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I~TRODUCCICll 

Ll anál.isis que se plantea en el ,l'X'esente ~ 

trabajo sobre la yaJ.idez o invalidez de la compra~ 

venta de inmuebles en contrato privado, se enaliza

a partir del segundo capítulo, au.nque para una me-

jor comprensi6n, el capítulo pri:nero contiene uni: -

exponici6n suscinta de los antecedentes hist6ricos

part;l.endo del Derecho Romano hasta el C6digo Civil

de 1928. Pos~erior~ente ubicamos el contrato de co~ 

pravonta en el careo jurídico del co11trato civil -

esto e!l bE.Be e. la doctrina <¡ue estuv.o a nuestro al

ear.ce, ya ~ue es im~ortante saber o conocer loa el~ 

meatos que C'-nfOrce.n al i:n.tl tici te.do contrato de co~ 

praver.ta ln Validez jurÍdicn que alcanza en contru

to ,;rivado ~· lo i:ue implica elever este misr.:.o con-

trato a escritura pÚblica es decir registrarlo en -

el Re6istro fÚblico de la ~ropiedad y del Comercio. 

~omo sabecoa la compraventa de bienes iill!!Ue

bles implica que este pase a former parte del patzj, 

monio de~ adquirente y tener pleno derecho sobre el 



misoo, por lo (U~ es importante realizsr dic~a compra 

con:foroe a lo establecido ~or la ley, para evitar con 

~osterioridad ser perturbado de la poseai6n y la pro

piedad que ae tenga respecto a un determinado bien -

inmueble. 

P'~es como veremos en el preaente trabajo no -

surte los miamos efectos un contrato privado que una

inscripci6a pÚblica, ya ~ue el contrato privado s610-

eurtirá sus efectos entre los contra.tantea mientra.a -

que la inscripción piiblica surte además efectos fren

te a terceros, quedando de esta fori:ia el ~dquirente-

más seguro de la propiedad qu~ adc;uiere. Toda vez que 

en esto contrato puede presentar fraudes, razón por -

la cual es conveniente hacer la inscripción correspo.!! 

diente ya c;ue la:.J.ey en su artículo 2266 del C6digo -

Civ-'..1. expone: •si la coa~ vendida fUere inmueble pre

valecerá la venta <;_Ue prioero se haya regiat~ado •• • 11 



CAPITULO l 

A.- Antecedentes hist6ricos 

l} En el derecho rOJtanO 

2) En el derecho germánico 

3) En el derecho napole6nico 

4) Antecedentes históricos en el derecho 

111exicano c6digos 1870 y 1884 



::l..i.PITULG I 

A.- AJITEJEDEllTES HISTORIC(S 

1) EN EL DERECHO RCJ.: . .UJO 

En la historia del Derecho Roca.~o la palabra 

contrato ae deriva de do3 vocabloo "cum" y "traho•

que quiere decir acuerdo de voluntades. 

•Loa contratos en Derecho Romano son: conce.:e 

oiones que están destinadas a producir obligaciones 

t que han sido sancionndaa y nombradas por el Dere

cho Civil•. (1) 

Al. contrato se le definio desde un principio 

como la expresión de conformidad de voluntades de -

dos o cáa pEraonaa para la producción de efectos j~ 

rídicoa entre ellas. 

En el Derecho Romano existían dos tipos de -

contratos: contra.tos "verbisº y contratoo 11 lit-terio" 

con los cuales loa romanos expresaban libremente su

voluntad y así poder realizar determinados negocios

jur!dicoa. 

(1) Eugéne Petit, Tratado Elemental de Derecho Roma:-: 
no, Edi toriai Epoca s. A. Méx. D. I!'. p~. 318 
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Los contratos "verbis", propie.:::.e::te le "BPOE 

oio" era una operaoi6n religioea en su origen, pos

teriormente dio lugar a la •stipulatio", y consis

tía en un compromiso adquirido en virtud de un jur~ 

mento ante la divinidad con formas y palabras sole_!!! 

nea, la "sponcio" no concedía un dereoho en :favor -

del que con ella se beneficiaba sino que constreñía 

al "sponsor" ante la divinidad. La violaci6n de la

promeaa tenía el carácter de delito religioso. 

La • stipulatio" que resulta de la evoluci6n

de l.a "sponcio•, hace descansar l.a obligaci6n en l.a 

promesa hecha por una de l.as partes en presencia de 

l.a otra, mediante dotcr:ninadas palabras pronuncia-

das sol.emnemente, sin las cuales no surgía l.a obl.i

gaci6n. 

Ahora bien, sobre l.os contratoa •l.itteris" -

direraos que se perfeccionaban por medio de l.a caer_! 

tura, eran unil.atcral.es y de derecho estricto. Coma 

contratos "l.itteris" tenemos l.os siguientes: •nomi

na transcriptitia•, •ohirographa" y "SYDgrapha•, -

los cuales consisten en: 

l..- NO:MIUA TRAllSCRIPTITIA, el "pater:famil.ias" 
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romano acostumbraba llevar libros de contabilidad 

(adversaria y "codeX''), en donde ano taba las di ver

sas operaciones por él realizadas. Este contrato -

fué reservado a los ciudadanos romanos, engendraba

relaciones abstractas, tenía por objeto una suma -

de dinero y estaba amparado por la •cor:diotio cer

tae pecunias•, que se!!V"Ía para reclamar una suma de 

dinero. 

