: "Pacto de mejor comprador, es la estipulact6n 

de quedar deshecha la venta, st se presentase otro comprador que 

ofrectese un precto Mas ventajoso.". 

B! pacto de me)or comprador no puede tener lugar st -

la cosa vendida fuera mueble, de conformtdad con lo que dtspone 

el art!culo 1400 del propto C6dtgo y ~n caao de inmuebles no po

drá e:1:ceder de tres meses, según lo ordena la mtsma IUsposf.ctón. 

d).- OBLIGACIONES DEL VENDEDOR.- En el Derecho argen-

tf.no se conteMplan, fundamentalmente, las siguientes obl tgaclones 

a cargo del vendedor: I.- Consert1act6n de la cosa. - II.- !Intrega 

de la cosa.- III.- Transferencias del domtnto.- IY.- Rectbo del

precto.- v.- Garant!a que comprende hechos proptos o el sanea-

mtonto, la evtcct6n y los vtcfos redhtbttortos. 

I.- Conservact6n de Za cosa.- Esta es una obZtgactón-

que tncumbe a todo deudor de una cosa cterta, quien para ltberar

se de esa obltgact&n debe entregar Za coaa que obra en su poder, 

y para tal efecto, es evtdente que debe conservar esa cosa antes 

de que efectúe Za entrega. 

~l contrato de compraventa tte~e como tinalidad el ---

traspaso del ao~tnto sobre la cosa vendt~a. pero ~asta en tanto -

s.e efectúe la entrega. 

El contrato de compraventa tiene como finalidad el -

traspaso del domtnto sobre la cosa vendida, pero hasta en tanto -

se efectúe la tradtci&n (entrega); el vendecor no puec!.e destruir 

~i alterar l~ cosa porque de hacerlo, se desnaturalizarla el ---

contrato .~· el vendedor entregarla en su momento, al:,o dtsttnto -
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de lo que se cohtrató. 

El art{culo 1408 del Códtgo Ctvil argenttno impone -

e:rpresamente esta obltgación al vendedor, al establecer que: "El 

vendedor no puede cambiar el estado de la cosa vendtda, y está -

obligado a conservarla tal como se hallaba el d{a del contrato,

hasta que la entregue al comprador.". 

II.- Entrega de Za cosa.- La obligactón mas tmportante 

a cargo del vendedor es la rel at tv a a entregar la cosa al compr.s: 

dor. El artlculo l409 del Código Ctvtl argentino se reftere a 

esta obltgactón 'az ordenar que: "El vendedor debe entregar Za co

sa vendida, libre de toda otra posesión, y con todos sus acceso-

rtos en el d!a convenido, y st no hubiese d{a conventdo, el d{a 

en que el comprador lo e:rtja." 

Para que la entrega sea eftca;:, tiene que revestir--

todas las formalidades de la tradición, de conformidad con lo º! 

denado por el artículo 1417 del Código Civil cttado. 

El art(culo 1409 arriba me~cionado ordena que Za --

cosa debe ser entregada libre de toda otra posesión, lo cual lo-

considero lÓgtco porque dos posestones tpuales no pueden coinci-

dtr sobre Za mtsma cosa. Tambtén el propto artículo impone al ven 

dedor la obligación de entregar Za cosa con todos sus accesorios, 

lo cual también se entiende toda vez que los frutos de la cosa

constituyen un todo con ella. 

Por lo que respecta al fugar en que debe hacers~ la 

e"'.trega, el artlcuzo 1410 del Cór!i,qo en ctta es claro al dectr 

. que: "La entr·ega debq hacerse en el lugar convqniclo, y si no hu-

t iese lugar designado, en el lugar en que se -0ncontraba la cosa-
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vendtda en ia lpoca del contrato.". Considero que este artlcu-

lo se refiere espectaluiente· a bienes muebles, pues tratándose -

·· de tn111uebles, lstos ttenen un lunar permanente~ 

El art !culo 1415 del propio Código ordena que: "El -

vendedor debe satisfacer los gastos de la entrega de la cosa: --

vendtda, st no hubiese pacto en contrario.• y esto parece ser -

tlllportante, a.obre todo para la co111praventa de tnmuebles, en la

que el vendedor debe pagar certtftcados de gravámenes, ltbera--

ctón de impuestos, etc •• 

.Ahora".bten, en. relación con la entrega de. la cosa, pue 

de e.ristfr una tuipostbil!dad temporal para e,/~ctu.-ada.Tal podr!a 

ser el caso de que no se puede transferir la propiedad porque los 

tltulos ~resentan algún defecto que es posible subsanar o porque 

la cosa no se encuentra mo111entáneame~te en poder del vendedor y

es necesario reclamarla a quten la detenta. En estos supuestos,

el artlculo 1413 del Códtgo Ctvil regula la sttuación al ordenar 

que: »St el vendedor se hallare tmposibilttado para entregar la-

cosa, el comprador puede e:r:totr que tnmedtatamente se le devuelva 

el precio que hubiese dado, sin estar obligado a esperar que cese 

la tmpostbtltdad del vendedor. 

Por otra parte, dado que la compraventa es un contrato 

que origina obligaciones ~@c!procas para ambos contratantes y -

e:r:tste en ella un prtncipio de rectproctdad en las respectivas -

obligaciones, la ley argentina e:r:tme al comprador de la entrega

de la cosa st lste no le hubiese pagado el precio o despuds de--

1 a venta catga en insolvencia si se hubiese conccC.ido un término 

para el pago, salvo en el caso de que hubtera a,fian,1ado la ol•li-
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gactón del pago. Lo anterior se desprende de lo ordenado por los 

artículos 1418 y 1419 del Código Ctvtl argentino que estatuyen: 

"El vendedor no está obligado a entregar la cosa vendida si el-

comprador no le hubiese pagado el precio." "Tamp~eo es{á obl toa 

do a entregar la cosa. cuando hubiese concedido un término para

el pago. st después de la venta el comprador se halla en estado

de insoluencta, salvo si afianzase de pagar en el plQJ!o conve--

n tdo ••• •. 

III.- Transferencta del dominto.- El artlculo 1323 -

del Código Ctvtl. argenttno. que ya transcrtb{ con antertortdad -

tmpone al vendedor la obltgactón de trans/ertr al comprador la -

propiedad de la cosa. lo cual es semejante a lo que acontece en

nuestro ststemamertcano. La transferencia no se produce de tn-

medtato por el mero ac,uerdo de voluntades, colllo acontece en el-

Derecho francés, pero el vebdedor~se compromete a realtaarla y -

esta es una de las consecuencias ~ur{dicas mas importantes de la 

compraventa argent tna. 

No es suficiente con que el vendedor entregue la co

sa, pero se necesita tambtén que tenga nt{tulo" para efectuar --

esa entrega y voluntad para traspasar al comprado.r la propiedad 

con todas las consecuencias jur{dtcas que ello tmpltca y toda -

vez que el contrato constituye "el modo", se dan as{ todos los -

elementos suftctentes para perfeccionar la compraventa y conver-

t!r al comprador en dueño de la cosa. 

En el Derecho argentino, la obltgación de transmtttr 

le propiedad de la cosn constituye una obltpactón de dar. 

IV.- Recibo del precio.- Otra de las oblt,7actones--
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que impone el Derecho cttado al vendqdo~ es la de rectbtr el --

precto el que a su vez constituye la contraprestactór1 y obltoa-

ctón prtnctpal del comprador. El artlculo 1411 del Oódtgo Otvtl-

respectivo impone esta obltgactón al determtnar que: "El vende--

dor está obligado también a rectbtr el precio en el luuar conve-

ntdo, y st no hubtese convento sobre la materta, en el lugar y -

tte111po de la nntrega de la cosa, st la venta no fuese a crédito." 

V,~ Garantt..ar que comprende hechos propios, el --

saneamiento, la evicctón y los utctos redhtbttortos.- Otra de --

1 as obl i,qaciones fundamentales del vendedor es 1 a de uarant !?.ar -

la cosa vendida que consiste en dar al comprador la segurtdad -

de que no será perturbado en el dominio de z~ cosa y st la llepa

re a perder, el vendedor deberá responder por esta circunstancia. 

Lo anterior constituye la garantía de evtcctón y está 

prevista por el artículo 1414 del Oódigo Ctvil argentino, que --

está tnclutda en el capltulo V, que se refiere a las obltgactones 

del vender!or y que dice: "Debe sanear (P.l vender'.or) la cosa ven(zt 

da, respondiendo por la evtcctón al comprador, cuando fuese ven-

ctdo en Jutcto, por una acción de retifindtcactón ~ otra acctón -

real. Debe también responder de los victos redhtbitortos de la -

cosa vendtda. ". 

La evtcctón se da en el caso de que el comprador ha

ya sido desposeído de la cosa por virtud de una sentencia ftrme~ 

pronunctada en un juicio en que haya sido vencido, no stendo su

ftctente la simple presentación de la demanda respectiva, lo cual 

se deducu de lo ordenado en los artículos 2108 y siguientes del -

CórJl!JO Civil argeritino. !fn el caso de que por sentencia sea des-
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posetdo de la casa, el comprador ttene derecho de ser tndemntza

do por el precto y los perJutcios. 

El vendedor tambtén está obligado· a garantizar el sa

neamtento transmtttendo el domtnto de Za cosa en perfectas condl 

ctones y ello tmpltca que debe entregar t!tulos de proptedad 

perfectos o sea que no estén vtciosos o deficientes. 

Está oblt9ado tar.ibién el vendedor a garantizar los -

vtcios redhibttortos, los cuales conststen en defectos ocultos -

de la cosa ertstentes con antertortdad a la compraventa. Los 

vtcios redhtbitortos están de/intdos por el art!culo 2164 del 

Código Ctvil aroentino que dtce: "Son vtcios redhibitorios los -

defectos ocultos de la cosa, cuyo dom in to, uso o .7oce se transl'!t 

ttó por t(tulo oneroso, eztst~11tes al tiempo de la adquisición, 

que la hagan tmpropia para su destino, st de tal modo dtsminu-

yen el uso de ella que, da haberlos conocido el adqut~ente, no la 

habr(a adquirtdo o habr!a dado menos precto por ella." 

d}. - OELIGh.CIONES IJSL COl!PR.AIJOll.- ?n el !Je re cho 

ttno, tres son las mas tmportantes obligactones que se imponen-

al comprador: I.- Pago del precto.- II.- nectbo de la cosa.-III.

Pago de los instrumentos de traspaso. 

I.- Pago del precto. Respecto a esta obltgactón, el

art !cuz o 1424 del Códtgo Ctvtl argent f.no ordena que: "El compra-

dor debe pagar el precio de la cosa comprada, en el lugar y en -

la época determinada en el contrat,o. St no hubiese co.wento so--

bre 1 a riaterta, dene hacer el pago en· el t tempo y lugar en que --

se haga la entM[Ja de la cosa. St la venta ha sido a crédtto, o -

st el uso del .PaÍ!l concede algún término para el pago, el precio-
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dene abonarse en el domicilio del comprador. Este debe pagar tam

bién el instrumento de Za venta, y los costos del recibo de la --

cosa comprada.". 

La anterior dtsposición legal es sumamente clara y -

precisa respecto a la forma, lugar y tiempo del pago del precio, 

por lo que considero que el tema no amerita mayores comentarios. 

En. ciertos casos la ley autoriza al comprador para --

suspender el pago del precio y, por lo general, esa suspensión -

procede cuand~ hay peligro de que el vendedor no entregue la co-

sa • .Al respeéto, ·_el art~culo 1425 del CódJgo~·atvf.l establece que: 

"Si el comprador tuviese motivos fundados de ser molestado por 

reivindtcación de la cosa, o por cualquier acción real, puede 

suspender, el pago del precio, a menos que el vendedor le .Qftance

su restitución."• El c'itado artlculo se refiere a una perturba-

ción de derecho y no hace mención a perturbaciones de hecho, por 

lo que considero que estas Últimas no autoriaan al comprador a--

suspender el pago del precio. 

Por su parte, el artículo 1426 también autoriza al com

prador para suspender el pago del precio, en los casos a que di-

cha disposición le,qal se refter·e, la cual dice: "El comprador pue 

de rehusar el pago del precio, si el vendedor no le entregase--~~ 

exactamente lo que expresa el contrato, Puede también rehusar --

el pa90 del precio, si el vend1dor quisiere entregar la cosa ven

dida sin sus dependencias o accesorios, o cosas de especie o calt 

dad diversa de la del contrato; o si quisiese entregar la canti

dad de cosas vendidas por partes, y no por junto como se huttese

contratado. ". Dada la claridad de la ant1?.rlor disposición Ze:1al,-
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tampoco se ameritan mayores comentarios al respecto. 

II.- Rectbo de Za cosa.- La ocligación del comprador -

de rectbtr la cosa, consiste en hacerse cargo de ella tomando po

sestón de la mtsma si se trata de un inmueble o retirarla del --

poder del vendedor cuando se trata de un mueble o ejecutando en-

general cualquier acto que represente darse por recibido del ob-

jeto o aceptar su entrega. A lo anterior se refieren los artlcu-

los 237'1, 2378, 2380 U 2384 del Oódtgo Ofoil argenttno.' 

El art!culo 1427 del propio Ordenamiento impone al co! 

prador esta obltgactón al establecer que: "El comprador está obli 

,gado a rectbir la cosa vendida en el término fijado en el contrato 

o en el que fuese de uso local. A falta de un término convenido--

o de uso,. inmediatamente después de la compra.". 

Si el compraaor de una cosa mueble deja de recibirla, 

después de constituirse en mora de recibir, le da derecho al ---
1 

vendedor de cobrarle los costos de la conservación y las pérdidas 

intereses y el vend~dor puede pedir autorizac!Ón judicial para -

depositar la cosa vendida en un iugar determinado y demandar el -

pago del precto o la rescisión de la venta. (art. 1430) 

St la venta hubiese stdo de cosa inmueble, y el vende

dor hubiese recibido el todo o parte del precto, o st la venta -

se hubiese hecho a crédito y no estuviere vencido el plazo para el 

pa:;o, y el comprador se negase a recibir el inmueble, el vendedor 

ttene derAcho a pedirle los costos de la conservación o indemnt 

zación de perjutctos y a poner la cosa en depósito judicial por-

ct:.~ntc y ries.:io del comprador. (art. 1431) 

Rl coaprador debe pagar rZ precio del inmuebl~ aun--
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que aparezca htpotecado, siempre q~e la hipoteca puedo ser redtml 

da inmedtatar.1ente por él mismo o por rJl vendedor, ( art, 1433). 

III,- Pago de los instrumentos de traspaso.- Esta -

obligación implica que todos los gastos que or.tgine la recep-

ctón de la cosa son a cargo del comprador, Estos gastos po---

drlan ser los honorarios de notario, derechos de registro, gas

tos de recibo, pago de vehlculos para el traslado de la cosa, etc. 

Desde luego, al respecto, en el Derecho argentino tambtén tmpera

la voluntad de las partes, por lo que, esta clase de gastos, •-

en pttnctpto a cargo del comprador, admften convenio en contrario, 
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6.- DERECHO lfEIIC.4ND. 

Constderando que el presente trabajo abarca un estu-

dto del contrat~ de compraventa que comprende diversos aspectos 

del mtsmo, tales como deftntctones, caracterlsttcas, modaltdades6 

obllgactones de los contratantes, el rtesgo, la reserva de do-

mtnto, la resclstón de la compraventa, el pacto comtsórto, etc., 

y en todos ellos hago referencta al Derecho mexlcano, en el pre

sente apartado, ae ltmtta~6 a comentar la compraventa en rela

ctón con nuestros Códtgos Ctvtles de 1870 y 1884. 

a).- DEF'INICION.- El artículo 2939 del Códi[JO Ctvtl 

de 1870 define 1 a compraventa en ·1 a forma siguiente: "La compra

venta es un contrato por el cual uno de los contratantes se oblt 

ga a transfertr un derecho o a entregar una cosa y el otro a --

pagar un precio cterto en dtnero.". A su vea el artículo 2811 -

del Codtgo Civtl de 1984 deftne este contrato reproductendo Ztt~ 

ralmente Za defintctón del antertor. 

Es de apreciarse que este concepto de la compraven

ta es semejante al que de ese contrato se tuvo en los Derechos-

romano y español, pues en todos ellos se establece únicamente -

como obltgactón del vendedor la transferencta de un derecho o la

entrega de una cosa, pero no se hace mención, en forma espec{fica, 

a Za obligación de transferir 1 a propiedad o clomtn io de 1 a cosa, -

cono acontece en nuestro Derecho mexicano actual, según ya vtmos 

en el cap{tulo ·prtmero de esta tests. 

Po1· otra parte, consi(.1'.!rD i=ur.ia-:ente vanas las deft-

niciones de los Códigos de 70 !J M, pues en Za /OrM.a en q1te se-
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dieron podrlan tnductr a confundir este contrato con otras ftou-

ras jur(dicas co'l!o el arrendamiento, por e.j'lmplo. En efecto, en -

el arrendamiento se trans/tere un derecho (el uso y goce de la-

cosa) y se entrega una cosa {el bien arrendado). 

Astnismo, podr!a confundirse este contrato con otra -

figura cor.?o la permuta, en 1 a que se llnan los elementos de 1 as 

defiiictones que. se comentan. 

b).- CARACTERISTICAS.- En los Códigos Civiles en et--

ta la compraventa resulta ser un contrato btlateral, pues tanto -

el art!culo 2939 ·e.el C6digo de 70 como el art!ciilo 2811 del OÓdi-

go de 84, suponen la e:rtstencia de dos partes contratantes, una -

de las cuales se obliga a transferir un derecho o a entregar una

cosa y la. otra a "[lagar un precio cierto y en dinero y esas oblt-

gactones son rec!procas para a"91bas partes. Existen dos contratan'=" 
, . . 

tes con sendas obltgactones y aun cuando esos Oodigos no mencionan 

sus denomtnactones, es evidente que se trata del vendedor y del--

comprador. 

Tambtln se reputa la compraventa como un contrato -

consensual, como lo prueba la frase "se obliga" contenida en los

art!culos 2939 y 2e4 citados y Za declaración terminante del ar-

t{culo 2946 del Código atvtl de 70 que coincide con el artlculo -

2818 del Córltgo de 84 y que dicen: "La venta es perfecta y obl t-

gatorta para las ¡art1s por el so]o convenio de ellas en la cosa 

y en el precto, aunque la primera no haya sido entre,7ada ni el S_!! 

gundo satisfecho.". 

Igualmente laa dtspostctones de estos IJÓdif•os con.~tde

ran al co11trato oneroso, por St.'.poner er .. utvalancta antre las p'""es-
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tactones de comprador y vendcdor:(pagar el precio•entreoar la 

cosa). 

gs generalmente conmutativo este con.trato, aunque en

ctertos casos puede ser aleatorto, como cuando se trata de cosas 

futuras, como en el caso de la compra de e~peranza pr~vtsto por

el art!culo 2934 del Código de 70 reproducido por el artículo --

2806 del Código de 84 0 

Es un contrato tnformal en la mayor{a de las veces, -

pues no requt~re para su validez formalidad algunn especial (ar

t!culos 3056 de{ Código, de 70 y 2920 del de 84). Stn embarbo, -

tratándose de tnmuebles s{ se exigen algunas formalidades, pues

la venta de un bien de esta nat11raleza cuyo valor- no exceda de 

quintentqs pesos, se. har6- en instrumento privado, que firmarán 

el vendedor y el comprador ante dos testtoos conocidos y si el

valor del inmueble excede de esa sume la venta se har& en escrt-
... 

tura pÚbl tea y no producir& efectos con rel actón a terceros, --

sino despuds de registrada. (artículos 3055, 305~ JOCO y 3061 

del Código de 70 y sus correlativos 2920, 2921, 2924 y 2925 del

de 84) 

c).- i'40DALIDADES.- De la lectv.ra de ambos Códigos, se 

tnfiere que se previeron algunas morlal idades de 1 as qu.e l;ar~ me,!! 

ción a continuación. 

I.- La compra qe e.-;peranza.- '11 crt{culo 29S4 del -

Código Otvil de 70 freproducidD 1 tteralmente por el art lculo 2806 

del Código de D4), define esta fiJura en la si_r;utentt? fo1·m.a: "Se 

llama compra de esperanza la qv.e tiene :or objeto los frutos fu

turos de una cosa o los productos inciertos de un ~echa que pueda 
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estimarse •m dinero."~' "El artlculo 2937 del CÓdi,qo de 70 (repro-

cucido por el art(culo 2009 del C6cigo de C4) determtna que en la 

compra de esperanza el peligro de la cosa será stempre de cuenta

del comprador. 

Como se vi;, se trata de un contrato de e.xcepci. 6n, de ft 

naturaleza aleatoria, porque se contrata sobre una stmple esperan 

za, esto es, sobre una cosa susceptible de llegar o··no a a.xtsttr, 

tomando el com.~rador dicho riesgo a su e.xclustvo cargo. 

II.- Compraventa al fiado .- Esta modalidad se despren 

de de lo estatuido por los artlculos 2944 y 2945 del Código de -

70 (reproducidos por los artículos 2816 y 2817 del de 84) que es

t tpul an que: "1Jl precio de frutos y cereales verzdtdos al jtado, a 

personas no comerciantes y para su consumo , no podrá exceder 

del 'iayor que esos géneros tuvieren en el lugar en el perlado co

rrt_d.O desde la entrega hasta e? /tn de la siguiente cosecioa. ". -

"El señal amiento del precto no puede dejarse al arbitrio de uno-

de los contrayentes. "Esta modal tcad impl tea que el comprador no

ttene que pagar el precio en el momento de la celebración del co~ 

trato, lo cual puede hacer posteriormente ("al _;fiado") siempre y

cuando, para el señalamiento del mismo se cumplan los requisitos 

de tiempo y forma exigidos por los citados art(culos. 

III.- Compraventa con arras.- Ya vtmo~ en otra parte

de este trabajo, las caracterlsttcas de esta modalidad en la cual

el comprador entrega al vendedor alguna cantidad, no a cue~ta del 

precto, sino 1fnicamente para ,11arantizar la seriedad de su oferta. 

Ahora bien, los Códigos de 70 y 84 recogen esta ftgur~ pues los 

arttc~los 294P y E949 del C6dtgo de 70 (que concuqrdan Jinlnente 
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con los art!culos 2820 y 2821 del de 84) ordenan que: "St la com 

praventa no se realizare y hubieren intervenido arras. el compra 

dor perderá las que hubtere dado cuando. por su culpa, no tuvtere -

efecto al contrato.". "St l.a culpa~fuere del vendedor, éste_ il~Ofll 

verá las arras con otro tanto.". Es de observarse que esas dispo 

s te tones legal es generan una tndemn ta ac t ón a cargo de 1 con trat ª.!! 

te culpable de que no se realtce el contrato y obvtamente. a fa-

vor del contratante inocente. 

Ir.- Compra a vtsta o de cosas que se acostumbran gus

tar, pesar o medtr.- El att!culo 2953 del Códtgo de 70 (reproducj 

do por el 2825 del Código de 84) hace menctón de esta modalidad-

cuyas caracterlsttcas ya vimos az' comentar otros Derechos. al ma

ntf~star que: "Las compras a vista o de cosas que se acostumbran. 

gustar, pesar o medir, no producirán sus efectos sino después que 

se hayan visto. gustado. pesado o medtdo los objetos vendtdos. 

V.- Venta forzosa por causa de úttltdad pública.- Esta 

modaltdad es 111enctonada por el art!culo fr 55 del Código de 70 --

(que reproduce el 2827 del Código de 84) que dice: "La venta for

zosa por causa de utiltdad pública, se rige por la Ley Orgántca

del artlculo 27 de la Constttuctón). Es obvio que se hace re/eren 

cia a las constituciones anteriores la de 1917 y que en esta'figu 

re no se necesita el consentimiento del vendedor. 

VI.- Venta hecha en público suba8ta.- También se con-

templó en los cttados Oódtgoa esta forma de venta que, com~ es -

sabido, se ortgina generalmente por remates practicados en pro--

c~dtmtentos judtciales,en los que el ddqutrente de la cosa suele 

s = ~ el mejor postor. El art !culo 2980 del C6digo de 70 ( r¡11.e no --
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fue reproducido por el Códt90 de 84) se refiere a este tipo de --

venta y detgrmina que: "Las ventas hechas en pública subast~ se

regtrán por lo dispuesto en el Código de Procedimientos.". 

Respecto a las ventas judiciales, la ley proht--

btó al Juez, secretarios, empleados del juzgado, al ejecutado,--

los procuradores~ albaceas, administradores, tutores, curadores, 

ftadores y abogados del eJecutado y peritos valuadores el rema-

te en su beneftcto;· y las ventas judiciales se harán en dinero -

efectivo y al contado y cuando la cosa fuere inmueble pasará al-

comprador libre de todo gravamen, según lo disponen los artículos 
. . ' 

2927 y 2928 del Códi,70 de 84~ dtspostctones que no aparecen en el 

Código de 70. 

~II~- Venta con pacto de retroventa.- Los Códigos me! 

clonados también estabiederon esta modalidad, cuyas caracterlstt 

cas ya he mqncionado al come~tar otros derechos. 

El artlculo 3025 del Código de 70 (y su correlattvo--

2901 del Código de 84) definieron la venta hecha con la condt--

ctón de que dentro de un plazo determinado se pueda rescindir -

el contrat~ devolvtlndose respectivamente el precio y la cosa.µ. 

Esta modalidad sólo puer.e operar tratánC.ose de bienes 

inmuebles, pues as{ lo ordena el artículo 3036 del Código de 70 

(y su correZ at tvo 2902 del Código de 82) ." 

La retroventa no puede estipular=e por mas tiempo que 

el de cinco años contados desde la fecha del contrato (artículo -

3037 del C6atgo de 70 y ~903 del de 84). 

Cuando el vendedor quiera efnctuar la retrovent~ de-

be reembolsar al cor.iprador el precio recibir!.o, los pasto= del con 



- 157 -

trato y los·gastos necesarios y úttles hechos en la cosa vendtda. 

(artículo 3039 del Cóatgo de 70 y 2905 del de 84). 

d).- OBLIGACIO/.'ES D!JL VE/f!J7'D0R.- Tres son las pri'lci

pales obltgactones que los Códigos de 70 y 84 impusieron al ven

dedor, a saber: I.1" Sntregar al comprador 1 a cosa vendida,· II. -Ga 

rantinar las calidades de la cosa: III.- Prestar la evicción. -

Estas tres obligaciones están e:i:presam.ente determtnadas por los-

a~ttculos 2981 del Código de 70 y 2850 del de 84. 

I.- Entregar al comprador la cosa vendida.- Esta es-

1 a o];.1 igación fundal"l.ental del i•endedor que tiene como contrapres

tación a crirgo dei comprador· la de ,"lagar el precio. 

Cuando Za cosa vendida es mueble, la ley la supone 

entregada cuando materialmente se pone en podP.r del comprador o -

cuanrlo se entregan a 'éste las llaves del lu,7ar en que está guar-

dado y cuando la cosa vendida es inmueble o se trata de derechos, 

se constdera entregada luego que está otorgada la escritura pú

blica, o si no hay escritura, luqgo que están entregados los t!

tulos de la finca pero, en cualquier caso, se considera entregada 

la cosa, si el comprador se da por recibida de ella.(art!culos --

29·?2 al 2985 del Código de 70 y 2851 el 2854 del CÓdi,r;o de 84). 

El vendedor está obligado a entregar la cosa vendida 

en "11 estado en q11e se hallaba al perfeccfonarse el contrato, 11 -

también debe entregar todos los t~utos prod~ci~os desdP que se -

pe"'feccionó la venta, !J lo:.: rendimientos, rccestones ~1 t{tu.los -

de la cosa. (art!culos 2990 ¡¡ P991 del Códi.r¡o de 70, 28.59 y .?8CO 

del de 84). 

Los códigos en cita reZ ev an al com!'rar!o r de 1 a obl t-
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oactón de entrega de la cosa en determinados casos, tales como 

cuando el comprador no ha pagado el precto o no se ha seffalado en 

el contrato un plano para el pago o cuando el vendedor haya canee 

dtdo un término para el pago, si después de la venta se descubre 

que el comprador se halla en estado de insolvencia, de suerte que 

el vendedor corre inminente riesgo de perder el precio, salvo st 

el comprador le da /tanza de pagar en el pl020 convenido. (art~cu 

los 2987 y 2988 del Oódtgo de 70 y P656 y 2857 del de 84). 

II.- Garantizar las calidades de la cosa.- El vendedor 

está obligado al saneamiento por los defectos ocultos de la cosa

vendida que la hagan tmpropia para ril uso a que se la destina, o 

que dismtnuyan de tal modo este uso, que de haberlos conocid:i 

el comprado~ no hubiera hecho la compr~ o habr!a da~o menos 

precto por la cosa, pero no responde de los defectos ~ani/testos 

que estén a la vtsta ni tampoco responde de los defectos que no-

estén a la vtsta, st el comprador es un perito que, por razón de

su oficio o profesión debe fácilmente conocerlos. St el vendedor

no conoc!a los victos, solamente está obligado a restituir el pre 

eta y abonar los gastos del contrato en wl caso de que el compra

dor los haya pagado. Esta obligación que frecuentemente la encon

tramos en otros Derechos está prevista en los art!culos 3004, 

3005 y 3010 del Código de 701 2873, 2874 y 2879 del de 84. 

La calificación de los vtctos de la cosa ver.dida se -

hará por peritos nombrados por las pªrtes y un tercero que será -

desi;-;nado por el Juez en caso de . dtcfdencia. (art!culo .7620 -

del Cór!tgo de 70 y 2887 del de 84). 

III.- Prestar la evtcctón. Los Códif.'OS de.70 y e1,--
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en sus art{culos 3024 y 2891, respectivamente, obltgahil1Ílil al ven

dedor a garantizar la propiedad y posesión paclfica del compra-

dor en los téruztnos del capltulo qutnto. t!tulo tercero de ambos-
, . 

Oodigos.- En estas legislaciones~ como en otras que· ya comentamos, 

también se presenta la figura Jurldtca de la evtcción en el caso

de que el comprador sea desposeido de la coda comprada, por vtr-

tud de una sentencia dictada en jutcto promovido por un tercero.

El vendedor debe soportar las penas que ortgtne la evtcctón, ta

les como el pago de daños y perjutctos. tndemnt::actones, etc •• 

e). - OBLIGAOIOJ!ES DEL OOA! PRADOR.- Los códt,qos que se--

comentan, pr&cticamente impu•teron una sola obltgactón al compra-

dor consistente en pagar 11 precio de Za cosa en el tiempo, lu~ar 

y forma con ven tdos. Todas las dtsposictones de esos códigos in-

clutdas en el capítulo referente a las obligaciones del comprafor 

.. 1e -refieren ~:rcl1·siva1:,ente al pa:;o del precio. 

El art {culo 3025 del Código de 70 y el P892 del de -

84 ocligan al conpracor a pagar el pr~cio de la cosa en el tiem-

po, lugar y forma convenidos. 

En caso de que no se hayan fijado tiempo y lu¡¡ar, el

pago se har& en el tiempo y Jugar en que se ?ntregue la cosa. 

(artlculo~ 3025 del OódiJO de 70 y 2893 del 84), 

SZ comprador debe paocr intereses al ven~ecor por 

el tiempo que me~ia entre la entrega de la cosa y el pago ~el 

precio, .?n estos tres casos; st as{ se hubiere conven tdo; si -

Za cosa vendida y entre,qada produce fruto o venta y si el com---

prac!or se h--btese constituido en mora. 'i'n el caso de que se lw-

~ tere concedido al comprador un plazo para el pago,posterior ---
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al contrato, debe ta:ibién pagar intereses, salvo ¡:c.c'!:o en contra

rto (art!culos 3028 y 3030 del C6digo de 70, ~895 y 2897 del de ~ 

84). 

Por otra parte, la ley prevé el derecho del comprador 

para suspender el pago, st aun no lo ha efectuado, en el caso de 

que se le haya concedido plazo o .. espera del precio, st fuere per 

turbado en su.posest6n o derecho, o tuvtere justo temor de serlo, 

mientras el vendedor no le asegure la posestó.n o no le dé Jtanza, 

salvo pacto e~ contra•to, de acuo~do con lo establectdo por el -

artículo 3031 del. Código, de 70, reproducido por el 2898 del de 

84. 



OA.PI'l'ULO TERCERO 

EL RIESGO EH LA. COllPRAYEHTA.. 

l.- Los prtnctptos res pertt d6mtno u glnera 
non pereunt. 

2.- La apltcact6n de estos prtnctptos en los 
casos de·la compraventa entre presentes 
y n'o presentas. 

3.- Los. mtsmos prtnctptos y el perfecctona
atento del contrato de compraventa tra
t~ndose de' nuebles y trat~ndose de tn-
auebl es. 

4.- El ca8o de la compraventa con reserva de 

domtnto. 
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EL RIESGO EN LA COKPRA YENT.A 

l.- Los prtnctptoa"res pertt dówtno"y'génera 

non pereunt: 

Antes de entrar en forma concreta al estudto de los --

prtnctptos arrtba menetonados, ~.onstdero dttl hacer algunas cona.! 

deractones generales en torno al caso fortutto o fuerza mayor, el 

rtesgo en la compraventa y algunos erttertos segutdos para la tn

putactón del rteabo en la cowpraventa~ tnclayendo el prtnctpto -

"res pertt do•tno". 

a).- Qgso [ortutto o tuerza nayor.- Se ha entendtdo cono 

caso /ortutto o fuerna mayor, el acontechtfento futuro· que está -

Juera del dowtnto de la voluntad, pues no se le puede prever o, ~~ 

aun prevténdolo, no se le puede evttar. Su efecto es que tmptde a

una persona cumpltr con la conducta que debtó observar conforme a

la ley, o a una obl tgactón •1atu sensu", ortgtnando con ello un 

daño. 

El ltcenctado Ernesto Guttérren y Gonaálen propone la

stgutente deftntctón de caso /ortutto o fuerza mayor: "Es un /enÉ 

meno de la naturalexa, o un hecho de personas con autortdad pdbll 

e• general, salvo caso ercepctonal, tnsu~erable, tmprevtstble, o 

que prevténdose ao se puede evttar, y que ortgtna que una persona 

realtce una conducta dañosa, contrarta a un deber Jur!dtco strtc

to sensu o a una obltgactón latu sensu•. (z) 

(1) Derecho de las Obltgactonea.-·Ltc. ~rnesto Guttérrea y Gon
nálen.- Edttortal Cajtca, S • .A.- Qutnta Edtctón.- Pága. 489 y 
490.-
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El propto autor afirma que en Derecho mexicano se --

puede aftrmar que los términos "caso fortutto" y "fuerna mayor"

son stnóniaos, pues el Códtgo Ctvil, emplea indistintamente uno -

y otro y sus t1fectos son iguales. 

La de/tntctón antertor dada por el citado autor, con-

tiene los stgutentes elementos: aJ.- El caso fortuito es un fenó

meno de la naturaleza o un hecho de persona con autortdad públtca, 

debiendose esttnar como hechos de la naturaleza a las enfermeda-

des, la ~uerte, el granizo, los temblores, tnundactones, rayos, -

etc. y cono hechos de personas con autortdad pÚbltca las guerras, 

tnvaotones, decretos que tmptden celebrar cierto ttpo de op~ract~ 

nes, o sacan dell comercio determinados bienes, etc.; ü) .- Debe -

ser un ob.stáculo general, lo cual stgntftca que el hecho consttt,!! 

ttuo dt1l obstáculo deb'e ser común a todas las personas de la loc.E 

ltdad o.:del lugar en que la obltgactón o el deber hayan de obser

varse y, en' consecuencia, no debe ser espec{ftco de las ctrcuns

tanctas en que se encuentra el obl tgado; c) .- El caso fortutto -

puede ser una excepción a la generalidad o sea que el requisito -

de generalidad no se extge para considerar la eristencta de un -

caso fortuito o fuerza mayor, tratándose de obltgactones que 5e

cumplen por la ejecución de hecho persona¡; d).+ El caso fortuito 

debe ser tnsupetable lo que ryutere decir que el obstáculo debe -

hacer imposible de manera deftntttva la ejecución de la obltga--

ctón o el cumplimiento del deber; e).• El caso fortuito debe ser

tmprevtstble lo cual signtftca que el acontectmtento que tmptdt1 -

cumplir con la obligación o con el deber jurldico, no se puede -

conocer o conjeturar por seffales o indicios que denoten su proxi-
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------------mtdad o llegada; /).- El caso fortutto puede ser pre

vtstble pero tnevttable, lo cual tmpltca que el acontectmtento -

que produce el tncumpltmtento de la obltgación o del deber Jur{dl 

co, aun cuando se puede prever, no está en la capactdad del que -

debe cuftplir, el evttarlo; g).~ Bl caso Jortutto produce una co! 

ducta dañoea contraria a un deber Jur{dtco o a una obltgactón o -

sea que el obstáculo anotado como elemento del caso /ortutto es -

la causa por la cual una persona realtka una conducta que no de

be, o no observa.aquella a la que se hab {a obligado; y con esa -

conducta produce un daño a otra persona. (obra cttada.- Págs. 491 

a 494). 

Ahora· bien, cuando el deudor se ve tmpostbtlttado de -

cumplir su obligación por caso /ortutto o fuerza mayor sg produce 

el efecto Jur{dtco de que ese deudor queda ltberado de su obliga 

ctón, según la ~á~tma r.conoctda que dtce que a lo impostble na-

dte está obltgado. 

En nuestro JJerecho postttvo se hace una aplicación dtt

la citada márima, pues el Código Ctvt! vigente en su artículo --

2017 fracciones III y Y ordena· que: "St la cosa se perdiere por

culpa del acreedor, el deudor queda libre de su oblfgactón."; ;;.;.

"Si la cosa se pierde por ~aso [ortutto o ¿uerza mayor, la obli~~ 

uactón queda stn efecto.» 

Hay casos en los que, no obstante que el incumpltftiento 

se debe a caso fortuito, subsiste la responsabtlidad del deudor: 

I.- St el deudor ha dado causa o ha contribuido a ¿1 (art{culos 

1459 y 1462 dtJl Código Civtl de 1884 y 2111 del Código Ctvtl de -
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1928). 2.- St el deudor ha aceptado erpresamente que será respon

sable d• los daflos y perJutctos que se ortgtnaren por tncuaplt--

atento, aun cuando lste se deba e caso /ortutto o /uerza aayor -

( art {culos 144 y 1462 d.111 Códtgo Otr1tl de 1884 y 2111 del de----

1928). Según el Códtgo Ctutl vtgent•, la ntsnc responscbtltdad 

ttene el deudor cuando la ley se la tapone (artículo 2111). 

El art !culo 2111 del Códtgo Ctutl en utgor establece 

la trresponsabtltdad en el caso /ortutto al deteratnar que: •Ha-

dtr está obltgado al caso fortutto stno cuando ha dado causa o -

contrtbutdo a Ól, cuando ha aceptado erpresamente esa responsabt

l tdad~ o cuando la ley s1 la tlllpone. • 

La mtsllla tdu. del art !culo arrtba transcrito, se con

t tenit en el art.lcul o 2017 del C&d tgo Ctv tl en u tgor, cuando Stl -

ocupa de las obltgactonea d• dar 'en su /racctón r dtspone: •st 

la cosa se pterde por caso fortutto o /u~rza mayor, la obltgactón 

queda stn efecto y el duetro sufre lo. plrd!d:a,, a 111.enos que otra -

cosa se haya conventdo." 

Por Últtno, respecto al CllSO fortutto, no se puede -

establecer una enuweractón de hechos que pueden tndefecttbleMente 

constderarse en s{ mtsmos, como caso fortutto o de fuerza mayor -

para todo ttpo de deber y de obltgactón, pues se puede tncurrtr

en error st se a/trma que un acontectatento constderado como caso 

/ortutto opera de manera general respecto de todo ttpo de obltga

ctón. En cada ce8o que se tnuoque .el caso fortutto o la fuersa -

nayor, deberá hacerse un enáltsts cutdadodo de las ctrcunstan--

ctaa que medteton el productrse la conducta dañosa. El problema -
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de sabe,. st un acontec·i.ttento es o no /ue,.;ra mayo,., ea en gran -

parte una s ttuac tón de hecho, 1 a cual debe resol1Jerse segr!.n las -

ctrcunstonctas espectal11s de coda casG, y en elles los Jueces de

ben tene,. un a111plto poder de aprectactón, según optnt6n de Rey-

mundo Salvat. (2) 

b).- El rtesuo en la coapraventa.-Se a/trwa que las doctr1 

nas generales del rtesgo ttenen su Ol"tgen en las dtacustones de 

los jurisconsultos romanos sobre el •pet":tculu~ ,.et vendttae", lo 

que t111pltca que este te111a ha stdo objeto de estudto desde el antt-

guo Derecho ro111ano. 

En tér111tnos generales, puede aftr111a1"se que la esencta -

del rtesgo en la compraventa se reduce a un senctllo esquema que -

Garrtdes, cttado por Nartano Alonso Pérez, lo co111pendta adecuada

mente en breves llneas: "el concepto de rtesgo en la compraventa -

aparece cuando entre el 1110111ento de la perfecctón del contrato y su 

eJecuctón, la cosa vendtda perece o Be detertol"a por caso fortut

to. Se pregunta uno entonces quten debe sufrtr las consecuenctas -

de esa pérdida o de ese detertoro Jortuttos. St es el vendedor, --

tendrá qutrentregar otra cosa que sustttuya a la que sufrtó plr

dtda o detertoro. St el rtesgo lo soporta el comprador tendrá que

pagar el precto qut1tn reatbe la cosa." (3) 

(8) 

( 3) 

El propto autor Alonso Pérez añade qu11 las prescrtpcto-

Tratado de Derecho ir9enttno.- Obltgactones en General. -L!
brer!a y Casa Edttora de Jesds Héndez.- Buenos Atres.- 1935.
Pág. 67. 
El Riesgo en el Contrato de Compraventa.-Martano Alonso Pére?.. 
Edtto1·ta1 J!ontecorvo.- .lladrtd.- 1972.- Pága. 25 y 26.-
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nes dadas sobre el ,.tesgo puntualtaan el noKento a parttr del --

cual la pérdtda o detertoro /ortutto de la cosa, no ltberan al -

cowprador de la obltgactón de pagar el precto y a partir de ese 

RORente se dice que el rtesgo se ha transfertd> al comprador. 

Constdero que los antertores conceptos que parecen ser 

tan senctllos, han suscttado poléntcas en todas las lpocas y en -

la actualtda~ todav!a stguen dtscutténdose las cuasttones relatt

vas al riesgo o sea a establecsr quten debe sufr!r la plrdtda o

detertoro de la cosa ve.ndtda despuls de perfecctonade el contrate. 

El térRtno •rtesgo" corresponde a la erprdstén latina -

"pertculu•• que 8B reptttl.con frecuencta en las fuentes ramanas. 

81 "pertculu." hace referencta· a 1 a tdea de destrucctón, de separs. 

ctón que erpertmenta un patrtnonto~ Arangte Ruta dtce que el tér-

atno "pertculua• dertva de •pertre•, cuya voa constttuye la /orma

pastva del verbo "perdere•. Este verbo es 81.nóntno de "de8truere• 

(antqutlar), •evertt1re• (destrutr), •amttteren (pt1rder) y guarda .. 

estrecha stmtlttud con las ratees •tntertre• (mortr) o •pertnere• 

(ezttngutr, hacer perecer) (Jrangto Rutz.- Coapravendtta.- Tomo~ 

segundo - Pág. 251). 

De lo antertor 88 tnftere que •pertculua» (rtesgo) derl 

vado de •pertre", se reftere a la tdea dt1 detertoro, pérdtda ~ me

noscabo patrtaontal cuya reparactón es Jur!dtcamente ertgtble. 

Gorla, cttado por Alonso PliJIJR, dtcB que la erprestón -

"pertculua• se emplBa en los textos romanos con tndependencta del 

ttpo de causa qutJ la determtna (causa dolosa, culposa o /ortutta). 

As!~ "pertculuPI" stgntftca a veces daño provocado por culpa e do-

lo; a veces daño tndependtente de culpa, pero a nosotro$ úntcamen

te noo tnttJresa el "pertculuw• (rtesgo) en este azttmo stgnt/tcade, 
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stnónt11.o de. rtesgo contractual inctdente en una /tgura determina

da; la comprarntnta. (obra cttada. Pág. 92). 

Por otra parte. por "pertculun• (riesgo) en la comprave~ 

ta, debe entenderse un perectmtento o deterioro de una cosa com

prada y aun no entregada debtdo a eventos fortuttos. Pero el "pe-

rtculu•• no agota aht, su cenftguraclón. pues dado que se trata de 

un hecho o /enó11en• que tndtde sobre un vincule contractual. es 

lÓgtco suponer que alguhn debe. respender de la pérdtda • menos-

cabo y el problema constste en determinar st · rl!lsponderá el vencle·

dor o lo hará' el comprador y en que casos. 

c).- iiounos crttertos seputdes para la tmputactón del 

riesgo en la compraventa t'ncluv.P.ndo el prtnctpte "res perit domtne!' 