"La adversaria, libro, borrador, era aquélla 

en que se registraban operaciones diarias en el or

den en que se efectuaban•. (2) 

•El • codeX" era una especie de libro de caja 

en el que el ciudadanc romano anotaba peri6dicame111 

te las operaciones de salidas o entradas de numera

rio, generalmente cada mes. Contenían dos asientos, 

en sendas p~inas: en el • acceptum• una de sus pá

ginas, inscribía lo !!Ue habÍ..a recibido de determin_!! 

da persona y su causa legal; en el "expensum", otra 

de sus p~inas, lo que había entregado a determina

da persona y su oausa .i.egal o jurídica". ( 3) 

(2) LeDUs García Raúl, Derecho Romano (Compendio),
Ed. Limea, México 1979, p~. 255 

( 3) I.dem., p~. 255 
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"La acci6n •condictio certae pecuniae", pro

cedía cuando el objeto de la estipulaci6n era una -

suma. de dinero d~termineda". (4) 

2. - L~.3 .J:üi!CJR.U':-L;. Y Ll.S SY1l.1R.;i:H..;., su nom

bre de origen griego y a diferencia de loe 11 nooine

tra.nscript~a" podían ser utilizados por extranjc- -

ros. 

En Roca. la •dea del contrato se :roro6 sobre 

los contratos obligatorios libres de :rorma, como la 

compraventa, los contratos bilaterales foroaJ.es co

mo la 11 mancipatio•, "in·.iure·cesio" como actos uni

latereles de apreher.si6n del adQuirente con la to1~ 

ranci~ :¡ lJ;;.ci~ncia del t-~~s::ii te:: te, ;¡· la. 

"stipu.latio• como unilaterel sumisi6n de una parte

a le.o condiciones fornuJ.adas por la otra. Pooterio,r 

mente e.C.c;,uioren r~lieve de acuc·•·do o co:wenio con-

tractuel •. 

Sin embargo, "la cor.<iepción roi:u;na de la Óp~ 

ca cl~sice., contrato "contractus" es el acto líci

to que, descansando· en un acuerdo de voluntades, se 

endereza r. la constituciór. de un vínculo obli{tE.to

rio11, ( 5) 

( 4) I dem, p6g. 252 
( 5) Iglesias Juan. Derecho Romano. Ed. Ariel. Bar-

celona 1979, p6g. 401 
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-Con esto queremos decir, que ~ partir del sll,! 

gimiento del contrato en el Derecho Romano empiezan

ª nacer lee obligaciones, mismas que se iban creando 

con el forcul.ismo jurídico. 

La forma más antigua de obligarse, y que ha -

estado en uso entre los romanos fue el •ne:xum" que -

se realizaba por medio del cobre y la balanza, sir-

vio fundamentalmente para aquéllos contratos que t; 

n!an por objeto présta::os de dinero, y era permiti

do que el deudor que no pagaba se sometiera a la ~

" lllalllls injecto•, especie de toma de cuerpo ejercida-

por el acreedor, que podía encadenar al deudor o tr_!: 

tarlo como esclavo. 

Es de hacer notar, que el origen y desenvolv_! 

m:i.e~to del contrato, aní como uu evoluci~n han oido

marcados por el progreso de lan relaciones humano.s,

cada vez más f'recuentes. El. Derecho Romano estaba S!! 

jeto a un criterio singularmente estrecho. El acto -

jurídico por si mismo no constituía un contrato, ~ 

sino cuando su contenido era susceptible de entrar -

en el cuadro de una o varias estipulaciones, es d~ 

cir, si se descubrían en él dos declaraciones de ~

voluntad y se servían respectivamente de replica, ~ 
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áiirmando una la voluntad de convertirse er. acreedor 

y la otra de convertirse en deudor en el caso de co.!! 

trato de compraventa tema del presente trabajo. 

"La compraventa es un contrato típico de in-

terosmbio, el contrato quizá más conocido y cierta

mente el más cocún tiene por objeto la transferencia 

de la propiedad o de otro derecho sobre de una ccsa

contra la reciprocidad de un precio•. ( 6) 

contratos •re•, son aquéllos' que exigen para

eu perfeccion=iento la entrega de la cosa u objeto

del contrato. Dentro de ésta categoría agrupamos loe 

siguientes: El mutuo, el corr.odato, el depósito y !a

prenda. 

l.- BL LiUTUO.- Ea un contrato en virtud del -

cual una persoi:a, el IJll.l tuan te, transfiere la propie

dad de cosas en género al mutuatario, ~uien se obli

ga a devolver igual cantidad en tiem~o posterior. 

2.- EL CO~ODATO.- Es aquel en el que una per

sona llamada comodante, entrega una cosa individual

mente dete.'tlinada a otra, el comodatario, para que -

baga uso de ella, con la obli6nci6n de conservarla -

(6) Domenico Barbero, Sistemas de Jerecho Privado,
Tomo IV, Editorial Jurídica Europea Awericana.,
Buenos Aires 1967 1 pág. 6 y 7 
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y devolverle. en un tiempo posterior determinado, 

3,- EL DEFOSITO,- Una persona denominada. de

poaite.nta, coni'iere a otra llamada. depositario, la.

guarda y oustodie. de une. cosa que se obliga a devo]; 

ver individualmente considerada en el momento conv..!! 

nido o al ser requerida para ello, 

4,- LA PRf.ND.:...- Es un contrato en virtud del 

cual una persona, el .deudor, entrega a su acreedor 

una cosa pe.re. garantizar el cumplimiento de una ....,_. 

obligaci6n principal. 

Ea de hacer notar, que en el Derecho Romano-

no ee formul6 en abstracto la teoría del contrato -

como se hace en el derecho moderno¡ aquél supo de -

contratos particuleree y distinguía. además las con

venciones, loa contra.toa y los pactos. De estos Úl

timoa se decía que ei.ngule.raente eran parecidos e. -

loe contratos; se les conoco como regeneradores de

aocionee personales y aparecen primero como agrega.

dos e. loe contratos, Estos pactos eran verdaderas -

convenciones que, en su origen producían simplemen

te le. obligaoi6n natural, que ere. la "nuda pacta• -

solamente después de ser eanc~onadoe mediante las--
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constituciones Imperiales, que era donde se se!ie.la

ba este tipo de actos, 

Otra clase de contratos son los consensuales 

que se perfeccionaban con el mero consentimiento de 

J.as partes come la compraventa, el arrendanisnto, -

J.a sociedad y el mandato. De los cual.es solo anal.i

zaremos la compraventa por ser tema principal. del -

presente trabajo. 

La compraventa es un contrato consensual en

virtu.d del. cue.l una persona., el vendedor, se obliga 

a transferir a otra persona., el comprador, todos -

los derechos que tenga sobre una cosa. obligándose

este i!ltimo, a pagar al primero un precio cierto y

en dinero. 

Para el perfeccionamiento del contrato, la -

venta requería la concurrencia de tres condicionea

eeencie.les: El consentimiento de las partes, la co

sa objeto del contrato y el precio. 

El. consentimiento es un elemento esencial P.,!! 

ra toda clase de contratos pero para el contrato 

que estamos sw1alando revestía una importancia su-
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prema, puesto que bastaba el consentimiento, dada la 

naturaleza de los contratos consensuales para que ae 

perfeccionara sin la concurrencia de ninguna formalj. 

dad. 

ta compraventa podía tener por objeto una co

sa preaentE' o futura que esttiTiera en el comercio. 

La venta de cosa ajena era perfectamente válida. 

El precio, se puede definir como el valor en

que ae eoti.ma una cosa. Ea la contraprestación que -

debe cubrir el comprador a cambio de la cosa. 

De la venta subordinada a un escrito, las Pll;!: 

tes podían convenir en que la venta se perfeccionara 

mediante la confeooi.Sn de un eacri to firmado por - -

ellas en este caso era necesaria la observaoiÓn de -

tal formalidad. 

Ahora ·oien, pooo a poeo loa contratos se fue<" 

ron perfccoionando al ir adquiriendo modalidades, ..,_ 

tal es el caso del término y la condición. 

El t&rmino y la condición eran suspensivos, -
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extintivos y resolutorios, con estas iil.timas formas 

su aplioaci6n enc~entra en el Derec~o Romano reai,!! 

tenciaa bastante vivas. 

El. término suspensivo, tenía por efecto re-

tardar el. vencimiento de un derecho. La obligaci6n

nacida en el momento del contrato que debía ser ej_!! 

outada mas que en cierto momento del porvenir, con2 

oido era el •dies in oertue•r pero que no podía ser 

ni en la víspera de la muerte de una de las partes, 

ni posterior a esta. 

La condioi6n suspensiva era igual que ahorat· 

un acontecimiento :future e incierto, ha.oía que el -

derecho no naciera hasta el día en que la condición 

se realizara. 

Ea preciso senalar, que la co~.dici6n suspen

siva y la resolutoria no deben ser ccni'u.ndidas, to

da vez que la primera es aquélla que a su cwnpli- -

miento hace cesar la permaneneia del. dcreoho en el

fUturo, ein alcanzar su existencia ni sus efeetos

en el pasado. Ptr el contrario el de la segunda ex

tiD&Ue éste derecho retroac$ivamente en el pasado,

destruye, borra lo que ha sido ya real.izado, en am-



12 

boa casos el derecho nacía del contrat~ inmediata~ 

mente, pero la llegada de la condici6n amenaza el -

f'u.Wrll y la realizac16n de éste. 

Anteriormente hablabamoa de la "injure ce-

ssio•, de la cual .iiremoa que ea una de las ibrmaa

mAa antiguas e importantes que ac dieron en el Der.!! 

cho Romano para adquirir la propiedad, y que conei.!! 

tía que el adquirente y el ena;jenante compareciei'an 

personalmente, ante el Magistrado, pretor en Roma -

y Presidentes d~ provinoia en éstas llevando consi

go la cosa, objeto de la •injure ceaaio• ni era mu.s 

bl.e, y para el caso do ser inmueble era menester -

transportarse al lugar de su ubicación o, en la ép2 

oa clásica., llevar ante el :l'Unciona.rio un frB&I11ento 

que, simb6licamente, la representase. El adquirente 

tomaba con su mano la cosa, afirmaba que era propi_g 

tario de ella conforme al Derecho Civil, el llagia

trado interrogaba al cedente si no tenía objeción -

que hacer, y no oponiéndose a la afirmaei6n deJ. ad

quirente, el fUncionario deolaraba a éste Último, -

propietario de la coas. 