Este teaa admite la stgutente tnterrogact1Sn: ¿Qué crttertos debe-

rán segutrse para determinar cuando el rtesgo deja de ser para el 

vendedor y lo su/re el co11prador?. St el rtesgo en la compraven

ta, coll!o contrato con obligaciones correlativas, es un riesgo dttl 

precto, es necesarto detenitnar, en términos generales, dttsde qui 

momento el comprador debe pagar el precto a pesar de que la cosa 

no llegue a su poder por su perecimiento debido a caso fortuito -

que htzo imposible el cumplimiento de la obligación del vendedor

de entregar la cosa. 

El autor alemán P. Ohr. Fil ios, cttado por el autor -

Hariano ilonso Pérea (obra citada, págs. 141 a 147) expone tres -

criterios fundamentales en relación con el riesgo: el principio -

del contrato (Das vertrags prtnzip); el prtncioio de la proptedad 

(Das etgentwnaprinzip) y al prtnctpto de la tradición (Das tradi

tionz prtnatp). 

En virtud del prtnciptv del contrato, P.1 comprador su-
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/re el rtesgo del precto con la conclustón de Za venta_ Rer/ecta -

el contrato y acaectda Za desapartctón de Za cosa por caso /ortut

to. el rtesgo se tras111tte "tpse /acto• al co111prad'or. Es dectr; el

vendedor se Ztbera y el compraaer queda obltgado a pagar el pre-

cte. Este prtnctpto corresponde al tnpero en el ststema romano y

que se deno111tn6 •pertculua est ewptorts• y en la actualtdad se 111a~ 

ttene en nunerosos Códtgos. entre ellos el español. E¡ prtnctpto -

ha stdo atacado de tnjusto y poco acorde con la naturaleaa de las 

obltgactones stnal ag111át teas y as!/ el autor Coss!o y Corral se pre

gunta: ¿Cómo podrá justt/tcarse el derecho que pretende atrtbutrse 

al vendedor,despuls de Za plrdtda de la cosa que tmpostbtl,ta su -

prestactón (aunque ello sea en vtrtud del caso Jortutto, que la -

extme de responsabtltdad por el tncu111plt111tento) de extgtr del com-

prador el pago del pre e to?" (I};. · : ··· 

Por el prtnctpto de la proptedad, el rtesgo del precto 

pasa al comprador cuando lste adqut1tra el domtnto de la cosa v1tn

dtda y este prtnctpto corresponde a la aáxt111a "res pertt domtno", 

que es materta del presente cap!tulo de esta tests pro/estonal. E~ 

te prtnctpto fue acogtdo por el Códtgo Otvtl francls y en general

por los Códtgos que otorgan e/ectos traslattvos al contrato de -

compraventa. Es su/tctente que vendedor y comprador estln de acue_!: 

do sobre cosa y precto, stn necestdad de efectuar la entrega, para 

que el comprador se convterta en "domtnus de la merx" (propteta

rto de la cosa) y, como tal, responda o sufra Zas consecuenct as de 

(4) Los Rtesgos en la Co111praventa Ctvtl y en la Hercanttl.- Coss!o 
y Corral.- Págs. 369,• Madrtd. 
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la pérdtda o dt1tertoro. El prtnctpto nru pertt dorntne" parece -

presentar un equtltbrto mayor en la búsqueda dtJ una soluctón al -

ant tguo problema del rhsgo 11n la compraventa. 

Por 111 prtnctpto de la tr.adtctón el rtt1sgo da! precte 

se supedtta para t1l comprador a la entrega d •tradttto• de la co

sa vendtda. El Derecho alenán, entre otros, acepta este prtnctpto. 

Por entrega dt1be entendt1rs11 la transatstón dlf la ponstón dtrecta 

del vendedor al comprador, qu11 s11 produc11 en vtrtud del contrato -

de compraventa y a los Jtn11s dlf su cumpltmtento y la posestón es

ele11111nto su/tctente para legtthrar 111 paso d11l rtesgo al compr-ador. 

Este prtnctpto tambtln ha stdo atacado como tnjusto put1s supone -

que el conprador se qut1da stn cosa y pr~cto. 

) 
, , 

d .- El prtncfpto rtJs pertt do111tno.- Esta na:rtma, que--

stgnt/tca que la cosa perectJ para su dueño, ttene su ortgen htstó

rtce y doctrtnal. En e/11cto, FachttJr, citado por Alonso Plre.11 (o-

bra cttada págs. 245 y stgutentes) tndtca que la má:rtma "res pertt 

domtno" tambtln.llamada •casus senttt do111tnusn fue elaborada por -

los tntérpretes dsl Derecho com~n. en reacctón /renttJ a las 11nse

ñanza• del anttguo DtJrtJcho alemán, que ponla la pérdtda Jortutta -

de la cosa a cargo dtJ qutenes obtenlan del contrato alguna ventaja 

patrtmontal como en los casos del comodata1•to, dt1l dtJposttarto, etc. 

El mts1110 autor (ITA.TCHER) constdern que la má:rtma "res 

pertt domtno• fue e:rtratda por los tntlrpretes de un pasaje del -

CÓde:r, en el que se dtctamtnaba que la cosa ptgnorada forma par

te de los btenes d11l deudor y, err-oonstJcuencta , st perec'la /ortuJ. 

tamente, perecla para él. De lo antertor se tn/tere que el crtte-

rto romano /utJ tmputar el rtesgo al dueño y en la co~praventa, da

do que la proptedad se transmtt!a s61o con la entrega,el rtesoo lo 
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soportaba el vendedor, que conservaba el domtnto de la cosa. 

La 111áxtna •res pertt domtno• se consoltd6 en la doc-

trtna jur!dtca tmperante en el stglo IYIII y dos factores contrtb~ 

yeron a consagrarla deftntttvamente en algunos ordenamtentos y en

la mentalidad de los' autores 111odernos. El prtnero do esos factor•s 

ae ,ftnca en los. arguuntos de Coyacto quten 111antuuo el crtterto de 

que las fuentes romanas no t111putaron el rtesgo al coRprador hasta-

111 monento de· la entrega y, prr tanto, el comprador no debe pagar -

el precto st el vendedor está hr.postbtlttado para transmtttrle la

prophdad. El ·segundo factor que propugna por 1 a regla "ru pertt

doatno" se forja·en el seno _del jusnaturaltsmo-ractonaltsta, repr~ 

sentado por Pu/Jendorf, Bdrbeyrac y Grocto, qutenes sosttenen que

la co111pravertta, -aun stn la tradtctón (entrega), puede trcnsmtttr -

la proptedad por el solo acuerdo de las partes. St la venta trans

atte la proptedad por el solo efecto del acuerdo de las partes, se 

aftrna que es lÓgtco que el comprador soporte el rtesgo, toda ve~

que es duetro. 

El prtnctpto "res pertt domtno" intenta que los rt~s--
.' 

gos y Za proptedad 111archen tnseparables y que éstos sean consecuen 

eta de aqulll a. 

El ststema de atrtbutr los riesgos al comprador por-

que el solo contrato lo htzo duetro de la cosa uendtda, fue acogtdo 

prtnctpalnente por el Derecho franc,s, dentro del cual, el Códtgo

Napoleón consagró la máxtma "res perit domino•, pues este Códtgo-

conttene el art!culo 1138 que dice: "La obltgactón de entregar la

cosa es perfecta por el solo consenttmtento de las partes contra-

tanteo. Hace al acreedor proptetarto y pone la cosa a sus rtes-

gos desde el instante que ha debtdo sar entregad~ aunq~e la entre 
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(}a no ha¡¡a .s tdo hecha, a menos qutt el deudor esté en 11iora de en--

tregarl a, caso en el .cual la cosa queda a los rtesgos de este ÚltJ. 

1110.". (artículo captado de la obra Teor!a General de las Obltgacto 

ne•.= lanuel Borja Sortano.- Octava edtctón.- Edttoral Porrúa,S.A. 

pág .. 500) 

El Derecha portuguls tambtén acoge el prtnctpto "res 

pertt dontno", pues su Códtgo Ctvtl conttene los artlculos del te 

nor stgutente': "Art!éulo 717.- St la cosa transfertda por efecto

del contrato se detertorase o perdtese en poder del enajenante,co 

rrerá el rtesgo por cuenta del adqutrente, salvo que se hubtese -

detertorado ~ perdtdo por culpa o negltgencta del enajenante." 

"Art!culo 719.- En los contratos en que la prestactón de la cosa

no envuelv• transferencta de proptedad, el rtesgo de la cosa co-

rre stempre por cuenta de su dueño, excepto st hay culpa o neglt

gencta de la otra parte.". 

Respecto al Derecho español, tambtén es acogtdo este -

prtnctpto por el Proyecto de Garc!a Goyttna de 1851, cuyo art!culo-

981 establece que la propiedad pasa al acreedor y la cosa está a -

su rtesgo desde que el deudor queda obltgado a su entrega y que -

el que ttene a su cargo el rtesgo de la cosa debe sufrtr su pérdt

da o detertoro, pero se aproDechará tambtén de su aumento o mejora. 

Sobre el art !culo antertor, el propto Garcla Goyena co

menta que: "astste al acreedor no ya un stmple derecho a la cos~ 

stno un derecho de dominto, y por lo tanto, st la cosa perece por 

fuerza mayor o caso fortuito después que nació ·la obltgactón de BE, 

tregarl a, perece para el acreedor, según la regla "res pertt dÓrnt

no" aun cuando se haya señalado pl a;zo o térrntno para hacer la en-

troga, pues el contrato quedó perfeccionado por el mutuo consentt-



- 172 -

mtento". {art{culo citado por Bor.fa Soriano. Obra citada.- Pág. 

501). 

Por lo que hactt al Derecho italiano, el Códtgo Ctvtl -

de 1865 adoptl el sistttma francés en ttl que el riesgo pasa con la 

transmisión del domtnto. Con/tgarada la venta como un contrato tras 

lativo de la propiedad por el sol• consenttmtento, la perfttcción -

del contrato motiva dtt inmttdtato el traspaso de la propiedad stttm 

pre qutt recaiga sobre cosa cierta y dttterminada {artículos 1125,-~ 

1731 y 1820 del f1ódtgo Civfl ttaltano de 1865) • .A su 11ez11 ttl Código 

Ctvil italiano de 1942, siguiendo t.&na larga tradtctón11 recoge el-

princtpto •rtts pertt domino• que, como ya se dtJo, establece, como 

regla general. que el rttlsgo lo soporta el comprador cuando se le

ha transferido la propiedad de la cosa. 

Este mismo sistema fue acogido por otros Ordenamientos, 

dentro de los cuales pueden cttarse el Código Civil de Costa Rica 

{arta. 699 y 1047), el Código Civil de Boltvta (art. 1004) y The 

Sale o/ Goods de Inglaterra {datos tomados del libro de Alonso -

Pérea.- obra citada.- Págs 252 y siguientes). 

Por Últiao, por lo que se refiere al Derecho me:rtcano, 

el Código Ctvtl de 1884 adopta la regla •res pertt domino• al est~ 

blecer en su artlculo 1430 que "desdtt que el contrato se perfeccto 

na por el consttnttmtento de las partes, es de cuenta del acreedor

el riesgo de la cosa, aun cuando ésta no le haya sido entregada."

Según este articulo, el riesgo de la cosa es de cuenta del acree

dor {comprador) porqutt es el dueño; con lo que se confirma que se

consaora la regla de que la cosa perece para su dueño. 

Nuestro Código Civil de 1928 adopta nuevamente la regla 

"res: pertt domtno" al establecer en su art!culo 2017 que: "En lo:;-
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casos en que la obltgactón de dar cosa cterta tmporte la trasla--

ctón de la propiedad de esa cosa, y se pterde o detertora en poder 

del deudor (vendedor), se observarán las reglas stgutentes ••• v.-st 

la cosa se pterde por caso fortutto o fuerza ~ayor, la obltgactón 

queda stn efecto y el duefle ~ufre:ia pérdtda, a menos que otra co

sa se haya convenido. •;'Por su parte el art lcu7.o 2022 del propto Or

denamiento tndtca .. qr:ie "Cuando la obltgactón de dar tenga por obje

to una cosa destgnada solo por su género y canttdad, luego que la 

cosa se tndtvtdualtce por la elecctón del deudor o del acreedor,

se apltcarán, en el caso de pérdtda o detertoro, las reglas esta-

blectdas en el art !culo 2017". 

El art(culo 2021 del Códtgo Ctvtl en vtgor dtce: "La

pé~dtda de la cosa puede verificarse: I.- Pereciendo la cosa o -

quedando fuera del comercio.- II.- Desaparectendo de ~ddo que no

se tengan nottctas de ella o que, aunqu~ se tenga alguna, la cosa 

no se pueda recobrar (esta dtspostción tiene su antecedente en el 

art!culo 1445 del Códtgo Ctvil de 1884 que dec!a: nLa pérdida pue

de verificarse: I.- Pereciendo la cosa.- Desapareciendo de Rodo 

que no se tenga noticta de ella, o que aunque so tenga alguna, la 

cosa no se pueda recobrar.") 

La pérdtda fortutta de una cosa no puede ser stno para 

aquel a quten esta cosa pertenece. ¿Para quien perecec{a, pues, st 

no perectese para el proptetarto? ("Res perit domtno"). 

En nuestro derecho actual, la compraventa engendra obll 

gactones de dar un cuerpo cterto 'g trasladar 1 a propiedad del cue,r: 

po. St se aplicara a la venta la regla común, los rtesgos serlan -

para el vendedor, y de acuerdo con esa regla, st la cosa vendtda-

perectera antes de ser entregad~ perderla el derecho de reclamar 
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el precto. Pero para el contrato de venta se ha hecho una e.rcep--

ctón a este prtnctpto y se ha dectdtdo que los rtesgos son para el 

comprador tan pronto como la venta está celebrada. 

Oabe aumentar que nuestro Oódigo vigente en el cap!t! 

lo denomtnada "De las obltgactones de dar". contiene el artlculo-

que dtce: ".Art!culo 2024.- En los contratos en que la prestación

de la cosa no tmporta la traslactón de la propiedad. el rtesgo s~ 

rá stempre de cuenta del acre~dor, a aenós que intervenga culpa o

negltgencta de la otra parte.•. De lo anterior se infiere que, en

este tipo de obligaciones, el aódtgo ha adoptado como regla gene-

ral que 1 a cosa pttrece para el acreedor y no par a el dueño. no --

s tendo aplicable entonces 61 prtncipto "res pertt dómtno". 

Se hace htncapil en que esta dispostctón se reftere 

a los con.tratos que no, illlporten la traslación de la proptedad,pero 

estando la co11tpraventa en el caso contrarto, o sea, que a{ transid 

te el domtnto" se con/tr111.a una V61l l!laS que en este contrato s{ se 

apltca el prtnctpto estudtado.f"res pertt domino"). 

e).- !J.l prtncipto nénera non pereunt.- Este prtncipio,

que se encuentra !nttmamente vinculado al "res pertt dómino", stg

ni/tca que la cosa genlrtca no perectt. y por lo atsmo, en el caso

de que se pterda, el deudor sigue en la necestdad de cumplir con -

la obltgactón y soportará las consecuenctas del caso /ortutto o -

/ueraa mayor. 

En el caso de compraventa que crea obligación de dar

cosa genérica. o sea cosa que se expresa por su número. pqso o me

dida. cuando ~sta se extingue por caso fortuito o fuer.za mayor, se 

apl tea la 111á.rt111a ngénera non pereunt ". 

Respecto a las nosas gendrtcas los autores franceses 
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llenrt, León 11'-Jean llazeaud (obra cttada.- Págs. 191 a 194) nos -

atcen que una compraventa es váltda aun cuando recaiga sobre cosa

geñertca, que no es necesarto que la cosa vendtda esté tndtvtdualt 

zada en el momento de la compraventa y que es su/tctente con que -

esté determtnada o sea determtnable en su especte (se venden vált

damente cten ktlos de frtJol). 

Pttro, cuando 1 a compraventa recae sobre cosa genérica, el 

derecho de proptedad, a falta d.•JJPdtJrSfl apltcar sobre un objeto t!! 

dtvtdualtaado, no podr{a transmtttrse ~nmedt~tamente y la propte-

dad se le transmtttrá al comprador hasta el momento en que sea tn

dtvtdual tzada la dosa v~ndtd~ o sea. en el momento en que deje de 

ser cosa genértca para converttrse en cuerpo cterto y determtnado. 

La compraventa de cosa genértca no transRtte la propte

dad en el momento en' q,ue se perfecctona; crea, con cargo al vende

dor, la obltgactón de tndtvtdualtzar la cosa vendtda y en el momen 

to en que se efectúe esa tndtvtd~altzactón se encontrará transmtt.1 

~a la proptedad. 

En rel act ón con los r tesgos de la cosa genér tea, los

c t t ados autores a/trman que la transmtstón dG ~stos está untda a

la transmtstón de la proptedad y solamente pasan los rtesgos 4tl-

vendedor al comprador en el momento de la tndtvtdualtzactón de la

cosa vendtda. 

La má.rtma "Genera non pereunt" tmpl tea qutt los cuerpos 

ctertos perecen pero los géneros, las especies no desaparecen y.

por tanto, no hay pérdtda postble de la cosa vendtda y ésta sola-

mente puede perderse cuando se tndtvtdualtc~ en cuyo caso se deben 

apltcar las reglas del prtnctpto "res pertt domtno~ cuyas caracte 

~{sttcas ya apunté: El comprador oe convterte en proptP.tarto tan -



- 176 -

solo en el Romento de la tndtutdualtzactón de la cosa ge~ertca uen 

dtda. St la plrdtda sobrevtene antes de la tndtbtdualtnactln, es a 

rtesgo del oendedor, que ha segutdo stendo proptetarto, pero st la 

plrdtda es postertor a la tndtvtdualtzactón, es a rtesgo del co111-

prador, que se ha coauerttdo en proptetarto~ 

Por Últt•o, la tndtvtdualtnactón de la cosa uendtda se 

hace por el vendedor, quten no necestta nt Za tntervenctón nt el

acuerdo del coaprador. Ál adqutrtr una cosa genértca, el comprador 

la aceptado prectsa~ente que el vendedor le trans111tte la proptedad 

1J l ti entregue una cosa tnd!utdua:Z!nada cual qutera del gin ero dete.r, 

111tnado en el contrato. 

En nuestro Derecho, relacionado con el prtnctpto "gene 

ra non pereuntn encontramos ttl artículo 2022 del Oódtgo Otvtl vt-

gente, que dtce: •cuando la obltgactón de dar tenga por objeto una 

cosa destgnada solo por su género y canttdad, luego que la cosa se 

tndtvtduaztce, por la elecctón del deudor, o del acreedor, se aplJ. 

carán, en caso de pérdtda o detertoro, las reglas establectdas en

el art!culo 2017.':'. 
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2.- LA APLICACIOH DE gSTOS PRINCIPIOS EH LOS CASOS 

DE L.A COMPRA YENT.A. ENTRE PRESENTES Y NO PRESENTES • 

.Antes de relacionar los prtnctptos •ros portt dont-

no• y •g~nera non pereunt• con los casos do compraventa entre pre

sentes y no presentes, oreo convontente recordar algunas generalt

dades sobre ~sta clase de contratos. 

Se conocen cuatro ststeaas en la doctrtna y en la le

gtslactón, sobre el momento en que queda formado el contrato: I.-~ 

Ststeaa de la ·decl aractón, en el que el contrato queda /or11tado en el 

aonento ea que la aceptactón se declara de cualqutera manera y el

consenttmtento entre personas no presentes, se perfecctona hasta -

el momento en que el desttnatarto de la propuesta, o presunta• ace_E 

tant• mantftesta o declara en cualquter forma, tnclustve verbalmen 

te, su aceptactón.- II.- Ststema de la ezpedtctón, en el que el co!! 

trato se forma cuando la aceptactón, además de mantfestarse, se -

dtrtge al oferente. En este sistema se constdera que el consentt-

mtento entre personas no presentes se perfecctona cuando el destt

'natarto de la propuesta, a mas de enterarse de ésta y declarar su 

aceptactón, la ezptde y sale de su control.-III .. at...,tema de, la·.reC1!1p 

ctón. en el que el contrato se forma cuando el documento que contte 

ne la aceptactón llega al poltcttante, o sea que esta tests sos--

tten• que el consenttmtento entre personas no presentes, se per

fecctona hasta el momento en que la aceptactón llega al oferente -

y Za rectbe, esto es, desde que la aceptactón está a su dtspost--

ctón.- IV.- Ststema de. la tn/ormaétó~ en el que el contrato se /o~ 

ma cuando la aceptactón ha llegado a conoctmtento del proponente, 

o sea que el contrato se per/ecctona en el momento mtsmo en que el 

oferente se entera o tnforma de la aceptactón que, de su propuesta, 
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htao el desttnatarto de la misma • (Borja Soriano.- obra citada -

págB. 125 y 126 y Gutilrrea y Gonaálea.- obra cttada.- págs. 222 

a 224). ,, 
Es obDto que los anteriores sistemas se aplican a con

tratos celebrados entre personas no presentes. 

Respecto a nuestras l6gisl actones, tratándose de con-

tratos entre presentes, el Código CiDil de 1884 tmpuso la regla de 

que cuando 61. contrato se celebra estando los contratantes en pre

aencta uno del otro, 61 contrato se /oraa en el momento en que es 

aceptada la propuesta, según lo ordenado por los art!culos 1288 u 
1289 de dicho Ordenamiento. 

Por lo que hac~ a lps contratos celebrados entre ausen

tes, el propio (Jr5digo Ctutl de 1884 contiene dt1'ersas dtsposiciones 

dentro de las cuales. citarl las mas importantes: "Cuando los con-

tratantes no estulJieren presentes, stno en lugares dtsttntos,podrá 

celebrarse el contrata por correspondencta" (J.rt. 1288): "El qtre

proponga el contrato al otro quedará obligado a mantener su pro-

puesta" (Art. 1292); durante el plazo que fijare al segundo para-

· 11a aceptación (art. 1290); st no hubiere fijado plazo, durante el 

ttnpo nec6sarto para 1 a ida regular d6l correo público, /Ir: tr.es

d! as 111as el tte111po _que se necesite para la Duelta regular del co

rreo público (art. 1291); no habiendo correo, durante el ttem.po -

que se Juzgue bastante según las distanctas y la factltdad o dt/t

cultad de las com.untcactones (art. 1291); St la segunda parte no

aceptare dentro del plaJio que al efecto le hubiere /tjado el pro-

ponente (art. 1290)¡ o éste no rectbiere la aceptación dentro del-

111ismo pl QJlO ( art. 1292) no se formará el contrato. Se constderará

no aceptada la propuesta (art, 1291) y por lo mismo el contrato no 
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se formará (art. 1288) st no respondtere (art. 1291) aceptando o, 

mejor dtcho, st su aceptactón no fuere rectbtda (art. 1292) por el 

proponente dentro de los plaROS establectdos en el art!culo 1291,

según el caso. Por el contrario, al rectbtr el proponente la acep

tactcfn Hsa y llana de su propuesta (art. 1293) dentro del plazo -

ftjado por 11 o dentro del establectdo por el artlculo 1291, estan 

do subststente su propuesta (arts. 1292 y 2193) quedará formado el 

contrato. 