Finalmente de la "injure oeaaio• diremos que 

ee apl.icaba especialmente a la consta tuci6n de sel:'-
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Vidumbres reales o personties. 

La n traditio", COClO otra de las formas de ... 

adquirir la propiedad, que aunque al principio te

nía un carácter accesorio, se conVirtió en la le-

gislaci6n de Juatiniano en el modo por excelencia

de adquirir y constituir ierechos reales, la 

• traditio" pertenece al derecho de gentes. 

Los sujetos que intervienen son el •tradens" 

que es el que pierde la poseai6n, y el "Wloipiene• 

que ea el que al recibirla se convierte en el pro

pietario, sus elementca son: 

l.- Que el • tradena" sea propietario de !a

cosa y tenga además la capacidad de - -

ejercicio. 

2.- La intenci6n de enajenar o adquirir 

3. - La remisi6n de la deuda. 

Bl primer elemento tiene condiciones •eine

qua non•, impeai ti Tas en tedoa loe modos de adqui

rir, esto implioa que la condioi6n de ser propiet2 

rio es para transferir un derecho, reaul ta o1Jrio -

que nadie puede conferir ~ derechos sobre una -

cosa que el. que realmente los tiene. 
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El. segundo e1emento de 1a "traditio" es 1a 

intenoi6n de1 "tradens" de enajenar 1a propiedad y 

e1 "accipiens" de adquirir1a. 

E1 tercer e1emento que es 1a remisión de 1a 

posesión y que tiene por objeto poner a dieposi- -

oión de1 adquirente, de modo que pueda ejercitarse 

sobre ella los actos de propietario. Cuando se tr_! 

ta de cosa meb1e o dinero el. • tradens•, podr' h&

c er entrega al. "acoipiena" en forma si.DUl. tfuiea, si 

se trata de un bien inDlebl.e Wcamente ae BOHlp&

liaba al •acoipiens•, a moetráreel.o d1e:Léndo1e que 

ae 1e haeÍa entrega de dieho ÍD11lleb1e. 
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2) EH EL DERECHO GEBJlANICO 

•ientraq en el Derecho Ci'Yil. latino, que 11e 

ha inspirad.o en el Derecho Romano, existe en prin

eipio la constitución dal contrato por el mero - -

acuerdo de nluntades de las partes, dicho princi

pio no tiene candad en el Derecho AJ.e~ pues no 

6s su.:fioiente el acuerdo de Vltluntades de las par

tea para originar una obligación. 

En efecto en el Derecho Romano el contrato-

lo cona ti tuya el acuerdo de voluntades para crear

'I' transm.i tir derechos 'I' obligaciones. Una vez cel._! 

brado ese acuerdo, pu.ede el. perjudicad.o por falta

de título formal exigir al otorgamiento del. docu

~•ento. Las formalidades que revisten al oontrato

ser&n aquel.las por las cuales el pacto oerá obliE!(!! 

torio fr!lnte a la sooiedad, 001110 decían los auto

res del Código de Napol.eón, pero la obligación ya-

estará constitu!da. As!, por ejemplo, la interven

oi.6n del Notario en las escrituras pÚblicas en que 
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aotlia no es constitutiva de1 acto, sino concurren

te, porque solamente da fé de que 1as partes han -

ce1ebrado ante su presencia e1 acto. En e1 Regis-

tro Ñblico no nace e1 derecho que se inscribe, -

sino que ya viene co.'.UI ti tui do por virtud del con

trato, y '1nicamente extiende el radio de conoci

l!li.ento de1 contrato para hacerlo oponible a todo 

el mundo. 

En cambio en el Derecho A.lemful la inacrip

cicSn del derecho transmitido es la que da fuerza -

legal al contrato, porque el aauerdo abstracto de

transm.isión entre enajenante y adquirente con ref_! 

rencia a una finca, es impotente para per:feociona:: 

1o: •Antes de 1a inscripcicSn en el registro 1os l.,!! 

tereaados scSlo están VÍnou1ados al acuerdo si 1as

dec1nraoionea se han documentado, es decir, si se

han hecho constar en un documento en e1 que se ea 
toriza 1a operación judicial o notarial.mente, o se 

han emitido ante la oficina del registro, o si e1-

ti tu.lar ha entregado a 1a otra parte una autoriza

cicSn de inscripción conforme a 1a ordenanza rcgia

tral". (7) 

(7) "1e1cSn Infante Carlos Traducción de, CcSdigo Ci
ri1 Alemán, Barc e1ona Espafla 1955 ~. 163. 
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'?odaVÍa esta vincul.aoi6n a su acuerdo no 

agota el contrato, sería una promesa ya que el. co..!!'

trato de compraventa lo viene a constituír la - -

• aufiassung" y la inscripci6n en el Registro Ñbl,! 

co. La "aufl.assung" según el artfou1o 925 del C6dj, 

go Civil Alemán lo constituye el acuerdo entfe el.

enajenante y el adquirente respecto de la tranmni

si6n de la propiedad de una :finca, declarando ante 

l.a oficina del regiotro con asistencia eimul.tan&a

de ambas partes. Para ello se necesita la extin- -

ai6n o oanael.aoi6n del derecho del enajenante en -

el. registro, pues el vendedor de una :finca o de un 
derecho sobre la misma, está obligado a presentar

oanoel.aoi6n a su costa los derechos inscritos en -

el regia tro. 