St nos atuvtlramos a los tlrmtnos·del urt!culo 1288 del 

Código Ctvtl de 1884, conclutr!amos que el contrato entre ausen-

tes (lo mts1110 que el contrato entre presentes) queda perfecto luego 

que la propuesta es aceptada, pero co1110 segfí.n los .. art!culos 1291. 

y 1292 no se considera aceptada, stno cuando el proponente recibe 

la respuesta de.la o~ra parte, debemos constderar que el Códtgo -

Ctvtl de 1884 adoptó ~l ststema conoctdo como el de la recepctón-

Astmtsmo, el Códtgo· en ctta, conttene otras dtspostctones 

legales de &uyo interesantes, en ·relactón con los contratos entrtl 

ausentes, a saber: "Cuando la aceptación no fuere ltsa y llana,stno 

que tmportare nodt/icactón de la propuesta, se considerará como-

nueva propostción, quedandollibre el proponente respecto de la -

primera, y obligado solo a contestar respecto de la nueva, confor. 

ae a los art!culos cttados (art. 1293) • No contestada la nueva -

propuesta, no se formará el contrato y el nuevo proponente quedará 

libre de su obligación (art. 1294); "Si: al tiempo de la acepta-

cicfn hub~ere fallectdo el proponente, stn que el aceptante fuera -

sabedor de su muerte, quedarán los herederos de aquél obltgados a-

sostener el contrato." (art. 1295). 

Por Últtmo, cabe advertir que, en tirmtnos generales, de 
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acuerdo con el Oódtgo de 1884, st el proponente se retracta de su

oferta o propostctón, queda obligado frente al aceptantu al pago -

de los daños y perJutctos que le haya causado. 

Por otra parte, por lo que toca al ststeaa que t111planta 

el Oódtgo Otvtl de 1928 respecto a los contratos entre presentes y 

no presentes, cabe hacer las observactones stgutentes: 

El art{culo 1804 del Oódtgo Otvtl vtgente ordena que: •To 

da persona que propone a otra la celebractón de un contrato ftJándo 

le un plaJ10 para aceptar, queda ltgado por su oferta hasta la ezpt 

ractón del plazo•. Este art{culo es apltcable al perfecctonamten

to del consentt111tento en contratos celebrados entre personas pre-

sentes o no presentes y, de acuerdo con esta dtspostctón legal, el 

autor de la oferta no está autortzado a rettrarla durante el plazo 

por el cual se ha co111promettdo, porque está obltgado untlateral111e! 

te, por la ley 111tsma, durante todo el pl0J10 par·a aceptar. 

81 art{culo 1805 del propto Oódtgo determtna: "Ouando

la oferta se haga a una pe~sona presente, stn ftjactón de plazo p~ 

ra aceptarla, el autor de la oferta queda desltgado st la acepta

ctón no se hace tn111edtatamente. La mtsna regla se apltcará a la -

oferta hecha ptr tell/ono." ·aomo en este uaso se trata de contrato 

celebrado entre presentes- constdero que no hay problema alguno PQ 

rala tnterpretactón y apltcactón de este. art{culo. 

El art{culo. 1806 d~l cttado Oódtgo establece: "Ouando -

la oferta se haga stn /tjaotón de plazo a una persona no presente, 

el autor de la oferta quedará ltgado durante tres d{as, además del 

tte111po necesarto para la tda y vuelta regulór del correo p~bltco, 

o del que se Juzgue bastante, no habtendo correo p~bltco, seg~n -

las dtstanctas y la /actltdad o dt/tcultad de las comuntcactones.• 
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Jqu! se observa que el poltcttante no puede, con eftcacta alguna,

rettrar su propuesta Mtentras est& ltgado. 

En el caso de contrato celebrado por teléfono, el art!

culo 1805 arrtba transcrtto, no deja lugar a dudas en el sentido de 

constderarlo:. suJetu. para su /ornactón, a las reglas d«t los con

tratos que se celebran entre presentes. 

El 11ds1110 Códtgo en vtgor, en su art {culo 1807, con to

da prectstón determtna que el ststewa que adopta para la /ormactón 

del contrat.o es el de la recepcf.ón. Dtcho art!culo dtce as!: "El -

contrato se forma en el mosento en que el proponente rectba la --

aceptact ón, estando ltgado por su ofer.ta según los art{culos prec,! 

dentes." 

De lo antertor se tn/tere que st el proponente rectbe la 

aceptación dentro del plazo a que se reftertm, ya el art{culo 1804 

ya el art!culo 1806, el contrato se Jor111a, aun cuando tll ya no -

qutera sostener su oferta, y que st recibe la aceptactón e.rtempo-

ráneamente queda des! tgado y no se formará el co'ntrato. 

El artlculo 1808 del CÓdtgo en vtgor establece una raa~ 

nable e:z:cepctón a las anteriores reglas, al determtnar qutt: "La -

oferta se consf.derar~ como no hecha st la. ret tra su autor y el de! 

ttnatario rectbtt 1 a retractactón antes que la oferta. La 111tsma re

gla se apltca al caso en que se rettre la aceptactón. 

El art(culo 1809 obltga a los herederos del proponente 

a sostener el contrato, st éste hubtese fallectdo al ttempo de la

aceptactón, stn que el aceptante fuere sabedor de la muerte (con-

cuerda con el artlculo 1295 del Códtgo Ctvtl dll 1884)." 

El art!culó 1810 del Códtgo de 1928 esttpula que: "El 

proponente quedará l'bre de su oferta cuando la respuesta que recl 
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ba no sea una aceptactón ltsa y llana, stno que tmporte modtftca-

ctón de la prtaera. En este caso la respuesta se constderará coao 

nueva proposictón, que se regtrá por lo dispuesto en los artlculos 

anterfores.·• .. s11 apreota que la dtspostctón ltbera al proponente -

st no rectbe una aceptactón llana y lt•a. o sea que se ajuste ezac 

ta111ente a los tlrstnos de la propostctón y este artlculo 8s tnpor

tante tratándose de contratos celebrados entre personas no presen

tes. 

El art{culo 1811 del cttado Oódtg.o ordena que: •La pr~ 

puesta y aceptactón hechas por tellgrafo producen eft1ctos st los • 

contratantes con antertqrtdad hablan esttpulado por escrtto esta -

manera de cont"ratar u st los ortglnales de los rt1spectt11os telegrj 

nas conttt1nt1n las ftrmas de los contratantes y los stgnos convencto 

nales establecidos 1t1J,tre ellos."• Toda -,,ea qutt la propuesta y ace.e 

tactón hecha por t8llg~afo no supone er.tre las partes un contact&

dtrP,cto, co11io sucedfl en la hecha por tellfono, debe esttRarse entre 

personas no· presen t 8S y apl toarse 1 as regl as que imperan en esta-

clase de consenttmtentos. 

Las reglas antertor111ente coaentadas, que provtenen de 

la ley, son apltcables a los contratos celebrados entre presentes

y no presentt1s, d11 los cuales, obvtaii11r.te, no escapa la co11pra11en

ta, que es constderada como uno dtt los prtnctpal es contr.atoa. 

Ahora bten, ¿Qué rnlact6n ttenen los prtnctptos "res -

pertt do111tnon y ªgénera non pereunt" con los confratos celebrados 

entrtt presentes y no prest1ntes?. Al respecto, constdero lo stgutt1n 

ta: 

a).- St la compraventa se celebra entre personas pre-

sentt1s, que es la forma mas usual, en tér111tnos generales no se pr!!. 
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senta dtftcultad alguna, pues una /r.ente a la otra pueden hacer-

la perfecta y obltgatoria st se han puesto de acuerdo sobre la co

sa y su precto aunque la prt111era no haya ~tdo entregada, ht el -

segundo satisfecho. (art. 2249 del Oódtgo OtDtl). Perfeccionada en 

esta forma la coapraventa, el comprador deviene en proptetarto d• 

la cosa y por e~lo tendrá que séportar el rtesgo de su plrdtda o-

deterioro (•res pertt do111tno•). 

Tratándose de venta de cosas genlrtcas, que por su natu

raleza no desaparecen, f"oéner11 non pereunt"J., e11tas deberán indi

vtdualtzarse, -hecho lo cual y perfeccionada la venta sobre cosa es 

pec{ftca, operará el 111ts1110 prtnctpto de que la cosa perece para su 

dueffo, quten resultará ser· el ~onprador, como consecuencta del pe! 

fecctonamiento del contrato. 

· b} .- ·st la compraventa se celebra entre personas presen . 
tes, pero el vendedor concede un plano al coaprador para resolver 

sobre la aceptactón~ dado que el consenttmiento se perfecctona 

hasta que ae venza ese plaao, será hasta entonces que la venta se 

converttrá en perfecta y obltgatorta para las partes y el compra

dor se convertirá en dueffo de la cosa y, en su perJutcio, se apll 

cará el prtnctpto •res pertt do111tno•. 

c}.- St la compraventa se cel~bra por teléfono ya dtJt

mos que se considera hecha entre personas presentes y st no se --

confiere plaRo, la aceptación debe ser tnmedtata para perfeccionar 

el consenttmtento y st los contratantes se han puesto de acue~do -

entre la cosa y su precio, CJ!L'lr! stn la entrega de la prtmera y la -

satisfacción del segundo, legalmente el contrato es perfecto y o--

bligatorto para las partes y, por virtud del mismo, el comprador -

se convierte en dueño y, en su perjuicio es apltcable el prtncipto 
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"res pertt domtno". 

d).- Tratándose de compraventas celebradas entre perso

nas no presentes, por regla general se debe cumpltr con el ststema 

de la recepctón al que ya •e refer! antertormente y que es el que

adopta nuestro Códtgo Ctutl para considerar perfecctonado el con-

trato. 

De acuerdo con este ststema, en caso de enotarse por -

el oferente la Pf'"opuesta de uenta a un desttnatarto no presente,-

stn ftJarse p11U10 para que 'ate acepte, el poltcttante queda oblt

gado a sostener su propuesta por un ttempo tgual al que tarde en tr 

y osntr la contesttiet.Sn porccorr.eo nas un p1 akO de tres dlas. Den 

tro de ese plaso el oferente qusda obltgado a sostener su propues

ta y st dentro del mismo lapso rectbe la aceptactón y la rntsma --

está a su dtspostctón, se per/ecctona el consenttmtento y el con-

prador devtens en proptetarto de la cosa, apltcándose entonces los 

prtnctptos "res pertt domtno• y •génera non pereunt•. 

e).- 8n sl supuesto de que el oferente env!e la pro--

puesta de venta a un desttnatarto no presente, pero le ftje un pla 

110 para la aceptación de la propuesta de compraventa, está ltgado

por su o/srta hasta la e:rpiract.Sn del plano f.art. 1804 del Códtgo

Ctutl) y st dentro dsl lapso en que está ltgado, recibe la acepta

ción, se perfecctona el consenttmtento, con los efectos anotados -

en párrafos antertorss y la apltcactón de 1 as reglas "la cosa per!. 

ce para su dueño" y "los géneros no perecen". 

f).- Tratándose de prol'uesta y aceptación de comprave! 

ta hecha por telégrafo, ya dtje que se est trnan re alta ad as entre -

personas no presentes, en cuyo caso deben apltcarse las reglas a -

que ,.-a re/ar! en los tnctsos d) y e) arrtba citados. Stn embargo, 



- 185 -

hay que hacer htncaptd que para que este medio de contratar por -

tellgrafo surta efectos entre las partes. se debe cumpltr con los

requtsttos que impone el art(culo 1811 del Códtgo Ctvtl vtgente -

cpnststentes en que las partes prevta~ente hayan conventdo en usar 

la v(a telegráJtca para hacer ofertas y contratar; que el documen

to o tel egra111a ortgtnal. vaya ftrmado por el oferente. y la con tes 

tactón por el aceptante y que en el tezto del telegrama se usen -

los stgnos convenctonales que ta111btln deben haber pactado con an

ttctpactón las partes, para tdenttftcar co11.o auténttcos los docu-

111entos. 

Ahora bten. st los contratantes de la conpraventa uttlt

/ xan la v!a telt1grá/tca para contratar, en la cual cumplan con los 

requtsttos antertormente cttados y st,por esta v!a perfecctonan su 

consenttrntento y acuerdan respecto a la cosa y el precio, per/ec

/ ctonando a su vex el contrato y hactlndolo obltgatorto para ellos, 

v cl comprador se convterte en dueño de la cosa y en caso de que ésta 

pereaca e se detertore por caso /ortutto o fuerza mayor, su/re el 

riesgo de 1 a 111tsrna en vtrtud del prtne.tpto "res pertt domtno" mul

ttett ado. 
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3.- LOS HISJfOS PRINCIPIOS Y EL PERFECCIONA.MIENTO DEL 

OONTRA'lYJ TRATA.NDOSE DE NUEBLES Y TRATANDO.SE DE INMUEBLES. 

Antes de entrar al estudto de este tema, constdero de 

uttltdad dejar establectdas las caracterlsttcas y naturaleza de les 

bienes muebles y de los btenes tn111uebles, asl como la forma en que 

~pera la traslación de la proptedad de los ~tsmos, para efectuar -

su respecttva relación con los rtesgos: 

a)~- El dódtgo Oivtl en vtgor tndtca con clartdad cua

les bienes son muebles y se reftere a ellos ~n Jos art{culos 752 a 

759. 

Los btenes son muebles, segr!n el artículo 752, por su 

naturaleza o por dtspostcton de la ley. ,,Son muebles por su natura 

leza, los cuerpos que pueden trasladarse de un lugar a otro, ya se 

muevan po'r s{ 111ts11tos,1 ya por efecto de una fuerza e.xtertor. ( art. 

753),, 

Son btenes muebles, por determinactón de la ley los st-

1utentes: las obltgactones y los derechos o acctones que ttenen -

por:objeto cosas muebles o canttdades e.xtgtbles en vtrtud de acctón 

personal (art. 754): las acciones que cada socto tiene en las aso

p·tactones o sociedades, aun cuando a éstas pertenezcan algunos bte 

nes inmuebles (art. 755): las embarcactones de todo género (art. 

756); los materiales procedentes de la demolición de un edi/tcto; 

y los que se hubteren acoplado para repararlo o para construir uno 

nuevo son muebles mtentras no se hayan empleado en la fabrtcactón. 

(art. 757): los derechos de autor (art. 758); en general, todos 

los dem&s no constderados por'la ley como inmuebles (art. 759). 

b).- El propto Ordenamtento en su artlculo 750, señala 

cuales btenes son tnmuebles y comprende, como tales, los stguten-
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tes: el suelo y las construcctones adhertdas a él; las p)antas y

árboles, mtenbras estuvteren untdas a la tterra, y los frutos-pen

dientes de los mtsnos árboles y plantas, mtentras no sean separa

dos de ellos por cosechas o cortes ~egulares; todo lo que esté unt 

dp a un~tnmueble de una manera ftja, de modo que no pueda separar

se stn detertoro del mtsmo tnmueble o del obJeto a 11 adhertdo;--

1 as estatuas, rel teues, ptnturas u otros ob Jetos de ornament actón, 

colocados, en edtftctos o heredades por el dueño del inmueble, en 

tal forna que revele el propc$stto de unirlos de un 11iodo per111an.en

te al fundo; los palomares, col111enas, estanques de peces o crtade 

ros análogos, cuando el proptetarto los conserve con el propóstto 

de mantenerlos unidos a la ftnca y formando parte de ella de un-

111odo permanente; las máquinas, vasos, instrumentos o utensilios 

delttnados por el proptetarto de la ftnc~ directa o erclustvamen 

te, a la tndustrta o erplotactón de la 111tsma¡ los abonos destina

dos al culttuo de una heredad, que estén en las tierras donde ha-

yan dw uttl tzarse, u las se111fllas necesartas para el cultiuo de-

la finca: los aparatos eléctricos y accesorips adhertdos al'•~--

su1tlo o a los edtftetos por el dueño de ésto:;, salüo con1'ento en

contrarto; los mananttales, estanques, aldtbes y corrtentes de -

agua, as! como los acueductos y las cañerías de cualqutera espe-

cie que sirvan para conductr los líquidos o gases a una finca opa 

ra extraerlos de ella; los ant111ales que formen el pte de cría en-

los predtos r~sttcos desttnados total o parctalmente al ramo.de -

ganader!a, as{ como las besttas da trabajo tndtspensables para el 

culttvo de la ftnca, mientras están destinadas a ese objeto; los

diques y construcctones que, aun cuando sean flotantes, estén dt1s 

ttnados por su objeto y condtciones a permanecer en un punto ftjo 
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de un r!o, lago o cost~; los derechos reales sobre tnmuebles; el R 

matertal rodante de los ferrocarrtles, las l{neas telefóntcas y te 

legráftcas y las estactones radtotelegráftcas ftjas. 

El articulo 751 del Códtgo Ctvtl vtgente tndtca que los 

btenes muebles, por su naturaleza, que se hayan constderado co1110-

tn111uebles, conforme a lo dtspuesto en vartas fracctones del art!cu 

lo 750, recobrarán su caltdad de muebles cuando el 11tsmo dueffo los 

separe del edt/tcto, salvo el caso de que en el valor de éste se 

haya coaputado el de aquéllos, para cgnstttutr un derecho real a 

favor de un tercero. 

Como se aprecta, la ley es clara al deter•tnar los btenes 

muebles y los btenes tnmuebles y es evtdente que todos ellos pueden 

ser objeto de coapraventa, pues st bten es cterto que algunos de -

los señalados son del domtnto del poder pÚbltco como es el caso -

del material rodante de los ferrocarriles, las l{neas telefóntcas~ 

¡¡ telegráftcas, las estaciones radtotelegráftcas ftjas, etc., tam

btln lo es que el Estado, en un momento dado, puede constttutrse en 

contratante de dtchos btenes y venderlos, cuando se les desafecte

del servtcto pÚbltco a que se hallen desttnados. 

c).- Hecha la clastftcactón de los btt1nes 11ut1bles y de

los tnmuebles, cabe adverttr que en la totaltdad de ellos puede -

operar la traslactón de la proptedad y una de las formas reguladas 

por nuestro nt1recho para que se efectúe esa traslactón, es el con

trato de compraventa. Respecto a la traslación de propiedad recor

damos que el art{culo 1435 del Códtgo Ctvtl de 1884 en el cap!tulo 

de prestactones de cosas y el art(culo 2011 del Código Utvtl en -

vtgor, en el Ca'JD{tulo d1t las obl tgactones de dar, dicen: "La pres

tación de cosas puede conststtr: I.-En la traslactón de domtnto de 

cosa cterta ••• "• Por 1t/ecto del contrato de compraventa, se trasl.!J. 
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da el domtnto de la coda del vendedor al comprador ercepto en el

caso de que ~l prtnero se lo reseroe, como se verá postertormente, 

en este mismo capítulo. 

Ya d!Je, en otra parte de esta tests, que como resulta

do de una aboluctón que comenzó en el .Derecho Romano y conttnuó en 

el Derecho a.nttguo francés, el Código Napoleón abandonó la regla -

que hacla necesarta la entrega de la cosa vendida para la trans•t

stón de su propteda4 y establectó el prtnctpto moderno de que la -

traslación de la proptedad se vert/tca entre Jos contratantes por 

mero efecto del contrato, stn depender de la entrega. 

En nuestro .Derecho, en rel actón con lo antertor, el ar

t!culo 1436 del C:6dtg~ de 1_884, dtce: "En las enajenactones de co

•as ctertas y deteratnadas, la traslactón de la proptedad se vert'

/tca entr~ los contratantes por mero efecto del contrato, stn de-

pendencia de. tradtctón, ya sea natural, ya shibóltca, sal1'o conve

nto en contratto y el artículo 2014 del C:ódtgo Ctvtl en vigor con

/tr111a el antttrfor11tente cttado, pero sustttuyendo las palabras"''sal, 

vo convento en contra~te por lstas: "debtendo tenerse en·cuenta --

las dtspostctones relativas del Regtstro PÚbltco". 

Por otra parte el articulo 3007 del Ordenamtento citado, 

Rstablece la regla de que si no está regtstrada la transmtetón del 

domtnto sobro los btenes que sean regtstrables, sólo produce efec

tos entre los'otoroantes, pero no podrá producir perjuicios a ter-

ceros. 

Según el art {culo 1437 del Códtgo de 1884, reproductdo 

ltteralmente por el 2015 del Código en otgor. "En las ena,tenacto-

nes de alguna especie indeterminada, la propiedad no se transfert

rá stno hasta el momento en que la cosa se hace cterta y determtn~ 

da con conoctmtento del acreedor.", 
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Convtene astmtsmo recordar que el artículo 2248 de -

nuestro Códtgo Ctvtl actual, que deftne la compraventa, seffola --

como obltgactón del vendedor la de transfertr la pPoptedad de una 

cosa o de un derecho stn mencionar la obltgactón de dar para que

se obtenga ese efecto jur{dtco. 

d).- Sentado todo lo antertor y para conclutr este te

ma me refertrl a la relactón que eztste entre los prtnctptos •res 

pertt domtno•· y ffgénera non pereunt• ~Y el perfecctonamtento del -

contrato de compraventa tratándose de muebles y tratándose de tn-

muebles. 

Parece aer q,e, en materta de btenes muebles, es senct

llo relactonar los prtnctptos menctonados con esta clase de btenes. 

En efecto de acuerdo con lo establectdo por el artículo 2249 del-

Códtgo Ctvtl vigente~ •Por regla general, la venta es perfecta y-

obltgaforta para las partes cuando se han conventdo sobre la cosa 

y su precto, aunque 1 a prtrnera no haya s tdo entregada n t el segun

do sattsfec~o.• • Esta dtspostctón legal twpltca que el contrato

de compraventa se perfecctona con el solo convento de las partes -

sobre la celebractón del contrato con aprobactón de cosa y precto 

y a su perfecctonamtento el comprador se convterte en dueño de la

cosa, aun cuando ésta pertenezca aun en poder del vendedor. 

Perfecto el contrato y converttdo el comprador en -

dueño, de acuerdo con el prtnctpto "res pertt domtno", serla éste

quten sufre el rtesgo por la pérdtda o menoscabo de la cosa por -

causa de caso fortutto o fuerza mayor y quedarla obltgado al pago

de la mtsma, aun stn haberla rectbtdo. 

Dtsttnto serla el case, de que la cosa se perdtera,no -

por caso fortutto o fuera a mayor, stno por culpa o negl igencta del 
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vendedor que aun Za ttene en su poder, pues en tal caso, obutamente 

el rtesgo lo correrla el propto· vendedor, quten no podr{a eztgtr -

el pago pero esta sttuactón es ajena al prtnctpto que se comenta. 

A mayor abundamtento, toMando en cuenta que la ley no -

eztge formaltdad alguna en la venta de btenes muebles y que la mts 

ma es ·perfecta con el solo consenttmtento de las partes. se conftr 

na el wenctonado prtnctpto de que el rtesgo lo su/re el coRprador

que ha deventdo en dueflo de la cosa por vtrtud de la sola celebra

ctón del contrato. 

Los artículos 2280 y 2281 del Códtgo Ctvtl vtgente pro

htben cterta clase de ventas y esttpulan que los tutores, curado-

res, mandatartos, ejecutores testamentartos, tnterventores nombra

dos por el testador o por los herederos, representantes, admtnis-

tradotas, tnterventores en caso de ausencta, empleados pi!.bltcos, -

P,er!tos, corredores, etc. no pueden co1Rprt1.1" los btenes de cuya ven 

ta o admtntstractón se hhallen encargados y de acuerdo con el art{ 

culo 2282 del prop!o Ordenawtento. las compras hechas en contraven 

ctón a las citadas dtspostctones legales, son hulas, ya sea hayan

hP.cho dtrectamente o por tnterp6stta persona. 

En el caso de V·'ntas prohtbtdas· y nui as, a que se re/te 

ren los artículos 2280, 2281 y 2282 rnenctonados, es obvto que ttl

comprador no sufre el riesgo de la pérdtda de la cosa. en relación 

con el prtnctpto •res pertt domtnon, pues nunca devtno en dueño de 

la mtsma, por vtrtud de la nultdad de que están afectacos los res

pect tvos contratos de compraventa. · 

En relactón con el pronctpto "génera non pereunt" y --

tratándose de la venta do muebles, toda uez que la cosa genértca -

no perece, en caso de que se pterda, el vendedor stgue con la nec~ 
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stdad de cu~pltr con la obltgactón y deberá soportar el rtesuo.Pe

ro cuando la cosa deja de ser genértca y se torna en espec!ftca,pa 

sala proptedad de la mtsma al comprador, por el perfecctonarntento 

del contrato y este Últ tmo soportará fil rtesgo, dado el prtnctpto 

de que la cosa perece para su dueño. 

Por Últtmo, tratándose de la venta de algunos btenes t~ 

muebles, la ley tmpone ctertas formaltdades para su valtdea, En 

efecto, el artlculo 2317 del Códtgo Ctvtl ordena que las ena.fena-

ctones de btenes inmuebles cuyo valor convenctonal no sea mayor -

de qutntentos pesos y la constttuctón o transmtstón de derechos rea 

les esttmados hasta la mts111a canttdad o que garantteen un crédtto 

no mayor de dtcha suma. podrán otorgarse en documento prtvado /tr

mado por los contratantes ante dos testtgos cuyas ftrmas se rattfl 

quen ante Notarto, juea de p(J11 o Regtstro PÚbltco de la Proptedad. 

El art {culo 2320 del propto Ordenamtento esttpul a que st el valor 

del tnmueble excede de qutntentos pesos, su venta se hará en escrJ 

tura pÚbltca y el numeral 2321 establece que tratándose de btenes

ya tnscrttos en el Regtstro y cuyo valor no exceda de cinco mil p~ 

sos, cuando la venta sea al contado puede hacerse transmtttendo el 

domtnto por endoso puesto en el certtftcaao de propiedad que el r~ 

gtstrador tiene obltgactón de expedtr al vendedor a cuyo favor es

tén tnscrttos los bienes. 

Ahora bten, es evidente que mtentras no se cu.mplan las 

formaltdades anteriores, la venta de esos tnmUebles no es váltda-

~ por tanto, no está perfecctonad~, aun cuando las partes·hayan -

otorgado su consentimtento previo para la celebración del contrato 

y mtentras la venta no se perfeccione por la falta de formaltdades 

que la ley tmpone, no puede constderarse dueño del bien al compr~ 
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dor por lo gue. no correrá el riesgo de la pérdida o menoscabo d6-

la cosa. de conformidad con el prtnctpto "res pertt domtno" y dt

cho rtesgo lo soportará el vendedor, quien stgue tentondo el dom! 

nto de la mtsma. 
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4.- '!JL C:ASO DE LA COMPRAVENTA CON RESí!li'YA DE DOHIHIO. 

Antes de relactona~ los prtnctptos "res pertt domtno" 

y nglnera non pereunt" con la compraventa con reserva de domtnto,

constdero de utfltdad hacer unos breves comentartos sobre esta mo

dal tdad. 

Como su nombre lo tndtca, la venta con reserva de domt

nto está supedttada a una condtctón suspenst~a conststente en que-

1 a proptedad de la cosa no se transfertrá al comprador, stno has

ta que se realtce un acontectntento futuro e. tncterto qu constate, 

generalaente, ·en el pago postertor del precto, Este concepto se -

derhJa de lo que i!Jl Cócltgo Ctvtl estatu¡,e respecto a esta /tgura. 

En este ttpo de venta, el legtslador /tJa la condtctón 

suspenstva conststente en el fJflOO ultertor del precto, pero ello -

no obsta.que sea posible supedttar la transferencta de la propte-

dad a cualquter otro acontectwtento futuro e tncterto. 

Nuestro Derecho adatte la compraventa con reserva de -

do111tnto y el CJódtgo C:tvtl la regula en sus artículos 2312 al 2315. 

En el artículo 2312 se reglamenta la compraventa con re

serva de do~tnto, sólo para el caso de que entretanto no se cubra

el precto, la proptedad no se transmtttrá al comprador, o sea que

puede pactarse váltdamente que el vendedor se reser~a la proptedad 

de la cosa vendtda hasta que su precto haya stdo p'Qf¡ado. El 111encto 

nado art {culo dice te:rtualmente lo stgutente: "Puede pactarse váll, 

damente que el vendedor se reserve la proptedad de la cosa vendtda 

hasta que su precto haya stdo pagado. Cuando los btenes vendtdos -

son d11 los menctonados en 1 as /racctones I y II del art {culo 2310 

(esas fracctones se re/ter11n a bienes tnmuebles y a btenes muebles 

qu~ sean susceptibles de tdenttftcarse de manera tndubttable),el -
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pacto de que se trata produce efectos contra tercero, st se tnscrt 

be en el Registro Públtco; cuando los btenes son de la clase a que 

se reftere la /racctón III del art(culo que se acaba de citar (bie 

nes muebles que no son suscepttbles de tdentt/tcarse) se apltcará 

lo dtspuesto en esta /racctón (esta fracc~ón tndtca que los contrE 

tantea pueden pactar la resc~stón de la venta por falta del pago -

del precto, pero esa cláusula no productrá efectos contra tercero 

que hubtere adqutrido los btenes de buena Je). 

Kl art{culo 2312 cttado dntcamente reglamenta la aodE 

ltdad uenta con"reserva de do111tnto cuando 1 a condtctón suspenstva 

a_·1a cual se supedtta el contrato censtste en el pago del precto 

y no reglamenta ntnguna otra forma de venta con reserva de domtnto, 

per,o es evtdente que los contratantes, dado el prtnctpto de la au

tonon!a de la voluntad, pueden váltdamente esttpular una condtctón 

dtferente y subordtnar la transmtstón del domtnto q otra condtctón 

dtferente a la del pago del precto. 

El contrato de compraventa con reserva de domtnto pro

duce importantes t1fectos .tur{dtcos entre las partes que lo celebran, 

uno d6 los cuales es t1l que el vendedor conserva la propiedad o d~ 

mtnto de la cosa, 111tt1ntras el comprador np cumpla la condtctón dt1 

pagar el precto·. El vendt1dor no transntte la propiedad porque esta 

obl tgactón está subordinada a condtctón suspenstva y, por tanto, 

~tentras el comprador no ha pagado lntegramente el precio, la con

dtctón no se cumple y el vendedor no transmite el domtnto, pues -

éste queda en poder del vendedor. Esta sttuactón Jur{dica ~s suma

mente importante cuando se relactona con el prtnctpio "res pertt d~ 

mtno". 

.Ahora bten, st bien es cierto qw el vendedor conserva

el domtnto de la cosa, t(1lllbtén lo es que ese dominto no es absolu-
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to pues se encuentra ltmttado prectsamente como consecuencta del-

contrato con reserva de domtnto que ha celebrado. Esa ltmttactón -

se Za impone el art!culo 2313 del OÓdtgo Oivtl que ordena: "El 

vendedor a que se re/tere el artlculo antertor (con reserva de 

proptedad), mtentras no se venza el plaJio para pagar el precto, no 

podrá enajenar la cosa vendida con reserva de proptedad. Esta ltmt 

tactón de domtnto se anotará en la parte correspondtente.". 

De lo antertor se desprende que, celebrado el contrato 

de comp~aventa con reserva de domtdto, el vendedor no puede enaje

nar ld cosa, nt htpotecarla, nt gravarla y mucho menos venderla a 

tercero mtentras no se cumpla la condtctón suspenstva del pago,pe 

ro tampoco lo puede hacer el comprador puesto que aun no es dueño 

de ella por no haber adqutrtdo la proptedad de la cosa. Cuando el 

comprador pague el precto, entonces se au~pltrá la condtctón sus-

penstva y el vendedor estará obltgado a transmtttrle la proptedad-

de la cosa y en esta forma el comprador se hace dueño. Esta otra -

sttuactón taab~én resulta tmportante en relactón con el prtnctpto 

"res pertt domtno". 

El art!culo 2314 del Códtgo Ctvtl del Dtstrtto Federal 

establece que: "St el vendedor recoge la cosa.vendida porque no -

le haya sido pagado su precto, se apltcará lo qu~ dtspone el artl 

culo 2311." (este art!culo 2311 se reftere a que el vendedor y com 

prador deben restttutrse las prestaciones que se hubieren hecho,en 

caso de rescistón de la venta). El hecho de que el artlculo 2314 

transcrito, conftera al vendedor la facultad de recoger la cosa --. 
vendida porque no se haya cumpltdo Za condición suspensiva, corro-

bora, stn lugar a dudas, que la ley concede al vendedor el carác-

ter de dueño de la cosa vendtda con reserva de domtnto, mtentras -

no esté satisfecho el precto, lo cual es tmportante en tratándose-
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del rtesgo de la cosa cuyo estudto es materia de este capítulo. 

Ádemás, el art{culo 2315 del propio Ordenamtento deter

mina que: nEn la venta de que habla el art{culo 2312 (venta con r~ 

serva de puop,edad), mientras que no pasa la proptedad de la cosa

vendtda al comprador, st ;ste rectbe la cosa será considerado como 

arrendatario de la mtsflla. Esta dtspostctón legal tamb.fén vhne a -

conftrmar al carácter que thne el oen.dedo . .,...: como dueflo de la cosa 

vendtda 111tent~as no se cumpla la condtctón suspenstDa del pago,pe

ro como en esta clase de ventas, usualmente el comprador rectba -

la posestón de la cosa desde la celebractón del contrato, sh1·· co.!! 

stderarsele due«o de ella, la ley prevé esta sttuactón de posestón, 

dándole al comprador el ca:ácter de arrendatarto. Constdero que aun 

cuando la ley le da el carácte~ de arrendatarto al comprador mten

tras no d~venoa .en proptetarto de la cosa, ello no tmpltca que en

el contrato.de venta con reserua de domtnto tnpere la voluntad de

las partes que pueden ltbre111ente esttpular que el comprador se co.!! 

stderará co111odatarto, deposttarto, etc., o sea con alg~n carácter 

dtsttnto al de arrendatarto. Ahora bten, creo que para el caso de 

que las partes acaten el cttado art!culo 2315 que cconstdera al 

comprador como arrendatario de la cosa mtentras no se conoterta en 

proptetarto de ·za mtsma, entonces el comprador debe cumplir con -

obltgactones dertvadas del contrato de arrendamiento, dentro de las 

cuales está la de pagar renta en precto cierto y determinado. 

Hemos vtsto que, en la práctica, las cantidades quepa

ga el comprador a cuenta de la compra con reserva de domtnto, que-

dan stempre a favor del vendedor por concepto de "renta" dado el -

carácter de arrendatario que al primero le da la ley y en caso 

de resctstón de la venta, el vendedor no devuelve al comprador 

las canttdades rectbtdas, pues qued6 establectdo q~e ~stas las re-
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cibtó como rentas (art. 2315) y no como pago de la venta (art.2311) 

pues en este Últtmo caso estarla obltgado a devolverlas al compra-

dor. 

Respecto de terceros, la venta con reserva de dominio

peratte que esta modalidad surta efectos, cuando la cláusula apa-

rezca inscrita en el Registro Público de la Proptedad st se refiere 

a bienes inftuebles o a muebles susceptibles ~e identtficactón tndu 

bttable por marca y número. En cuanto a los muebles que no pueden

tdenttftcarse, la reserva de dominio no surte efectos contra ter

cero, Lo anterior se desprende de lo ordenado por el párrafo se-

gundo del artículo 2312 del Códtgo Ctvil en relación con el art!cu 

lo 2311 del mismo Ordenamiento. De los artículos citados se cbspren 

de que st las cosas son muebles que no son susceptibles de una --

ident iftc.ación indubitable, el tercero puede válidamente adquirir

la propiedad de ellas porque no hay esa limitación al dominio del 

vendedor, ya que la cosa no es susceptible de una identificación -

plena y esta situación también es importante al tratar sobre los -

riesgos de la cosa. (NOTA.= La totalidad de los anteriores concep 

tos provienen del análisis de las disposiciones citadas del Código 

Ctvtl). 

Respecto a esta modalidad, no encontré disposición -

alguna en los Códigos Civiles de 1870 y 1884, lo cual hace refle-

xionar que el silencio del legislador, podía tener una doble in-

terpretact&n: o que se dejaba a la autonomía de la voluntad de las 

partes afectar la compraventa a la reserva de dominio o que no se

permtt!a esta figura Jur!dica y, por consipuiente, el legislador -

no la reglamentaba. Yo supongo que prevalecía la primera de las -

supostctones. 

El maestro RoJina Villegas (obra cttada.- págs. 147 y 
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148) observa que, a propóstto de esta modaltdad, se dtscute si no

es contrarta a Za esencta misma de la compraventa, a pesar de que

el derecho moderno ha aceptado la venta con reserva de domtnto.Aña 

de el autor que para la compraventa se razonó en el sentido de que 

era de la esencia de la operactón transferir la proptedad, y que,

por tanto, la reserva de domtnto ser(a una c16usula contrarta a la 

mtsma, Aoreoa que postertormente se ha sostentdo la tesis de que 

es de la esencia de la compraventa transfertr la proptedad, pero-

no es requtstto tndtspansabl• que se opere en el 111omento mtsmo de 

la celebración del contrato, pudiendo depender de un t¿rmtno o de

u.na condtctón. 

Al respecto, considero que la reserva de domtnto no alt~ 

rala esencta del contrato porque la propiedad se transfiere tarde 

o temprano y st esa transferencia no aconteciere estarlamos frente 

a algr!n otro contrato y no al de compraventa. 

Expuesto todo lo anterior, procede relactonar los prtn

ctptos "res pertt domtno• y •genera non pereunt" con la modalidad 

de la venta con reserva de domtnto, a efecto de determinar quten

su/re el riesgo, cuando se celebra esta figura Jur{dtca • 

.Anteriormente y en este 111tsmo c.ap{tulo segundo, expresa 

que en vtrtud del prtnctpto del contrato, el comprador sufre el -

riesgo del precio con la conclustón de la venta. Perfect:tJ el con

trato y acaecida la desaparición de la cosa por caso fortuito, el

rtesgo se transmite "tpso facto" al comprador • .Ahora bten, de a--
cuerdo con este principio, el riesgo no lo soporta el comp;ador -

porque el contrato no es perfecto, sino hasta cuando se haya cum 

pltdo la condtción suspenstva del paoo total del precto que es el 

momento en que se genera su derecho de que se le transmtta la pro 

piedad de la cosa. Mtentras prevalezca la reserva de domtnto en -
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favor del uendedor, será este quten soporte el rtesgo y solamente

lo sufrirá el comprador cuando deuenga en proptetarto de la cosa. 

Tambtln dtje que por el prtnctpto de la propiedad, el 

rtesgo del precto pasa al comprador cuando lste adquiera el domt

n to de la cosa uendtda y este prtnctpto.corresponde a la má.t:tma -

•res pertt domtno•. De acuerdo con este prtnctpio, el rtesgo lo -

sufre el vendedor mtentras eztsta en su favor la reserva de domt

nto, pues st la cosa perece para el dueño y el uendedor es const

derado como tal en la reserva de domtnto, atentras no se concluya 

el contrato, la cosa perece para él y sola111ente pasará el rtesgo

al comprador cuando se convterta en dueño de la cosa por habérse 

le transmtttdo la propiedad de la 111ts111a al cumpltrse la condtctón 

suspenstva del pago del precto. 

Dado que nuestro Derecho ha a:ogtdo el princtpto "res -

perit domtno~, llego a la conclustón de que, como antes dtje, en

la reserva de domtnto el rtesgo lo sufre el vendedor mientras. sea 

dueño de la cosa, aun cuando la mts111a permanezca en poder del co111 

prador y le será transmitido este Último cuando a su vea se con-

vierta en dueño, por utrtud del perfecctona~tento del contrato.-

Tan es as{, que en la prácttca, usualmente el vendedor 11itentras -

es dueño, exige alguna garantla, como podr{a ser asegurar la cosa

uendtda, para neutralizar los efectos del riesgo. 

Respecto a las cosas genértcas (génera non pereunt} -

llegamos a la mtsma conclusión, cuando éstas son objeto de compra

venta con reserva de dominio, una vea tndtvtdualtaadas. 
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LA RESCISIOK DEL CONTRATO DE COHPRA~EHTA 

l.- La resctstón y la nultdad. Cómo se dtsttnguen en-
nuestro ¡ia!11 

Antes de tratar sobre la dtsttn~tón que ertste entre-

estas /tguras jur(dtcaa. constdero necesarto re/ertrme a algunas -

caracter!sttcas de cada una de ellas. 

a).- Resctstón,- 81 autor Guttérren y Gonnález de/tns -

la resctstón coL'lo •un acto jur!dtco untlateral. por el cual se le

pone /tn, salvo que la ley lo prohtba de pleno derecho (tpso ju-

re"), stn necestdad de declaractón Judtctal, a otro acto btlate-

ral plenamente Páltdo, por. tncumpltatento culpable en late atrt-

butble a un~ de las partes• (obra cttada.- Pág. 525). 

Añade el cttado autor que es de gran trascendencta aft! 

nar que'la resctstón opera "tpso Jure•, stn necestdad de declara-

ctón Judtctal. pues ello tnporta un cambto muy serto respecto del

ststema clástco que hasta hace pocos años, equivocadamente, se ha 

sostentdo por más de mtl años. 

Dtce el autor que a la resctstón tambtln se le reconoce 

con el nombre de pacto coatsorto, térmtno que ettnológtcamente se

forma con los vocablos latinos "pacto" qu6 stgntftca esttpula--

ctón y "commtsorto• qu6 dtJnota lo obltgatorto o váltdo por determl 

nado tiempo u o/rectdo para cterto dla. 

Para dtcho tratadtsta, la resctstón o pacto comtsorto -

68 una de las 6spectes en la qu6 'el género es la resoluctón, la-

cual a su vea contiene otras dos espectes que son la revocación y-

1 a modtficactón y reftrténdose a la resolución, la define como 
•un acto en vtrtud del cual se prtva de sus efectos, total o par--
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ctalmente para el futuro, a un acto anterior plenamente Dál.tdo, El 

efecto de l·a resoluctón es que, los efectos pasados del acto ante

rior, siendo l{cttos pueden o no quedar subsistentes, según la na

turaleaa del acto o la 1Joluntad de las partes". 

Añade que la rescisión puede o no destruir retroactt1Ja 

mente los efectos del acto, según la naturalena del 1r1ts1110, al cons 

tatarse al hech·o tl {ctto del tncunpl tmtento que da base a 1 a resc,! 

stón. 
Toda r:Jez que el autor cttado constdera a la resolución-

como el glnero y a la resctstón co1110 espech"de aqull, dando las -

deftntctones de anbas figuras, se concluye que las ntsmas no repre 

sentan erprestones stnónimas, para el cttado autor. 

El maestro Borja Soriano no proporciona una defintctón

personal sobre 1 a resctstón, pero reproduce la que del pacto coat 

sorio da ·eaudry Lacanttnerte et Barde, que dtce: "Se llama pacto

comtsorto la cláusula por la cual las partes convtenen en que el

contrato será resuelto st una u otra de ellas no cumple con su -

obltgación. El pacto comtsorto no es stno una condtctón resoluto

ria de naturaleza parttcular." (Borja Soriano. Obra cttada.- Págr 

476). 

Para el cttado autor las palabras resoluctón y resct-

stón son sinóntmos y dtce que asl están empleadas generalmente en 

nuestros Códigos y que, impropiamente, la palabra rescistón se ha 

empleado para designar ciertas nulidades como son la proventente

de la lestón y de la acción pauliana. 

Por otra parte, contra la tests de Guttlrrez ,1Y Gonzá-

les, el maestro Borja Soriano sosttene que la resolución no opera-

de pleno derecho, y ello es as{ porque de otra manera se tmpodr(a 

a la parte respecto de la cual la obltgactón no se ha cumplido. -
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Agrega que la resoluctón es solamente un favor que la ley entten

de conceder a esta parte y Za mtsma es Ztbre de no usar de este -

favor; ella puede. st lo preftere, ertgtr por las vlas de derecho

la ejecuctón del contrato. 