Art!cuio 313 c6digo Civil Alemán dice: •un

contrato por el cual una parte se obliga a trana"!! 

tir la propiedad de una finca necesita la docucent~ 

oi6n judicial o notarial. Un contrato concluÍdo -

sin l.a observancia de esta i'orma ea válido segÚn -

todo su contenido si ae realiza la "au:flassung" y

l.a inscripci6n en el regia tro•. ( 8) 

•. {8) ldem, p~. 
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De lo anterior se despr6nde c_ue el oontrn

to de compraventa de i!llllllebles no puede llevarse -

n cabo en contrato privado, sino sólo en contrato

pÚblico y con la inscripci6n correspondiente, y su 

cancelaci6n del dueilo anterior. El documento o tí

tuJ.o donde constan las convenciones o estipulacio

nes de las partes, no tiene significación legal. BE 

tes de la inscripción en el registro y la observ":!! 

cía de las :formc.lidades. Aquí la formal.idad constJ: 

tuye al contrato y por lo tento es una verdadera -

solemnidad, adViértase que en cambio en nuestro d_!! 

recho el puro acuerdo de las partee si surte efec

tos entre LOS contratantes. 



3) EN EL JERECllO '.i.:..POLEC::I CO 

Cuando se conoce el origen del contr3to de

oompravent~ se conoce su naturaleza, los hocbres -

tienen nrcesidadeo recíprocas; ~e nquÍ las relaci_2 

nea de comercio €~trF 102 individuos. Loe ho~t~es

que recibían de otros más bienes de los que podían 

dar, se exoneraban de su oblisación por medio de.1-

dinero. Esta nueva r.:laci6n sur/Ii.6 con la compra

venta. 

En la vent~ !O mi~n:o ~~e en !es de~1s con\:!_ 

nios, el consentimiento, es lf. ¡ial!'.bra ofrecida y

aceptada mutuamente, lo <;.ue constit-.iye al co11trato 

por lo ta~tv exi3te un~ v~rdader~ v~nta des.de el 

momento en que las partee ~st:ln de ::caerdo sobr« 

la cosa y su precio. 

En la VEnt.a y de=f.s contratos ordinarice, -

lé:. ooori tura sirve como prueba "tell(!Ua.It ad- •pro

bationem11 •. ~Í es üe ver t,!_Ué serl valida un.a ven_~~> 
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&i!n cu~:io no sea reducida n eacri tura, 'surtiendi¡ 

todos ~us efectos en cuanto conste que se contra

t6. Sol=ente debemos decir en cuanto a la venta

lo mismo que en lan 4em~s convenciones, ser inad

misibles las testigos si no h:iy principio de pru! 

ba por escrito. Exigiendo ¡n eacrit-.ira li; venta,

no como esencia del contrato, sino come una sefial 

de huberse oelebrado, el proyecto deja a las per

tas la facultad d? hacer1a QPnstií.r en escritura -

priv~da o en escritura pública. Los i!ltcreaados -

~uc hacen una venta en escritura privada pu.eden -

pactar e1 que se b¡¡ga eacri tura ~blica a la prl

mera requisición de uno de ellos. E1 contrato cE

lcbrado de esta forma os m&s ~uc un simple proye_!: 

to, ea un contrato verdadero con la promesa siem

pre de que se le ai!ada una gara..'ltÍa más poderosa-

una forms. más solemne, así tenemos que el contra

to ea vhlido desde un principio. La reducei6n de

unr. escritura privada a pÚblica, únicamente ser! 

putar,¡, esencial en el caso de c;uc las partes hu

biesen formalornte dicho que hasta después de h~ 

berae hecho la escritur~ pública no pase el con-

trato de u.n mero proyecto. 
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;,dvierto:se r.ue !?l c6digo de :1apole6n =rno

ee los principio~ d~l Derecho 3omano, en este l'll:! 

to de laE forc:<.lidades dC'l ccnt::-"tc privado de -

oompraventa, p r le cual. en sus artícu.:.03 r.a po<iJ: 

do ordenar·que el contr~to puede h:o.cerae en escrl 

tura pÚulica o ~rivada y ~~e la venta es perfecta 

desde el momento en ~ue convienen las partes so-

bre precio y. cosa, por más r.ue no se hey<! entre-

ge.do la cosa ni pagado el. precio oegÚn el artícu.;, 

lo 1582 y 1583 del. C6digo de Napol.e6n. 



4) ANTEilED:JITE3 i!ISTCRICOS EN EL DERECHO 
LlEAICANO Cú.ilIGOS 187J Y 1884. 
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Como se podrá apreciar en los puntos anteri~ 

rea se ha seguido una secuencia razonable de la eY_2 

luci6n del derecho a partir del origen de la doctr_! 

na jw;Ídioa más aceptada, el Derecho Romano. 

•La historia del derecho en l.!Éirico, y desde

luego del Derecho Oivil se puede clasii'icar en tres 

Éipocas lllll,y significativas•. (9) 

a).- Epoca anterior a la conquista. 

b). - Período hispano, que incluye la conqui.!! 

ta y la colonia. 

o).- Período del ~Éixico Independiente. 

En la época o.nteriOll a la conquista, las re

laciones que con toda reserva se pueden llamar civ_! 

lea entre indÍgenas estaban dispuestas por reglas -

de carácter religioso y costumbrista, que regulaban 

(9) De Pina Rafael, Elementos de Derecho Civil Mexi 
cano, Decimasegunda Edición, Ed. Porrúa s. A. M] 
xioo D • .F. 1982 pág. 78. 
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el matrimonio, los contratos y las obligaciones, -: .. 

que no resultaban uniformes para todos aquéllos 

pueblos, aunque sin embargo si ofrecián algunos 

oonceptoa en común. 

Loe datos más abundantes y confiables de ~ 

las culturas primitivas en México, son los que se-

refieren a los aztecas, que influyeron sobre los-

o:b:'os pueblos en atención al predominio que alcan

zaron sobre aquellos, por lo que los historiadores 

se basaron en ellos para deducir todo lo relativo

ª los demás pueblos, método que puede conducir a -

errores y a lamentables con:t'ullliones. 

La esclavitud era practicada por los azte-

cas y por todos los antiguos moradores de la • •· -

Jláhu.atl, la esclavitud que nace con motivo do las

gue=as en las que el vencedor se apropiaba tanto

de los bienes como de las personas enemigas; en un 

principio los priaioneros eran condenados a muerte 

o sacrificados a los diosos, poco después los uti

lizaban para el deaempeflo de trabajos pesados, na

ciendo así la esclavitud con características dife

rentes a las del Derecho Romano, que consider6 a -

los esolavos como cosas; en cambio loa aztecas te-



24·. 

rúan personalidad jurídica e incluso podían adqui

rir bienes, en ocasiones eran esclavos tempora1meE 

te; así Lucio ~endieta y NÚfiez afirma: que la es-

clavitud entre los azteoas era un género especial

de servidumbre que no invalidaba la persona..lidad -

jurídica del individuo; en algunos casos se conde

naba a la pérdida de la libertad y reducoi6n a la

esclavi tud; a las personas que eran tomadas como -

prieionoroa de guerra, a aquellos que cometían un

delito grave, e incluso se sometia a la esclavitud 

al hijo inoo=egibl.e como medio de castigo. 

La baso de l.a familia era el matrimonio mo

n6gamo que se celebraba con la autorización prev!a 

de los padres do los contrayentes. La poligamÍa -

s6lo se prooticaba en forma excepcional. El. matri

monio ee cel.ebraba mediante un ooto eol.emne y ri

tual y s6lo tenía carácter de JllLljer l.egÍtima, en -

caso de haber varias, aquélla con la que el. matri

monio ae hubiese realizado. 

Por el régimen patriarcal que imperaba en-

la organización familiar, la autoridad del padre -

sobre la esposa y los hijos era incuestionable, 

puee podía llegar al extremo de reducir a éstos a-
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la eeclaVitud, en determinadas circunstancias. 

El divoroio se consideraba couio una uiedida.

extreuia con la coneiguiente :ruptura del uiatriD10nio 

y de todo vínculo personal, posibilitando a los -

c6JVUges a contraer nuevas Illlpoiae, con la tlírmi

nante prohibici6n de reestabl.ecer la uni6n que se-

hubiere disuelto. 

Una de las principales causas de divorcio -

era la esterilidad. Pero en el caso de que el. Dla

trimonio se coneumara y se procrearan hijoll lístoe

quedaban al lado del padre y las hijas al lado de

la madre. 

Al cón,yuge conaiderado como culpable de la-

ruptura se le quitaba la Dlitad de loe bienes que -

le pertenecieran. 

Los indÍgenae mexicanos conocieron la pro

piedad privada, principalll!llll1te de los bienes mue

bles, ya que los bienes raíces formaban parte de -

l.a colllWlidad, pero sin af'ectar la propiedad de la-

nobleza que disfrutaba de un rlígiuien priVil.egiado

de propiedad privada. 
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En cuanto a 1as sucesiones, había 1ibertad

de designar a loe herederos, genera1:nente se eeiia-

1aba a1 primog&ni to del padre, a falta de diepoe:i:- · 

cienes a1 respecto, el derecho correspondía al hi

~o ma.yor de 1a esposa legÍ tima, a :falta de este h_!! 

redaban 1os hijos menores, los hermanos u otros 

parientes lejanos. 

Las obligaciones y 1os contratos se regíen

por normas establecidas por la costumbre, basada.s

en loe principios de la equidad natura1. 

Se conocían y practicaban los contratos de

compraventa, permuta, prenda, fianza, aparcería, y 

arrendamiento siendo todos verba1ee. 

EJ. período hiep.ino que comprende lleede 1a -

fase inicial de la dominaeicSn española y el consi

guiente co1oniaje que se estableci6 en ~etas tie--

rras. 