Sosttene BorJa Sortano que, en prtnctpto, la resoluct6n 

debe ser demandada judtctalnente. lo cual se desprende de la pala

~rn »eztgtr• contentda en los art(culos 1350 del Códtgo de 1884 y 

1949 del Códtgo de 1928 y se prectsa claramente en el articulo ---

1421 del prtaero de estos Códtgos, (NOTA: Los art(culos citados -

por Borja Sortano dtcen: •irt(culo 1350. El perjudtcado podrá esco 

ger entre ertgtr·e1 cumpllntento de la obltgactón o la resoluctón

del contrato con el resarctmte~to de daños y abono de tntereses. -

pudiendo adoptar este segundo aedto. aun en el caso de que habten

do elegtdo el prtmero. no fuere posible el cumpltmtento de la oblt 

gactón.• •Art(culo 1421.- St el obligado en un contrato dejare do 

cumplir su obZtgactón. podrá el otro tnteresado ertgtr Judtctalmen 

te el cumpltmtento de lo conventdo o la resctstón del contrato y -

en uno y otro caso el pago de daños y perjutctos." "Art(culo 1949.

La facultad de resolver las obltgactones se enttende tmpl(ctta en 

las reclprocas, para el caso de que uno de los obltgados no cun--

pltere lo que le tncumbe.- El perjudtdadD podrá escoger entre ert

gtr el cumpltmtento o la resoluctón de la obltgactón, con el resar 

ctmtento de daños y perjutctos en ambos casos. Tambtén podrá pedtr 

la resoluctón aun después de haber optado por el cumpltmtento, -

cuando éste resultare tmpostble."). 

Admtte Borja Sortano que puede suceder que el contratan-

te que ha faltado al cumpltmtento de su obltgactón as( lo reconon 
ca y de acuerdo con el otro contratante consienta en la resoluctón. 
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8sta resoluctón conuenctonal productrá los mtsmos efectos que st 

una de las partes hubtera demandado judtctalmente la resoluctón a 

la otra parte y que ósta hubtera confesado la demanda, por lo que

el Juez hubtera pronunctado sentencja declarando la resoluctón y -

que no hay ra1rón para obltgar a los tnteresados a segutr un lttt-

gto cuando en realtdad no ertste controuersta alguna entre ellos. 

Ahora bten, respecto a las antertores divergencias de -

optntón, la autora de esta tests pro/sstonal constdera trreleuante 

pro/undtaar sobre st los tlrmtnos resoluctón, resctstón o pacto c~ 

atsorto suponen /tguras Jurtdtcaa dtsttntas o st, en realtdad, son 

térmtnos stnóntmos (reculrdese que Guttlrrea v Gonzálea tdentt/tca 

-it11oomo stnóntwos los tlrmtnos resctstón y pacto comtsorto y Borjo 

Sortano hace lo propto con los térmtnos resctstón y resoluctón, lo 

cual llevarla a la conclustón de que los tres térmtnos stgnt/tcan

lo atsmo), pues ello es ajeno al alcance de este trabajo. Stn em-

b argo, concluyo, acorde con lo antertor, que los tres térmtnos tm

µtcan una sola tdea, dados los efectos Jur!dtcos que los mtsmos -

producen. 

En caabto, s! constdero de nayor uttltdad establecer st 

la resctstón opera •tpso jurl~ como aftrma Gutiérrea y González o 

st no opera de pleno derecho y, en prtnctpto, debe ser demandada

judtctalmente como aftrma Borja Sortano, porque ello st será nece

sarto para dt/erenctarla de la nultdad y al respecto me tncltno por 

la tests del segundo de los menc,onados en constderactón al argu

mento de que st la resctstón operara de pleno derecho, no dejarla

ª la parte respecto de la cual la obltgactón no se ha cumpltdo, --

extgtr el cumpltmtento del contrato. En efecto, la parte respecto

de la cual la obltgactón no se ha cumpltdo ttene un derecho de op-
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ctón: puede o demandar a la otra parte la e.,tecuctón o cumplimten

to de sus obltgactones o pedtr la resctstón del contrato y st la -

resctstón operara de pleno derecho se harta nugatorta la otra ac-

ctón. 

.4de111.á11. en la práottoa. se obsflrva que los JIUlgados Givt 

ltJs se encuentran tnundados de Jutctos en los que se e,ferctta la -

acctón resotsorta. cuya procedencta es declarada ezpresa111ent1J por

los jueces en los resoluttvos de las sentenctas que pronuncian. lo 

cual ae hace conclutr que. en prtnctpto. la resotstón debe ser de~ 

11tandada judtctal14ente y sancJonada por el órgano Jurtsdtcctonal,-

putJs de otra manera se podr!a caer en la "hechura dtJ la justtcta-

por propta mano• que es contrarta a nuestro régtm1Jn jur!dtco. 

La resctstón o pacto comtsorto ha tentdo una evoluctón 

htstórtca a la que sucintamente me refertr,, para mayor abundamte~ 

to en este trabaJo: 

En el Derecho romano no se admtttó tntctalmente la po

stbtltdad de resolver Judtotalmente an contrato stnalagmáttco y en 

talP.S condtctones, cuando una persona tncumplla sus obltgactones-

para con otra. 'sta quedaba solo con la facultad de persegutr al -

deudor negltgonte o de mala fe. 

En el ststena canóntco la resoluctón tenla las caracte

rlsttcas de apltcarse a cualquter tipo de contrato; se otorgaba a 

cualqutera de las partes del contrato y no operaba de pleno dere

cho, pues se requerla la declaratoria del tribunal ecles{ástico. En 

este sistema la resoluctón ttm!a el carácter de un casttuo.po.,. la

mal a fe. 

En el anttguo Derecho francés, a falta de convento, el 

pacto comtsorio se constderaba sobre entendido, o sea que el antt-
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guo Derecho consuetudtnarto admtt!a el pacto comtsorto táctto. 

En el 111oderno Derecho /rancls, el Códtgo Napoleón tnclu 

yé el art!culo 1184 que dtce: "La condtctón resolutorta se sobree~ 

ttend11 en todos los contratos stnalag~áttcos paira el caso de gue

una parte no cu•pla la obltgactón.- En este caso el contrato no -

se resuelve de pleno derecho. La part' que no rectbtó la presta--

c!Ón a que se obltgó la otra, puede •ptar entre ebltgar a ésta a

gue cumpla. mt~ntras sea postble, o reclamar la resoluctón con da

f!os y perJutctos. La resoluctón debe de111andar.se a los trtbunales y 

puede concederse al deaandado un plazo, seg~n las ctrcunstanctas." 

En el. Derecho español, el Proyecto de Códtgo atvtl d• 

1851 conttene el art!culo 1042 que dtce: "La condtctón resol~torta 

va stempre hnpl !cita en los contratos bfl atttrales, para el caso de 

qutt uno de los contraYentea no cu~pltere su obJtgactón. El perJudt 

cado podrá escoger ttntre eztgtr el cuapltmtttnto de la obltgactón o 

la resoluctón del cont~ato, con el resarctmtento de daños y abono

de tntereses, pudtendo adoptar este segundo medto aun en el caso -

de que, habtendo elegtdo el primero, no fuere postble el cumplt---

1R.tento de la obltgactón." 

En nuestro Derecho patrto, el Códtgo Otvtl de 1884 con

t 1ene los art!culos 1350 y 1421 que ya transcrtb{ en una nota de -

párrafos antertores y el Códtgo Civtl de 1928 ttene el art!culo --

1949 que tambtln quedó transcrtto en la propta nota. 

Por Últtmo, ~respecto a Za resctstón o pacto comtsorto, 

cabe conclutr que se conocen dos formas de dicha ftgura jur{dtca: 

pacto comtsorto táctto y pacto comtsorfo expreso. El prtmero va tm 

plfctto en todos los contratos btlaterales pues el artlculo 1949 -

del Códtgo atvtl en vtgor (ya transcrtto antertormente) establece-
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que la facultad d6 resol ver 1 as obl tgactones se enttend6 tmpl{ctta 

6n 1 as rec{procas para el caso d6 qu6 uno de los obltgados no cum-

pltere con lo que 1 e tncu111be y este pacto es una cláusula natural. 

putl.s st no se d1.c8 que se 8:z:cl uye. la ley la establec6 supletorta-

mente a lo que pactan las partes. Respecto al segundo. puede de-

ctrse que es una cláusula en la que se tnserta de manera expresa 

IH t6:z:to del artlculo 1949 citado y en caso de que su tnserctón -

no sea ltteral• debe determtnarse el contentdo d8 esa norma. 

8n g8neral. el e/ecto Jur{dtco de la resctstón es colo 

car nuevament(J las cosas en el estado en que se encontraban. co1110-

st no S6 hubtese ~elebrado 61 contrato. 

b).- Hultdad.- A 8fecto de determtnar las caracter!s--

ttcas de la nultdad, es nec8sario hacer referencta a lo que se en

ttend8 por tn8:z:tstencta de los actos Jur{dtcos., 

Acto tne:z:tstente es el que reune los el6mentos de hecho 

que supone su naturaleaa o su objeto. y en ausencia de los cuales

es lÓgtcamente t111postble concebtr su e:z:tstenc6a. O en otros ~lrmt

nos: Kl acto tne:z:tstente es aquel que no ha podtdo formarse en ra

zón de la ausencia de un elemento esencial para su e:z:tstencta.Fal

ta al acto alguna cosa fundamental. Semejante acto carece de erts

tenc•a a los ojos de la ley; es una apartencta sin realidad; es la 

nada. 

A dtferencta del acto inertstente. el acto nulo reune 

las condtctones esenctales para la extstencta de todo acto jurldl 

co. pero se encuentra privado de efectos por la ley. 

La Nulidad puede ser absoluta o relattva. La prtmera es 

Za que ataca a los actos que se e.t11cutan matertalmente 11n contra-
Jenctón a un mandato o a una prohibición de una ley tmperattva o -
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prohtbtttva, es decir de orden p&bltco. La segunda es una medida-

de protección que la ley establece a favor de personas deter~tna~

das, por ejemplo, los inaapacea. 

Se ha hecho una comparación entre los actos tneztsten-

tes, nulos y anulables dtctendo que el tneztstente no puede pro-

ducir ningún efecto. ¡Cómo do la nada podr{a saltr alguna cosa?.-• 

As( es aun antes de toda intervención de la Justtcta para compro-

bar la ineztstencta del acto. Ro hay que hacer interventr a la Ju! 

ttcta para invalidar un acto tnextstente. Hose anula la nada,coao 

no 88 puede matar a un auerto. Si~ duda, st hay controversia en•

tre dos particulares sobre el punto de saber 8t un acto Jur!dtco 

eztste o no eztste, la justtcta intervendrá para resolver la dife

rencia, puesto que nadte puede hacerse juattcta por propta mano,-

pero se ltrn.ttará a reconocer o comprobar la tneztatencta~del acto. 

Respecto al acto nulo, se dtce que no hay momento alguno 

en que los efectos del acto nulo de pleno derecho puedan productr-

8e y no hay necesidad de ejercttar, propiamente hablando, una ac-

ctón de nulidad. Sin embargo, st una controversia se 8uactta, so-

bre la val tden del acto, de manera que 1 a nul tdad 8e ponga en duda, 

será necesario ltttgar porque ningúno pue~e hacerse justicia a st

atsmo, pero el Juea se limitará a comprobar la nuJtdad, no tendrá 

que decretarla. 

Por lo que toca al acto anulable (nultdad relatt11a),en 

tanto no ha sido anulado por una dectstón judtctal, produce sus -

efectos. Stn embargo, esos efecto~ sólo se producen provts~onalme! 

te porque la sentencia judicial que decrete la nulidad, obrará con 

efecto retroactivo al d{a dtJl acto y, por constgutenttJ, todos los

e/ectos producidos se consideraran como no efectuados. As{, pues.-
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el Juez debe necesartamente tntervenir para pronunctar Ja núlldad

del acto anulable. 

La tneztstencta y la nulidad absoluta puede invocarse-

por todo tnteresado,pero la nultdad relattva sólo puede tnvocarse

por las personas ,:en tnterls de las cuales la establece la Zey. 

Los actos tneztstentes y los vtctados de nultdad absolu

ta no pueden hacerse váltdos nt por conftr~actón o por prescrtpctón, 

pero en cambte, la nultdad relattDa que afecta a los actos, es su! 

ce pt tbl e de borrarse retroact h1a111ent e por la conft rmac tón del ac

to, ewanada de aqflttl o de aquellos que tenga la acctón de nultdad, 

es dectr, por la renuncta de esta acct'n y por Za prescrtpctón. 

(Notas tomadas de BorJa Sortano.- Obra cttada. Págs. 93 a 98). 

Dtversos autores han escrtto eztensa111ente sobre el te111a 

de Za nultdad, entre los que destacan Plaatol, Japtot, Baudry La-

canttneth, Col ln y Capttant, Aubry y Rau, Ptedel ferre, BonMcase, 

etc. pero para el alcance de esta tests, constdero tnnecesarto re

fertrme a las dtversas teor!as que han sostentdo,por lo que splo 

me concretarl a cttar algunas dtspostctones legales que, sobre es

te tewa, conttenen nuestros Códtgos: 

El artlculo 7o. del Códtgo Otuil de 1884 establece el--

princtpto de que: •Los actos ejecutados contra el tenor de las le

yes prohtbttt11as serán n.ulos, st las mtslllaS leyes, no dtsponen o-

tra cosa.• (en el art!culo 60. emplea como ptndntmos los térmtnos 

"leyes prohtbtttvas o de tnterla p~bltco~). 

El Códtgo de 84 no contiene mas reglas sobre nultdad de . . 
los actos Jur!dtcos en general, pero s! conttene un capltulo cuyo-

t{tulo es "De la nu¡tdad de las obltgactones", en el que aparecen 

dtversos preceptos sobre nultdad de contratos. Constdera como con

tratos anulabltts aquellos en que hay tncapactdad dtt algún contra--



- 210 -

tanta o ertste error o tnth1tdación (J.rts. 1664, 1666, 1667, 1675 

a 1678). As! como a Jos contratos en los que falta forma o solen

ntdad (Art~ 1679). Se re/tere a los contratos cuyo objeto es un d! 

ltto y espactalmente encontramos los prtnctpios stguientes: "Artf4 

culo 1673.- La excepción de nultdad de un contrato es perpetua." 

La acción y la excepción de nultdad competen a las partes prtncipa 

les u a sus ftGdores, exceptuándose aquellos casos en que la ley

dispone ezpre~anente egra cosa.• •Jrt!culo 1680.• /Mclarada la n! 

Hd.a~ del contrato. cada uno de los contratantes, recobrará la co

sa que hubiere prestado con sus frutos, o el 11alor de éstos, y fil 

que.aquélla ten{a cuando se pardtó, con los intereses, st no fuere 

postble la restituctón en especte.• •Jrtlculo 1682.- Ktentras que 

uno de los contratantes no cumpla con la de11oluctón de aquello a-

que en 11trtud d~ la declaractón de nulidad del contrato, esté obll 

gado, no puede ser compelido el otro a que cumpla por su parte.• 

1fn nuestro Códtgo Ot11il en 11tgor, tambiln encontramos

dtDarsas dtspostctones legales que concternen a la inertstencta -

Y a 1 a nultdad de los actoa Jur{dtcos, a saber: 

El art!culo 80. reproduce al articulo 7o. del Códtgo -

de 81, agregando a las palabras "leyes prohtbtttDas• las palabras 

•o de tnterls p~bltco." DedtOa su título serta a la tneztstencta y 

nulidad de los actos jur{dtcos. Dtsttngue claramente la tnertsten

cta (art.2224) de la·.nultdad aun absoluta (art~ 2226) por la /alta 

de un elemento esenctal y por la carencta de efectos en el prtner

caso, y la post~tltdad de que se produacan en el segundo. Le astgna 

caracteres /tjos a la nultdad absoluta (art. 2226) y llama relattva 

a la que no reune todos esos caracteres (art. 2227) seffalando ca-

sos que corresponden a esta nultdad (art. 2228). El acto tl!ctto, 

o sea el contrarto a las leyes de orden pi!bl tco o a las buenas ca! 
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tumbres (art. 1830), lo sanctona con nulidad ya absoluta, ya rela

ttva, según lo dtsponga la ley ( ort. 2225). 

Los art!cules citados en el párrafo antertor l.Uerallaen 

te dtcen lo stgutente: •Art. 2224.- El acto jur{dtco tnertstente 

por la falta de consenttmtento o de objeto que pueda ser =aterta-

de él no produc.trá e/eot o legal alguno. No es suscept tbl e de valer 

por conftrmactón, n• por prescrtpctón; su tnertstencta puede tnvo

carse por todo interesado.• •Art. 2226.- Za nultdad absoluta,por 

regla general, no tmptde que el acto produzca provtstonalmente --

sus efectos, los cuales serán destrutdos retroacttuaaente cuando-

se pronuncie por·el Juea la nultdad. De ella puede preualerse todo 

tnteresade y no desaparece por.la confirmactón o la prescrtpctón.• 

•Art. 222?.- La nulidad es relattua cuando no reune todos los carac 

teres enumerados ea el articulo antertor. Ste111pre permtte que el

acto produa·ca proutstonal111ente sus efectos." •Jrt. 2228.- La fal

ta de forma establectda por la ley, st no se trata de actos solem

nes, as{ co11Zo el error, el dolo, la utolencta, la lestón y la tnca 

pactdad de cualqutera de los autores del acto, produce la nultdad

r11lattua del mtsmo." •Art. 1830.- lis tl{ctto el h~cho qu t1s con

trarto a las leyes de orden pÚbltco o a las buenas costumbres." 

".Art. 2225.- La tltcttud en el objeto, en el /tn o en la condictón 

del acto produce sw nultdad, ya absoluta, ya relattua, según lo ~

disponga la ley.• 

Asimismo, el Códtgo de 1928, en el tltulo citado, con-

tiene los artlculos 2239 a 2241 que, con algunas modt/tcaciones,-

concuerdan con 1 os art !cuz os 1680 a 1682 del Cód tgo de 84 y que--

dt cen: "Art. 2239.- La anulación del acto obltga a las partes a -

restttutrst1 mutuamente lo que han rectbtdo o perctbtdo en utrtud o 
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por consecuencta del acto anulado." "Art. 2240.- St el acto fuere 

bilateral y las obltgactones correlattrJaB conststen a11tbas en sur.aa.t 

de dtnero o en cosas producttvas de frutos, no se hará la resttt! 

'ctón respectiva de tntereses o de frutos stno desde el d!a de la-

de111.anda de nultdad. Los tntereses y los frutos perctbtdos hasta -

esa lpoca se co•pensan entre stu. ºJrt. 2241.- Htentras que uno -

de los contratantes no cu111.pl a con la devoluctón de aquello que en• 

vtrtud de la declaractón de nultdad del contrate está obltgado, no 

puede ser compel tdo el otr•o a que cu14pla por su parto." 

c).- Dtsttnctón.- En los libros estudtados para la -

elaboractón de esta tests· pro/estonaI, no encontré algún apartado

que se re/tere ezpresamente a la dtsttnctón eztstente entre la res 

ctstón y la nultdad, de acuerdo con nuestro Derecho. Por lo tanto, 

111.e proJTDnoo hacer algunos co11tentartos estrtctamente personales so~ 

bre dtcho te111a, en atenct&n a las caracterlsttcas de ambas /tgu--

ras. 

I.- La resctstón se presenta úntca111.ente en los con--

tratos btlaterales, en los que se generan obltgactones rec!procas 

y las nultdades e tneztstenctas se pueden presentar en todo clase

de actos jur{dtcos. 

II.- La resctstón sólo puede ser invocada por el con-

tratante en cuyo perjutcto comettó su contrario el hecho tllctto 

de tncumpltmtento de sus obltgactones y la nulidad absoluta (e tne 

xtstencta) puede ser invocada por todo tnteresado. 

III.- La resctstón se ,uenera ún feamente por el. tncum

pltmtento de los contratantes y la nulidad puede deventr de vartas 

causas como son tncapactdad, error, tnttmtdactón, formalidad, sole111 

ntdad, etc. etc, 
I'I.- La resctstón req1ttere un acto tl lctto el cual con-
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stste dntcamente en el tncumpltmtento de las obltgactones del con

tratante que da causa a ella y en la nultdad el acto tl{ctto es -

el contrario a las leyes prohtbtttvas o de tnterés p~bltco o a las 

buenas costumbres. 

Y.- El tncumplimtento de las obltgactones del contratan 

te produce la resctstón del contrato y la tltcttud en el objeto, en 

el ftn o en la condtctón del qcto. produce la nultdad del acto ju 

r{dtco en general. (no ezclustvamente en el contrato). 
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2.'- Casos de resctstón en general. 

Espectal tmportancta revtste el art{culo 1949 del Códtgo 

Civil en vtgor que faculta a los contratantes a resctndtr el con-

trato. para el caso de que uno de Jos obligados no cumpltere lo -

q1te le tncumbe. cuando las obltgactones respectivas son rec!procatt. 

Esta.dtspostctón legal es la generadora de la resctstón 

o resoluctón y, por tanto, de acuerdo con ella, encontrare14os tan

tos casos de resctstón, como casos de tncumptmtento de obltgacto-

nes contractuales se presenten. 

En ·el prestmte apartado me re/ertrl a algunos casos de

resctstón en general, relactonada con dtversos contratos ajenos a 

la compraventa, ,.·pues lsta será ozatRrta del prózh10 apartado. 

a).- La permuta.- El articulo 2327 de/tne este contrato 

como un contrato por el cual cada uno de los contratantes se oblt

ga a dar una cosa por otra. Se trata de un contrato stnalagrzát'tco 

o btlatera¡. porque engendra obltgaciones rec{procaa, análogaa a -

las obltgactones del vendedor del contrato de C014praventa. En la-

permuta cada uno de los permutantes es un enajenante que está 

obltgado prtnctpalmente a transmtttr la propiedad de la cosa o la

tttulartdad del derecho; a entregar la cosa; a garantizar sus cua-

1 tdades; a prestar la evtcctón, etc •• Ahora bten, la falta de cum

pltmtento por parte de uno de los permutantes de las obltgact~nes 

a su cargo, pueae generar la resctstón. 

b).- La donactón.- La deftntctón de este contrato pode-

1408 deductrla prtnctpalmente de los art!culos 2332 y 2347 del Códt 

go Ctvtl dtctendo que es un contrato por virtud del cual el do---

nante se obl tga a transferir en forma gr·atutt a Za propiedad, de-

parte de sus btenes personales, al donatarto. Este contrato es ge-
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neralmente unilateral en cuyo caso parece escapar al alcance del-

art!culo 1949 del Código atvtl, pero cuando la donactón es onerosa, 

se torna en un contrato b tl ateral o sfoal ag111át tco porque al dona

tarto se le han tmpuesto determtnadaa obltgactonea, que st no son 

cu111pltdas por éstB, dan acctón al donante para la resctstón con -

pago de daflos y perjutcfos. Cuando la donactón es onerosa, compete 

úntcawente al donante la acctón de resctstón, en caso de tncu111plt-

1Rtento de las obl tgactones de donatarto y éste Úl t t1110, en n tngún

caso ttene esa acctón. 

o).~ Si autuo.- De acuerdo con los art(culos 2384 y ---

2393 del Códtgo Otvtl, podemos deftntr al mutuo co1110 un contrato

por vtrtud del cual uno de los contratantes llamado mutuante se -

obltga a transfertr la propiedad de una suma de df.nero o de otras 

cosas fungtbles, de manera gratu tta u onerosa, al otro contratan

te que se llama autuatarto (o 'fllUtuarto), quten se obltga a restt-

tutr otro tanto de la mtsma especte y caltdad. 