Sobre e1 partiou1ar, escribe Ots Capdequi -

en su obra •El Estado Eopafiol en las Indias•, que

dentro del dereoho privado se puede afirmar que -

1as instituciones del derecho castellano peninsu-
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l.ar, a1canzaron en l.as Indias pl.ena vigencia, o, 

cuando meno,, 1ZJ1 papel. muy importante pese a su oa

rác ter eupl.etorio. El. exámen afirma el. autor de l.as 

fuentes del. derecho propiamente indiano, y sobre t_!! 

do de l.a recopi1aci6n de l.680, pone de rel.ieve que

l.as disposiciones que en el.l.a ee contienen sobre f,! 

mil.ia, eucesi6n, propiedad y obl.igaoionee¡ aún cu"!! 

do se promulgaron en nÚJnero considerabl.e, versan s_!! 

bre asuntos y puntos conoretos y no modificaron, en 

l.o í'unda!úental, el. viejo derecho castellano. 

Añade Capdequi sobre el. tema; preceptos Ta@ 

l.adores sobre el. matrimonio de l.oe indios y entre -

indios y español.es, otros dictando normas sobre l.a

administraoi6n y aseguramiento de l.os bienes de los 

difuntos en Indias y cuyos herederos estuviesen en

España, sobre la sucesión en las encomiendas y so

bre l.as memorias testamentarias de loa indios, rea

l.es oédulas encaminadas a regular el. derecho de pr_!! 

piedad de los indios con un sentido tutel.ar, y otras 

definidoras de l.o que pu.diéramos l.l.amar el contrato 

de arrendamiento de aervicioe con un criterio hwna

nitario para el indio trabajador, ea todo cuanto de 

interés se encuentra en l.as fuentes del derecho P".2 

píamente indiano sobre la materia de referencia. 
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Los expertos que se han encargado de trab-·. 

~ar sobre les fuentes del dereeho correspondientes 

a este período, distinguen entre las espailolas que 

estuvieron vigentes en la Nueva Espaila, contenidas 

de manera principal, en las leyes de las Siete PSE 

tidae, en la Jfueva y Novísima Recopilaoi6n y en -

las Ordenanzas de Bilbao.(éstas por lo que respec

ta al Derecho loleroantil); el de las dicte.das por -

lo co!!Ún, para las colonias de AJD~rioa y, natural

mente, 14~xico, como la Recopile.ci6n de las Leyes -

de Indias, y el de las dadas particularmente para

la Nueva Espaila. como las ordenanzas de Intenden

tes de 1700. 

La Recopilaoi6n de las Leyes de Indias 1680 

ordenaba que los te=i torios amer:!.canos suj otos a

la soberanía de Espaila se tomará como derecho su

pletorio de la misma el español, con arreglo a.1. 6_!: 

den de prelaoi6n establecido por las Leyes de Toro. 

Con relaoi6n a éstas fUentes, se he seilala

do siempre la importancia especial que se le deb&

reconocer a las Partidas de Al~onso X, el Sabio, -

sobre todo en materia civil, consider2.lldo la cir

cunstancia de que en México estuvieron vigentes -
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~ta q_ue vino la promulgaci6n de la legislaci6n -

ci TI.l nacional. 

Durante el período del ~éxico independiente 

el Derecho Civil alcanz6 su desarrollo nás perf'ee

to, ya que el país se propuso elaborar de inmedia

to su propio sistema legal, aunque so encontr6 con 

la dificultad de improvisar todo un cuerpo de dcr_!:! 

cho privado, mantuvo provisionalmente el de la co

lonia, ezpeoialemente el que se encuentra en las -

partidas, que ciertamente :tUéron la, fUente' prin

cipal. del .>erecho Civil mexicano, hasta que la Re

pÚblica contó con legis1aci6n propia de esta natu

raleza. 

Las Leyes de Refor= de ¡jeni to Juárez, mcd_! 

ficaron múltiples aspectos de la vida privada, en-

10 relativo a la personalidad jurídica de ciertae

aeociaciones, el registro civil, que quedó a cargo 

del Estado, a.sí como el oatrimonio, que las nuevas 

leyes definieron como un mero contrato civil y se

transform6 en una institución laica, tuera de la -

injerencia de las autoridades eclesiásticas. 
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en la legislaci6n civil. 

E1 c6digo de 1870 se origin6 oomo producto

de las laborea de la comiai6n que bajo la preaideE 

cia del 1'iniaterio de Justicia, Don Jeeús Terán, -

ae cre6 en el año de 1862, para revisar el proye.2 

to de C6digo Civil de Don Justo Sierra, y aoabar -

de formular una que respondiera a las neceeidades

y circunstancias de la época. 

Los trabajos de ésta oomiaión no llegaron -

hasta el objetivo deseado, pero f'ueron reanudados-

por una nu.eva comiai6n formada tan luego entr6 en

;f'unc ionea al régimen legal republicano, que f'ué la 

que redact6 el proyecto que como código entro en-

vigor por decreto de lo de marzo de l.B70. 