Este contrato es sinalagnáttco porgue produce obltgacto 

nes rec!procas y es oneroso cuando se pacta con tntereses. El muw

tuante ttene vartas obltgaciones, como son trans111tttr la proptedad 

de la suma de dtnero o de las otras cosas fungtbles objeto del co_!! 

trato; entregar la cosa; responder del saneamiento para el caso--

de evtcctón: garantizar los vtctos ocultos. El mutuario ttene ta!!! 

bt8n vartas obltgactones como son pagar otro tanto de la mtsma es

pecie y calidad: entregar la cosa; responder por los vtctos y deJe~ 

tos ocultos de la cosa con que pagp, prestar la evtcctón y.pagar-

tntereses cuando se trata de mutuo con tnterés. 

Por lo expuesto, por tratarse de un contrato que genera 

obltgactonos rec!procas, constdero que el mutuo (especialmente el-
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oneroso) cae dentro del artículo 1919 y los contratantes tt~nen--

acctones resctsortas por falta de cumpltmtento de las obltgactones 

de su contrarto. 

d).- El arrendamtento.- La de/tntctón de este contrato 

la da fil C1ódtgo C1tvtl en el art !culo 2398, párrafo prh1ero, que -

dtce: •nay arrenda•tento cuando las dos partes contratantes se o-

bl tgan reolproca1riente, una a conceder el uso o goce te11tporal de -

una cosa y la otra, a pagar por ese uso o goce un preoto cterto.n 

Nos encontra111os ante un tlptco contrato btl ateral y -

on11roso, en el que las onHgactones de 1 as partes son reciprocas-

Y los provechos y gravámenes tanbtén lo son. 

Las prtnctpales obltgactones del arrendador son conce

der el uso y goce teaporal de una cosa; entregar la cosa arrendada; 

conservar la cosa en el ntsmo estado; np estorbar el uso de la--

cosa, ganaottzar el uso; responder de los daños y perjutctos que 

sufra el arrendatarto por los defectos o vtctos ocultos de la -

cosa, antertores al arrendamtento. El arrendatarto ttene cono prt! 

ctpales obltgactones pagar el precto o renta; responder de los pe~ 

Jutctos que la cosa arrendada su:fra por su culpa o negltgencta, la 

de sus fQ11/.tl tares, str11tentes o subarrendatartos: ser1Jtrse de 1 a-

cosa solamente para el uso conventdo o conforme a la naturaleza y 

desttno de ella y restttutr la cosa arrendada al térmtno del arre! 

da111tento. 

El ~ncumpltmtento de las dtuersas obltgactones a cargo -

de las partes que celebran el arre~damtento,permtte que su ~ontra

rta tenga el derecho de resctndtr el contrato y los casos de res--

ctstón serán tantos, cuantos sean los casos de vtolactón. 

En la actualtdad, dado el problema que ertste en nuestro 
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pa{s en materia de 'escasez de vtvienda, y el aumento constante en-

·'·. el trnporte de las rentas. s11 ha ortgtnad.o un gran nú111ero de jut

ctos en nuestros Juzgados en que se ejerctta la acctón resctso-

rta. para obtener la recuperactón de tnmuebles dados en arrenda-

mtsnto. 

Respecto a los casos de resctstón del arrenda111tento.-

tene111os em la Úy el artículo 2489 dd <J9dtgo OhJtl que dice: •It1-

~rrendador puede ertgtr la resctstón del contrato: r.- Por /alta-

de pago de la renta ••• II;- Por usarse la cosa en contravenctón a 

lo dtspuesto en la /racctón III del articulo 2425 (contra el uso

conventdo o contra la naturaleza y desttno de ella).- III.-Por el 

s.ub·a.rrte-11'/1'D de la cosa en conjravención a lo dispuesto sn el artt 

culo 2480 (ertge el consentt111tento del arrendador). 

e).-Renta vttgltcta.- Respecto a este contrato, el art!cule 

2774 del Códtgo Ctvtl estipula: 8 La renta vttaltcta es un contrato 

aleatorto por el cual el deudor se ob1tga a pagar pertódtca111ente-

una pensión durante la vtda de una o nás personas determtnadas.•e

dtante la entrega de una canttdad de dinero o de una cosa mueble o 

rata estimadas, cuyo domtnto se le transftere desde luego.n 

El artículo 2781 del propto Código establece un caso-

de resctstón del contrato de renta vttaltcta: 8 Áquel a cuyo favor 

se ha constitutdo la renta, mediante un precto, puede demandar la 

resctstón del contrato, st el constttuyente no le da o conserva -

las seguridades estipuladas para su ejecuctón.n 

El artículo 2701 crea otra causa de rescisión de este-

contrato: nst el que paga la renta r1ttaltcta hal:causado la muerte 

del acreedor o la de aquel sobre cuya vtda hab!a sido constttutda. 

El Código C:tvtl regrLZ a otros contratos como son el dep2_ 
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sito, el mandato, la prestación de servicios, la sociedad, la aso

ctactón, los tres contratos de garant!a (/tanza, prenda e hipoteca) 

que usualmente terwtnan por causas que no incluyen la rescistón,-

por lo que no harl referencia a esos contratos, por la irreleDan-

cia de ello. 
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3.- La resctstón concretamente refertda a la co111pra--

11enta. 

En este apartado haré referencta a algunas causas de 

rosctstón de la coñpra11enta. El estudto respectt110 se efectda to-

aando en cuenta las dhn;rsas df.spostctones contentd.as on el Có1U

go Ctvtl en vtgor. 

Parttendo del prtnctpto de que la resctstón opera por 

el tncunplhitento de las obltgactones a cargo de uno de los contra 

tantea, tenemos tantas causas de resctstón como mottvos de tncum-

pl tatento ertstan. Ytsto en esta forma, tanto el vendedor como el 

comprador pueden tnvocar la resctstón de la compraventa por cada -

caso que st1 presentt1 por el tncu111pl hitento de las obl tgactones de

su contraparte. 

a).- El art{culo 2283 del Códtgo Cfotl tmpoM al vend_! 

dor dtrJt1rsas obl tgactones, a saber: I.- Entrt1gar al comprador la..

cosa vendtda.- II.-Garanttaar las caltdades de la cosa.- III.-Pres 

tar la evtcctón. (en el cap!tulo prtmero de esta tests tratamos B! 

te tema con mayor amplttud),- Constd.ero qut1 el tncumpltmtento de-

cualquiera de estas obltgactones genera, a favor del comprador, el 

derecho de resctndtr el contrato. 

b).- A propóstto de lo que debe entregar el vendedor, 

extste el problema de las ventas ad-corpus (o por acervo) a puer

ta cerrada y "ad mensuram" (tratadas tambtén en el capltulo prtm~ 

ro). A esta clase de ventas se refteren los artlculos 2259, 22601 

2261 y 2290 del Códtgo Ctvtl. El art!culo 2260 cttado crea una ca~ 

sa expresa de resctstón al ordenar que: "Habrá lu,qar a la resct

ctón st el vendedor presentare el acervo como de especte homogé--
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nea y ocultare en él espectes de inferior clase y calidad de las -

que están a la vtsta.• 

El art!culo 2261 prohibe la resctstón para el caso a 

que la propta dtspostctón se reftere, al esttpular que: •st la 

uenta de uno o más tnauebles se htctere por precto alsado y stn -

estimar especta~nente sus partes o medtdas, no habrá lugar a la' re! 

ctstón, aunque en la entrega hubtere falta ·• ezceso.• 

H1·~rt{culo 2290 dispone que: •st en la venta de un tn

mueble se han designado los.linderos, el vendedor estará obligado

ª entregar todo lo que dentro de ellos se comprenda, aunque haya -

e:ceso o dtsmtnuct6n en.las aedtdas ezpresadas en el contrato.• -

Aunque la ley no lo dice •zpresamente, es tncuesttonable que. H el 

vendedor no cumple con la obltgactón cont~nida en el cttado art{

cu~o 2290, dará ·1ugar a la resctsión. 

c).- Tambtén respecto a la obligactón del vendedor de-

entregar 1 a cosa, el art !culo 2290 del Códtgo Ctvtl dtspone que: -

•La entrega de la cosa uendtda debe hacerse en el lugar convenido, 

y s~ no hubiere lugar designado en el contrato, en el lugar en -

que se encontraba 1 a cosa en la época en que se vendtJ. • En rela 

ctón con esta dtspostctón, es indudable que st el vendedor no cum

ple con la obltgactón de entregar la cosa en la época y lugar con

venidos, está faltando al cumpltmtento de una obltgactón derivada

del contrato de compraventa, que hemos caractertaado como un con-

trato bilateral. La sanctón por la f.alta de cumplimiento de una -

obligactón rec{proca, devtene del art!culo 1949 del Oódtgo Ctvtl -

que se traduce en la rescisión del contrato~ Por tanto, la vtola--

ctón del art !culo 2291 genera la resctsión. 
d).- Respecto a la obligación del vendedor de garantt

aar las c'áltdades de la cosa, debemos mencionar lo que estabZecenT' 
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los artículos 2142 y 2144 del Código Ctutl, que aun cuando no regl~ 

mentan una obltgactón espec{ftca del vendedor s{ se refiere a una~ 

bligactón que corresponde a todo enajenante y que, por tanto, es 

perfectamente apltcable a la comprauenta. Dichos artículos dtcen as{: 

•Art. 2142.- En los contratos co11111.utattvos, el enajenante está o-

bltgado al saneam.tento por los defectos ocultos de la cosa enaJe-

nada que la haga tapropta para los usos a que se la desttna, o que 

dtsmtnuyan de tal modo este uso, que al haberlo conoctdo el adqui

rente no hubtere hecho la adqutstción o habr!a dado menos precto -

por la cosa.• •Jrt. 2144.- En los casos del .art{culo 2142, puede 

el adqutrente.ertgtr la resctstón del contrato y el pago de los -

gastos que por 11 hubtere hecho, o que se le rebaje una canttdad 

proporcionada del precto, a jutcto de peritos.". Tenemos aqu{ o--
tra causa e:rpresa de rucistón, esttpulada por 1 a ley, pa~a el ca-

so de que el vendedor tncumpla su obltgactón de garanttaar los de

fectos o u fofos ocultos de la cosa uendida. 

e).-Por lo que hace a la obligactón del vendedor de ~ 

responder de la evtcctón, recordaRos lo que dicen los art!culos -

2119 y 2120 del Códtgo Ciuil (el primero de los cuales fija su con 

cepto): •Jrt. 2119.- Habrá eutcción cuando el que adquirió alguna 

cosa fuere privado del todo o parte de ella por sentencta que cau

se ejecutoria, en ra:rón de algún derecho anterior a la adqutstctón". 

ªArt. 2120.- Todo el que enajena está obligado a responder de la-

evicctón, aunque nada se haya e:rpresado en el contrato.•. Las dts

postctones anteriores no se incluyen erpresamente en la parte rela 

ttva a la comprauenta e implican reglas generales en todas las ena 

jenactones, pero son perfectamente aplicables a nuestro contrato y 

toda vea que de acuerdo con ellas, el uendedor está obligado a --

prestar la eutcción, es incuestionable que el tncumplimtento de 

esa obltgación, genera en su contrarto el derecho de re~ctstón. 
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/).- El art!culo 2293 del Oódigo Otvtl que hace re/eren 

eta a las obltgactones del coRprador. dtspone que lste debe cumpltr 

todo aqu9llo a que se haya obltgado. y espectalmente pagar el pre

cto de la cosa en el ttenpo. lugar y forma conventdos. 

g).- Por regla general. la falta de pago del precto da 

derecho al vendedor para pedtr la resctstón del contrato y as! lo

establece erpresa•e7te el artículo 2300·del Oódtgo Ctvtl que dtce: 

•La /alta de pago del precto da derecho para pedtr la resctstón -

del contrato. aunque la uenta se haya hecho a plaJ10; pero st la-

cosa ha stdo enaJenada a un tercero. se observar& lo dtspuesto en

los art!culos 1950 y 1951.· (Nota.- Respecto al caso de que la cosa 

se enaJBna a tercero y al con ten tdo d11 los art !culos 1950 y 1951• 

harl los comentartos per.ttnentes en párrafos postertores). 

Este derecho de resctstón. a /arJor del vendedor. gener,g 

do por la /alta de pago del ·precto. tambtln devtene del art(culo -

1949 del Oódtgo atvtl. lll contrato d.e compraventa es stnalagmáttco 

y engendra obltgactones rec!procaa. 81 vendedor ha oumpltdo con su 

obltgactón, ha transmtttdo el domtnto de la cosa, la ha entregado; 

el comprador, que /undanentalmente /rente al vendedor ttene como • 

Útl.foa obltgactón pagar el precto~ no ha cumpltdo con ella • .As! las 

cosas, el que ha cumpltdo tndudablemente ttene el derecho de pedtr 

la resctstón del contrato con el pago de daños y perjutctos º• st 

lo pre/tere, puede pedtr el cumpltmtento o ejecuctón forzada del-

contrato tambtln con el pago de daños y perjuicios. 

Las antertores son las prtnctpales causas de re~cistón, 

pero ellas se señalaron en forma enunctattva y no limttattva pues, 

como ya dtJe, constdero que ertsten otras causas dertvadas de dt-

versas el ases de tncumpl tmtento en el contrato de compraventa. que 
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serla superfluo enunctar. 

8/ectos de la rescts1ón del contrato de compr~~.-El 

efecto general de la resctstón es colocar nuevamente las cosas en 

el estado en que se encontraban, como st no se hubtese celebrado el 

contrato. l!n consecuencta, en la compraventa, el vendedor debe re ad 

qutrtr la proptedad y la tenencta de la cosa y el comprador debe-

readqutrtr lo que haya pagado. A este respecto tenemos las dtspost 

ctones del Códtgo Ctvtl que dtcen: •Artlculo 2311.- St se resctn-

de la venta, el vendedor y el co•prador deben restttutrse las pres 

tactones que se hubteren hecho; pero el vendedor que hubtere entre 

gado la cosa vendtda puede extgtr del cowprador, por el uso de ella, 

el pago da un alqutler o renta que ftjarán perttos, y una tndemnt

xactón, tambtén ftjada por perttos, por el detertoro que haya su-

/rtdo la cosa. l!l comprador que haya pagado parte del precto ttene 

derecho a los .tntereses legales de la canttdad que entregó.- Las -

convenctones que tmpongan al comprador obligactones más onerosas -

que las expresadas, serán nulas.• •Art{culo 2314.- St el vendedor 

recoge la cosa vendtda porque no le haya sido pagado su precto, se 

apltcará lo que dtspone el art!culo 2311." 

l!n la compraventa, la cosa objeto del contrato se trans 

mtte en proptedad al compradolf y los efectos de la resctstón entre 

las partes sólo puede productrse cuando el comprador stgue stendo

dueflo de la cosa. Pero st el comprador la ha enajenado, al tercero 

que la ha adqutrtdo. la adqutrtó de quten tenla derecho para enaje 

narla, y en aste caso, la resctst~n no puede productr sus efectos, 

pues los mtsmos vendr!an a daflar a un ·tercero que no fue parte en-

el contrato. Los art!culos 1950 y 1951 del Códtgo Ctvtl vtgente re 
suelven esta sttuactón de los efectos de la resctstón contra terce 
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ros al ordenar que: "La resoluctón del contratp fundada en falta -

de pago por parte del adqutrente de la propfedad de btenes tnmue-

bles u otro derecho real sobre los mtsmos no surttrá efecto contra 

tercero de buena fe. st no 86 ha estipulado ezpresamente y ha stdo 

tnscrtto en el Regtstro PÚbltco en la /oraa preuentda por la Ley.• 

•Respecto de btenes muebles no tendrá lugar la resctstón. saloo lo 

pre11tsto para las ·uentas en las que se faculte al co•prador a pa

gar el precto'en abonos.• 

Las antertores dtspostcto11es legales 86 encuentran es

trechawente ~elactonadas con lo dtspuesto por 6l articulo 2310 del 

propio Ordenaden_to qu'! establece: •La 11enta que se haga faculta!}. 

do al comprador para que pague el precio en abonos. se sujetará a 

1 as reglas a·tgutentes: I.- St_ la venta es de btenes inmuebles. pue 

de pactr.trse que la falta de pago de uno o oar·tos abonos ocasfonará 

la resctstón del contrato. La resctstón productrá efectos contra

tercero que hubtere adqutrtdo los b!enes de que se trata, stempre 

que la cláusula ructsorta se haya tnscrtto en el Regtstro P~blt

co.- II.- St se trata de btenes muebles que sean susceptibles de

tdentt/tcarse de manera tndubHable podrá ta'IRbfln pactarse 1 a cláu 

sula resctsorta de que habla contra terceros st 8e tnscrtbtó --

en el Regtstro PÚbltco.-III •. - St se trata de bhnes muebles que no 

sean suscepttbles de~tdehttftcarse. los contratantes podrán pactar 

la resctstón ·de la venta por falta del pago del precio pero esa -

cláusula no productrá efectos contra tercero de buena /e que hubt! 

re adqutrtdo los btenes a que esta /racct&n se reftere.• 

~e todo lo antertormente tnserto. constdero poder es--

tablecer las stgutentes reglas: 

a).- Respecto de btenes inmuebles la rescist6n se'pro-

duce por falta del pago del precto. de ple~o derecho entre las par 
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tfJs, stn necestdad ·de que haya pacto comtsorto con e:rcepctón del

caso en que· el vendedor haya facultado al co~prador a pagar el -

precto en abonos pues en tal caso, para que la resctstón produRca 

efecto entre las partes se requtere tanto el pacto comtsorto como 

la falta de pago de uno o vartos abonos. 

b).- Respecto de btenes tn111uebles la resctstón produce 

efectos contra· tercero que los hubtere adqutrtdo. stempre que la 

cláusula ~esctsorta se haya tnscrtto en el Regtstro PÚbltco. 

c).- Respecto de btenes 111uebles, en nues.tro Derecho, la 

resctstón fundada en la /alta de pago del precto no se produce de

pleno derecho entre las partes, pues para ello se requtere el pac

to coatsorto. En otros térmtnos, no opera el artículo 1949 del Có

digo Ctvtl de.pleno derecho. Se ertge pacto comtsorto. 

d).- Respecto de bt~mes 111uebles que sean suscepttbles

de tdentt/t~arse de manera tndubttable, la resctstón produce efecto 

contra terceros, st la cláusula resctsoria se tnscrtbtó en el Re-

gistro P6bltco, pero st se trata de muebles no susceptibles de tde! 

ttftcactón, la cláusula resctsorta no productrá efectos contra te~ 

cero. 

e).- 8n ventas de contado no opera la resctstón. 
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4.- La resctstón y el pacto comtsorto en materta de -

compra11enta. 

Toda vez que la autora del presente trabajo adoptó la -

tests del ltcenctado GuttérreR y González en el senttdo de que la

resctstón y el pacto comtsorto representan una mtsma ftgura Jur!d! 

ca, stn haber encontrado en otros autores que se estudtaron, con

tro~ersta alguna a este respecto, en el presente apartado tambtén

ut tlt.waré dtchos términos tndtst tnta111ente, tal como se vtno h acten 

do en comentartos antertores. 

La resctstón en materta de compraventa tuvo sus antec~ 

dentes htstórtcos y formactón, a saber: 

Hn el ststema romano •1os prtnctpales conventos en 

vtrtud de los cual es el contrato de venta puede ser afectado por -

una condtctón resolutorta son: l.- la .. le:r comtssorta", por la 

cual el vendedor se reserva el derecho de resctndtr la venta st no 

le es pagado el precto. Esta cláusula le permtte no quedar indeft

ntdamente ligado por el contrato, de recobrar, por falta de pago, 

su libertad de acción." (Girard, cttado por Bar.ja Soriano.- Obra

cttada.- Pág. 476). 

En este ststema no se admitió originalmente la posibtll 

dad de resolver judicialmente un contrato sinalagmático y as{, --

cuando una persona tncumpl!a sus obltgactones para con otra, esta

quedaba sólo con la facultad de persegutr al deudor negltgente o -

de mala fe, lo cual era espectalmente peltgroso para el vendedor en 

la compraventa que quedaba expuesto a perder la cosa y el precto,

st el comprador se volv!a tnsolvente. 

La.cláusula llamada "lex commts&orta" aumentó la se-

gurtdad del vendedor al concederle la facultad de rescindir la ---
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venta cuando el comprador no pagara el precio en el pla80 convent

do y bastaba que el vendedor dtese a conocer al comprador 1 a tnte,!! 

ctón de prevalerse de este pacto para que la venta se rescindiese

de pleno derecho. 

Jstmtsmo. en el ststema romano ~-creé la constttuctón 

de garantta de ~erecho real de htpoteca a favor del vendedor que-

consj$t(a en que al hacerse la traslactón de dontnto se htpotecaba. 

en favor del vendedor. la misma cosa vendida y con osto el vende-

dor tenla una acción real, htpotecarta· y privtlegtada para el caso 

de que el comprador no pagara oportunamente el precio de la cosa. 

1ambtln. el ststema romano admtttó la modalidad de venta 

con reserva de domtnto, en beneficto del vendedor que tambtln le -

permtt!a resc"tndir el contrato en caso de. tncumpltmtento del com-

prador en· el pago del precto-

lfii el ststema francls antiguo el pacto comtsorio se con

sideraba sobre-entendtdo, o sea que el derecho consuetudtnarto ad

mtt(a el pacto comt'sorto táctto y según Pothier (cttado por BorJa 

Soriano.- obra citada.- pág. 470), se explica claramente que por -

un motivo de equidad se admtttó la condtctón resolutoria táctta--

que permite a un vendedor que demande la resctstón del contrato de 

venta por causa de falta del pago del precto, aunque no haya pacto 

comtsorio expreso. 

En el stglo XII en. que se,:glJsta el vtgente Oódigo Otvtl 

francés, el Códtgo Napoleón, se crea el artfoulo 1184 de ese Orde

namiento, por el cual la condtctón resolutoria se sobreenttende en 

todos los contratos stnalagmáttcos para el ~aso de que una parte -

no cumpla su obltgactón y en este caso el contrato no se resuelve 
de pleno derecho y la resctstón debe demandarse a los tribunales. 
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Astmtsmo, estatuye la cttada dtspostctón que la parte que no rect 

btó la prestactón a que se obltgó la otra, puede optar entre oblt 

gar ªlata a que cumpla, 111.tentras sea postble, o reclamar la res

ctstón por daños y perjutctos. Ahora bten, el contrato de compra-

. venta, por ser un contrato stnal agmáttco, no escapa a los l fnea--

rdentos del articulo 1184 citado. 

lln •l ststeaa español ta•btén se adopta la tests franc! 

sa y el articulo 1042 del Proyec~o de Oódtgo Ctvtl español constde 

ra que la condtctón resolutorta ua stttnpre triipl ictta en los contra 

tos btlaterales (la compraventa es uno de ellos), para ttl caso de

que uno de los contrayentes no cumpltere su obltgactón. 111 perJu

dtcado puede escoger entre ertgtr el cuwpltmtento de la obltgactón 

o la resctstón del contrato. 

81 Códtgo Otvtl ·espa"ol en vtgor, contte~e dtvorsas--

dtspostctones que faculten al vendedor para promover la resctstón 

de 1 a venta, en los casos a que 1 as proptas ,dtspostctones se re--

fteren. As{ tenemos que de acuttrdo con el articulo 1503 puede pro

mover la rttsctstón cuando tuvtere fundado mottvo pa1·a te1ur la -

pérdtda do la cosa tnmueble vendtda y ttl precto. El articulo 1505 

dttl mtsmo Ordttnamtento esttpula que: •Respecto dtt los btenes -

nuebles, la resoluctón dtt la Vttnta tendrá lugar dtt plttno derecho, 

en tnterés del. vttndttdor, cuando ttl co111prador, antes dtt vencttr ttl

térmtno ftjado para la entrega de la cosa, no se haya presentado -

a rectbtrla, o, presttntándose no haya o/rectdo al mtsmo ttempo el

precto, saluo que para el pago dtt éste se hubiese pactado 111.ayor -

dtlactón". 

Por su parte, el artlculo 1506 d11l Códtgo Otvtl espa

ñr>l da una regla general respecto al a resctstón de la venta, al--
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disponer que: "La venta se resuelve por las 111tsrnas causas que ~.>·· 

das las obltgactones ••• y por el retracto convenctonal o por el 1~ 

gal." (el artlculo 1507 dtce que tendrá lugar el retracto conPelt• 

ctonal cuando el vendfldor se reser'tle el derecho de recuperar la -

cosa 11endtda 11 el articulo 1521 dtce que el retracto legal ea el• 

derecho de subrogarse, con las 111ts111as condtctones esttpuladas en • 

contrato, en lugar del que adqutere una cosa por compra o dactón-

en pago). 

En el stste•a meztcano.- En nuestro ststewa, los Códtgo 

Ctvtles de 1870 y 1884 conttenen dt11ersas dtspostctones relactona

das con el pacto contsorto táctto. As{ teneaoa el art!culo 1465-

del Ci!dtgo de 70 reproductdo por el 1349 del de 84 que dtce: ---

"La condtctón resolutorta va ste111pre t111plíctta en los contratos -

btlaterales, para el caso d~ que uno de los contrayentes no cum--

pltere su obltgactón.• .Tenemos tambtln que el artículo 1456 del-

Códtgo de 70 coptado por el artículo 1350 del de 84, ordena que: 

•z1 perjudtcado podr6 escoger entre eztgtr el cu111plt111tento de la -

ebltgactón o la resoluctón del contrato con el resarctmtento de

daflos y abono de tntereses; pudtendo adoptar flBte segundo aedto, -

aun flO el caso de que habtendo fllegtdo el prtnero, no fuere posi

ble el cu111pltntento de la obltgactón. ". .Asbitslllo, 'tenemos el art{ 

culo 1537,del Códtgo de 70 rattftcado ltteralmflnte por fil arttculo 

1421 del de 84 que esttpula qufl: "St el obltgado fin un contrato d! 

jare de cumpltr su obltgactón, podrá el otro tnteresado ertgtr --

judtota1111ente el cumpltwtento de lp conventdo o la resctstón del-

contrato, y en uno y otro caso el pago de daños y perJutctos. ". 

Los artlculos antertormente transcrttos, que ttenen su 

ortgen en el Códtgo Napoleón y en el Proyecto del Código Ctvtl 6$ 
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pañol de 1851, se rt!/teren a los contratos btlaterales y'dado que 

la co"praventa ea un contrato con esa caracter{sttca, resulta evt 

dente que las proptas dtspostctones le son apltcables a nuestro -

contrato en estudto, en el que se admtte la condlctón resoluto~ta 

táctta v las acctones de resctstón del contrato a favor del perju

dtcado por el tncumplt•tento de la otra parte contratante • 

Por su parte, nuestro Códtg~ atvtl vtgente tambtln ha

ce re/erencta a la facultad de resctndtr las obltgactones recipro

cas, nactdas d• contrato, entre los cuales ocupa preponderante lu

gar el de compraventa. En efecto, el art{culo 1949 del Códtgo de--

28 estatuve que·: •La facultad de resolver las obltgactones se en

ttende tmpllctta en las r~c{procaa, para el caso de que uno de los 

obltgados no cumpltere lo que le tncumbe.- El perjuctdado podrá es 

coger entre extgtr el cumpltmtento o la resoluctón de la obltga--

ctón, con el resarctmtento de daños y perjutctos en ambos casos.-

Tambtén podrá pedtr la resoluctón aun dtspuls de haber optado por el 

cumpltmtento, cuando éste resultare tmpostble.•, 

Reptto que, el pacto comtsorto táctto y la acctón de pe 

dtr la resctstón que devtenen del art{culo 1949 cttado, son proptos 

de 1 a compra11enta en 1 a que el contrato es b tl ateral y las onltga-
' ctone8" de las partes con rec{procaa dad~ qut! esa dtspostctón se --

re/tere a esa clase de contratos, pues en los contratos untlatera

les no t!S apltcable la resctstón, 

Por otro lado, en nuestro Derecho no opera el pacto co

ritsorto en la compraventa, st hay tncumpltmtento por caso /ortutto 

o fueraa mqyor, En efecto, st las obltgactones del vendedor o del 

comprador no se cumplen por caso /ortutto o /ueraa mayor, no es po 

stbl~ que el pacto comtsorto opert!, pues dtcho pacto reposa sobre 
la tdea de culpa, sobre la tdea de un hecho tl{ctto y en el tn---
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cumpltmtento por fuerza mayor, la sanctón no puede apltcarse, por• 

no e.rtst'lr ºculpa de los contratantes. 

Tambtén cabe agregar que el derecho de resctstón en la 

coap,.aHnta, establectdo por el arttcrtlo 1949 del Códtgo .. Cfvtl-

vtgente sólo se con/tere a la parte que está en dtspostctón de -

cunplt,. su obltgact&n a que ya la ha cuapltdo. Respecto a esto, 

Putg Petra, citado por Borja Sortano (obra cttada.-Pág~· 486) dtce -

que es necesarto que el tncumpltntento sólo sea lle~ado a cabo por 

una de las partes (que en la compraventa pueden ser el vendedor o

el conprador} .PU68 st ambas han faltado a sus respectivas obltga

ctones, no proce~e la resctstón, ste111pre que el tncunpltmtento por 

parte del actor no sea cons~cuencta necesarta del otro tncumpltmten 

to. 

Constdero que en la compraventa, solamente puede pedtr,. 

la resctstón la parte que haya cumpltdo con sus obltgactones y sea 

Ja otra la que, de modo consctente, haya faltado al cumpltmtento

de las ntsmas. 

Toda VtJB que el art!culo 1949 del Códtgo Ctvtl en vigor 

concede el derecho de opctón a los contratantes ya sea para eztgtr 

del contrarto la ejecución de sus obltgactones o ya sea para pedtr 

la rescistón del contrato, en la compraventa, tanto el comprador 

como el vendedor uosan de ese ejerctcto opcional de los derechos

dertvados del ºcitado art!culo. 

Igualmente, como consecuencta de ese derecho de opctón, 

la pfcttma del hecho tl!ctto, sea el comprador o sea el Pendedor, 

ttene la facultad de e,1ercttar esas acciones en forma sucesiva y

para ello puede demandar el cumplimtento del contrato y si esto no 
es postble, puede entonces pedir la resctstón del mismo, pero no--
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será postble la sttuactón contrarta, o sea que resdtndtdo el con-

trato se pretenda la ejecuctón del 111tsmo, pues no le es postble 

pedtr el cumpltmtento de lo que, por su sola voluntad termtnó y 

ya no e:rtste. 

Además, obvta111ente, el comprador o el vendedor como 1J!c 

ttaaa del hecho tl {ctto del otro contratante, no pueden e:rtgtr a -

la vea el cumpl'tllltento del contrato y la resctstón del mtsmo, toda 

vez que ambas acctones son franca111~nte contradtatortaa. 

DtJe con antertortdad, que el pacto comtsorto táctto gs 

enttende tmpl{cito en los contratos que generan obltgactones recí

procas, entre los cuales destaca t111portante111ente la compraventa, de 

acuerdo con el esp.frttu ·del art {culo 1949 del Código Ctvtl vtgente, 

lo que tmpltc.a que tanto el vendedor como el comprador pueden res

ctndtr el contrato, para el caso de que el otro obltgado no cum-

pl iere con lo que le tncu111be. 

Ahora bten, a pesar de lo antertor, los contratantes -

pueden pactar e:rpresamente, en una clpusula, ese efecto, en cuyo -

caso nos encontrar!amos ante el pacto comtsorto e:rpreso en 1 a COf! 

pravent a. 

St la el ártsul a que contenga el pacto comtsorto e:rpreso 

en la compraventa, se ltmtta a conceder a las partes los mtsmos d! 

rechos que a ellas otorga el artfcul~ 1949 cttado, a mt jutcto, tal 

pacto productrla en el contrato e:ractamente los mtsmos efectos 

que st no se hubtera hecho esttpulactón alguna respecto a la resct 

stón. La cláusula resolutorta serla tnnecesarta porque ella stmple 

111ent1t e:rpresar!a lo que la ley sobreenttende. l!n otros térmtnos,-

como las partes de la compraventa stempre ttenen la postbtltdad de 

resctndtr el contrato, con o stn cláusula que as! lo esttpule, pues 
tal postbtl tdad la otorga la ley, el pacto comtsorto expreso serla 
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frrelevante st 'nicamente se concreta a conceder a las partes un -

derecho que la ley prevtamente les ttene concedido, o sea el dere

cho de resctsión por tncumpltmtento. 

Pero puede darse el caso de que las partes convengan, en 

un pacto resolutorto expreso, otras sanctones tndependtentes de -

la rescts'f.Ón tales como penas convenctonales, tndemnizactones, l'
Jactón ezpresa de daños y perJutctos, et.e. etc., en cuyo caso el -

pacto comtsorto contenido en esa cláusula s{ revtste espectal tm-

portancta, toda vez que representa la verdadera voluntad de las -

partes al pactar. 

Además, lo que considero de espectal tnterls, es el -

hecho de que los contratantes, en el ltbre ejerctcto de su volun-

tad, pueden conventr en un pacto resolutorto que la resctstón ope

re de pleno derecho, stn que se haga necesarta la intervención del 

Juez. En este caso, los efectos del pacto resolutorio obligar{an -

al vendedor y al comprador a devolverse mutuamente lo que hubieran 

recibido a la celebración de la compraventa, con o stn pago de da

ffos y perjuicios, según lo que a este tltimo respecto hubiesen 

acordado, stn que para ello fuere necesarto declaración judicial -

alguna y el Jues, tal vez tendr!a que interventr, no para declarar 

la resctstón, la cual ya habla operado dado el pacto comisorto, -

stno para obligar a las partes al cumplimiento de los efectos de -

la misma. 

El pacto comtsorio expreso tambtén resulta tmportante

en ciertos casos de rescisión contenidos en los art(culos 1950 y-

1951 del Oódigo Oivtl y de los cuales hice mención en párrafos a~ 

tertor11s. 
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Por dltimD, para complementar el presente cap{tulo, con

stdero de suma importancta referirme a alnunos conceptos del Doc~ 

tor Raúl Drttz Urqutdt, relactonndos con la condtctón resolutorta 

y el pacto com'lsorto. (l.) 

Esp6ctal tmportancta concedo el cttado autor al art!--

culo 1949 del Códtgo Ctutl, que ya ha stdo tnvocado antertormen

te, pues constdera que asa dtspostctón legal nos lloua de la ma

no a considerar el stempre palpttante ~ema del pacto comtsorto, 

el cual constttuye una de las formas mas tnteresantes e tmpor--

tantes de r:e.soZuctón de los neuoctos Jur{dtcos btl aterales. 

'11 Doctor Orttz Urqutdt confirma una vez mas, que con

forme al art!culo en cuesttón, st en un contrato btlateral una -

de las partes /alta al cumpltmtento de su obltgactón, la otra -

dtspone, a su elecctón, de dos opctones: o bten eztgtr el cum-

pl tmtento de la obltoactón, obten demandar su resoluctón con el 

resarctmtento de daños y perjuicios, en la tntel tgencta de r¡1Le -

st el perjudicado opta por exi9tr el cumpltmtento de la obltoa-

ctón y éste resulta tmpostble, podrá después demandar la resolu

ctón, pero no a Za inv11rsa. Hótestt que el Doctor Ort t11 Urqu tdi, 

cotnctde con las conclustones d~ Borja Soriano ya refertdas an--

tertormente • 

Respecto al pacto comtsorto, el au.tor en ctta aclara -

con prectstón que dicha ftoura jur{dtca no consiste en la fccu.1-

tad, frente al incu~plimtento de una de las partes, de poder e:r:t 

gtr Judtctalmente por Za otra la ~esoluctón del negocio, domo --

neneralmente se cree, sino que consiste en la facultad que dtcha 

(1) Derecho Otvtl.- Drttn Urqu.tdi, llaú.1.- EIB.ttortal Porrúa, -
S.A •• - Jlé:r:tco, 197?.- Págs. 513 a 523. 
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parte ttene de resolver el negocto por s{ y ante s{, esto es, d• 

propta autortdad y por ello stn necestdad de recurrir a los trt

bunales. 

Muy trnportante es el concepto anterior, con el cual -

cotnctde el autor Gutilrre11 y Gonaález, como puede verse en lo -

escrtto al prtnctpto del presente cap!tulo. 

Observa el Doctor Orttz Urqutdt que es la prtrnera par 

te del art!c1,Llo 1949 del 06dtgo C'fotl, la que constgna el pacto

comtsorto, que dtce as!: "La facultad de resolver (de resolver -

por s! la pa~te per,fudtcada, no de ped!rselo al Juez) las obltg~ 

9tones se enttende tmpl!cita en las rec!procas, para el caso de

que uno de los obltgados mp cumpliere lo que le incumbe." 

De· acuerdo con el autor en c t ta, el pacto corlltsort o 

ttene t~portantes fundamentos, pues descansa sobre Uha base de -

"tndtscuttble prosapta prtvattsta", la famosa causa ftnal de los 

contratos btlaterales de la teor!a clástca: un contratante se -

obliga a dar, hacer o no hacer algo a favor de su cocontratante-

porque a su vez éste se obltga a dar, hacer o no hacer algo a fE 

vor de aquél. St alguno de ellos deja de cumpltr su obltgact6n, 

cesa la obl tgact6n 4el otro. El autor, a propóstto de lo ante--

rtor, da un e,jemplo muy adecuado al presente traba.to, que es el

stgutente: !fl vendedor se obltga a entre,qar la cosa.que vende 

porque el comprador se obltga a pagarle el precto. Si éste no 

cumple su obltgactón que contrajo y a la inversa: el comprador -

queda ezimtdo de la obltgactón de pagar, st el vendedor no le e~ 

trega la cosa comprada. 

r:o1 pr·opto autor, en su citada obra, también aborda un-
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i.mpo,..tante tema relacionado con el pacto comtsorio, el cual con-

stste en prectsar la diferencia ex.tstente entre dtcho pacto con -

la condtción resolutoria y concluye que P.Sa dtferencia consiste -

en que la condtct6n resolutoria opera de pleno derecho, puP.sto 

que con su sola real tzactón res1Lelo11, "tpso jur11", 1 a rel actón d,! 

Jándole stn efecto y, 11n cambto, el pacto comtsorto no opera de -

pleno derecho, stno que requtere de una mantfestacto~ expresa de 

voluntad que ·el perjuctdado, st se dedtde por la resctstón, debe 

trnpresctndtbleriente haclrselo saber al tncumpltdo para su conoct

mtento y efectos consecuentes. 

Oonstdero muy.aproptados los conceptos del Doctor Ortt8 

Urqutdt, puesto que prácttcamente es el ántco autor, de entre los 

que se consultaron para la elaboractón de esta tests, que prectsa 

una dtferencta ~ntre el pacto comtsorto y la condtctón resoluto-

rt~ pues~de entre los di.versos au ~ores parece que extste la --

tdqa comdn de tdenttftcar a a~bas Ji.guras jur!dtcas como una sola, 

lo cual, por lo vtsto, no es as!. 

Abunda el autor en el tema, al sostener que el pacto C,2 

mtsorto no vtola nuestro sistema constttuctonal, concretamente 

los art{culos 13 y 17 de la C:onstttuctón que prohiben, el primero 

Za apltcactón de leyes privativas y el segundo 1 a .tusttcta por -

propia mano. Y considera el pacto como perfectamente le9!timo --

pues no vulnera los prtnctptos rectores que consagran tales pre-

ceptos de nuestra ley suprem~ stno qu~ por el contrarto, pun--

tualmente se ajusta a esos prtnctptos. 

Por otra parte, affade el autor que para que el pacto -

comtsorio sea procedente o sea que para qtie la parte peT".iudica---
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da con el tncumpltmtento pueda optar por la resoluctón stn nece-

stdad de· recurrtr a los trtbunales, es del todo necesarto que el 

tncumpltmtento sea total. pues st la obltgactón ha stdo cumpltda 

ya en parte, será necesarta la tntervenctón del Juez. 

Tambt¿n hace menctón, el Doctor Orttz Urqutdt, al pacto 

aomtsorto en relactón con el derecho de retenctón y al efecto e: 

pl tea que los c6dt,qos ctvtl es cont tenen dtversos preceptos que -

establecen el derecho de retenctón de la cosa para el caso de -

que la contraparte no cumpla con la obltgactón que le compete. -

Ln anterior aseveractón la constdero del todo correcta, pues ba~ 

ta ver que en materia de compraventa, que es el tema de esta te

sts, el artl.culo 2286 de nuestro Oódtgo, esttpula que el vende-

dor no está obltgado a entregar la cosa vendtda, st el comprador 

no le ha pagado el precto. K:rtsten otras dtspostctones análogas 

que conceden el derecho de retenatón en otros contratos dtver-

sos como son la permuta, el contrato de obra, el hospedaje. --

etc •• -

Ahora bten, el autor en ctta tnstste en su obra que -

hay que saber dtsttnoutr debtdamente el pacto comtsorto del de

recho de retenctón, pues no faltan qutenes tratan de tdenttft-

car ambas tnstttuctones como st fuera la mtsma ftgura jur!dtc~ 

stendo que las dos son de naturaleza mucho muy ~tversa. La dt

ferencta espec{ftca que e:rtste entre ambas figuras, constste 

en que mediante el pacto se resuelve y con ello se acaba por 

completo la vtda del contrato pactado, mtentras que con la rete! 

ctón la relación contractual no se destruye stno que permanece -

en todo su vtgor y las prestactones pactadas pueden ser e:rtgt--

das. 
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Por Últtmo, cabe hacer menctón de otro concepto del 

autor, de suyo tmportant~ conststente en que la facultad de te

ner por resuelto el contrato que el pacto comtsorto concede a !a

parte perjudtcada,por ~l tnca~pltmtento de su contraparte, es pro-
, 

pta y exclustva de aquella. 

'fls tmportanh tal concepto, ..,porque creo que esa fa---, . 
cultad es de lasmas pura naturalena prtvada y a nadte perjudtca -

que un contratante renuncte a la facultad de ertgtr la resctstón, 

toda vez que esa renuncta no es contrarta a normas de tnterés p~ 

bltco, no perjudtca a terceros y en general no se opone a la mo

ral nt al Derecho. 

Todos los antertores Mnceptos del Doctor Ort tz Ur-

qutdt, se constderaron necesartos para tnclutrlos en esta tests, 

con lo cual, stn duda algun~ se enrtquece el tema. 
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fJONCLUSIOHES 

PRIHERA.- La compraventa es un contrato t(pico traslat! 

vo de la propiedad de las cosas y titularidad de ddrechos. 

SEGUNDA.- La deftnictón que da nuestro Códtgo (Jtvil de

la compraventa es completa, superior a otras legislaciones extra~ 

Jeras. 

TERCERA.- La definición de la compraventa precisa Zas

dos obl tgactones esenciales de los contratantes, como son transf!!. 

rtr la propiedad y pagar el precio. 

fJUARTA.- La compraventa tiene gran importancia jur(di

ca u económica y ha contribuido a Za ctrcuZacidn y distribución -

de la riqueza. 

QUINTA.- La co111.pr.a1Jenta es regrtl ada por todos los Der!!. 

chos, dentro de los cuales el romano, francés, español, alemán y

argenttno guardan estrecha relactón con nuestro Derecho, 

SEXTA.- Los Derechos romano y alemán no le dan a Za -

compraventa el carácter de contrato traslati1Jo de la propiedad,

en tanto que los Derechos francés, español, argentino y mertcano

s{ le dan ese carácter. 

S8P'l'IllA.- Los prtnctpios "res pertt dómino" y "uénera 

non pereunt", adoptados por 11uestro Derecho, tienen uttltdad en -

los casos de compraventa entre presentes y ausentes y de muebles

e inmuebles. 

OCTAVA.- Es necesarto distinguir entre la resctstón

y la nulidad de la compraventa paT'Xl aplicar dichas figuras debid~ 

mente en la práctica. 

HOVERA.- La resctstón de la compraventa constituye un 

tema que debe ser ampliamente conocido por todo estudioso del 
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Derecho, dado la frecuencta con que se presenta. 

· DECIJ!A..- .r::1 pacto comisorto es espectalmente tmportan-

te, pues su apropiado conoctmtento permtttrá conseguir o no el -

objeto que se pretende con la celebract6n del contrato de compra~ 

1Jent a. 
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