Quiénes redacte.ron éste c6digo, tuvieron -

pres•nte para au estruoturaciÓn el Derecho Romano, 

la antigua legislaci6n española, el c6digo Albe:i-

tino de Cerdei1a, loa de Austria, Hola.nda y Portu~ 

gal, y los proyectos de Justo Sierra y del jurista 

español Plorenc~o García Goyena, siendo sin embai

go, su principal :fuente de inspiraci6n el código -

de Napole6n. 
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P~onto se hizo necesario hacer un~ ~evisi6n 

a este C6digo, en virtud de Q.Ue, por decreto de 14-

de die ~e::ibre de 1883, se au toriz6 al ej ecu ti vo de -

la Uni6n para promover las reformas indispensables

lo que se efectuó con encomiable rapidez, ya que a

pertir del primero de junio de 1884, pudo co::ienza...~ 

su funci6n. Más que •.m nuevo C6digo, se le puede -

considerar como una afortunada revisi6n del antc-·

rior, toda vez que redujo a 2823 artículos los 4126 

q..:.e contenía el pz-imero, ::.der.ié.s de c;,ue :¡o se intro

dujo ninguna otra novedad en el Códitto Civil mexic_! 

no que la de establecer la libertad de testar am--

pliamente. 

~ate C6digo fué de una importancia extraord_:! 

naria, pues f'ué adoptado por los Estados de tal ma

nera que representaba prácticamente la codi:ficación 

civil de la RepÚblica. 

.:.J. Código Civil de 1884 se le adicionó la -

Ley de R<-laciones .t'atiiliarcs, del rn.ieve de abril de 

1917, que iué consecuencia de la ;,romulgación de -

la constitución de ~uerétaro. Esta ley autorizó el

divoroio vincular y otras !'eformas de igual impor-

tancia en el régioen del matrimonio y de la fami- -
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lia, por lo <;_Ue ha sido muy atacada; pero ha,y qu~

reconocer que por lo que se refiere al divorcio s_2-

lo aigu1ó la orientación de la ley del 29 de dicie~ 

bre de 1914, que autorizaba la disolución del vín-

culo matri::oonial en vida. de los cónyuges, y que sua 

otras innovaciones en el derecho de femilia, no han 

podido ser desconocidas por la legislación civil ~ 

posterior. 



CAI'XTULO XX 

B.- contrato de compraventa 

U La compraventa en el. c6cli&o Civi1 de 1.928 

2) Loa e1ementos esenciales 

3) Los e1ementos de val.idez 



CAPITULO II 

-B.- CONTRATO DE COllPILWENTA 

1) LA Ca.IPRAVENTA EN EL CvDIGO CIVIL DE 

1928. 

El C6digo Ciril para el Distrito .Federal en 

vigor está influenciado por las tendencias socia

les modernas y por la ideología de la Revoluei6n -

ld.exicana, la cual se originó en virtud de la tira

nía dei gobierno los tratos infrahumanos de que -

eran objeto los campesinos, las inm1manas jornadas 

de labor, las pésimas condiciones ó.e trabajo de -

los obreros. 

Entre los principios Msioos de la nueva c_!! 

dificaci6n, escribe Pablo Macedo en su "Evoluci6n

del Derecho Civil Mexicano", y como novedades de -

indudable trascendencia. es preciso señalar: La -

equiparación completa de derechos del hombre y la

lllllj er, el impulso del movimiento feminista lllUndial 

la aplicación de las leyes mexicanas sin limitación 

alguna, a todos los que se hallen en la RepÚblica. 
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con definido criterio nacionalista; la protecci6n

expreaa de loa desvalidos e ignorantes, en típico-

sentido socialista, aún ante co~venios celebrados

l¡;galwente por los mismos motivos, la ruptura del

principio de la ignorancia de las leyes; por ~!ti

mo, la 11mitaci6n general de la libertad, en sent_! 

do francamente aocial• 

La comiei6n redactora del proyecto que ori

gino el C6digo Civil vigente, en su exposici6n de

motivos, expreso el pensamiento capital de ésto-

cuerpo legal, diciendo ~ue era el de armonizar los 

intereses individuales con loa sociales, corrigie.!! 

do el exceso de individualismo imperante en el có

digo de 1884. La tarea er~omendada a ésta comisi6n 

no fué la de revisar aquel código y proponer au r~ 

:f'orma, sino la de redactar un proyecto· para uno 

nuevo. 

Con relación a las fuentes de.i. código Civil 

vigente, ha escrito Pablo »acedo, qu.e no hay en él 

"una influencia mundial preponderante y deciaiva"

los redactores del proyecto que ahora es Cldigo ,

no desdeftaron ningÚna orientación doctrinal suscei 

tible de facilitar :tlÍrnulaa adecuadas para resol-



xer el problema de dotar a México de una legisJ.a:-

ci6n ajustada a las reaJ.idades poJ.Ítioas y eoci~ 

lee del país. Se impone aclara que éste C6digo ha

su:frido deepiiée de la iniciaci6n de su vigencia, -

numerosas modificaciones, 

Después de haber dado un panorama general -

de como surgi6 la idea de hacer un nuevo proyecto

de codificaci6n para el surgimiento del mievo c6dJ; 

go Civil de 1928. lniciare:nos el estudio del con-

;'llrato en general, contemplando los principios co~ 

-n,e11 a todos loe contratos, así como de las reglas

propias do cada determinado grupo de contrato como 

por ejemplo de loa contratos onerosos, de los con

tratos de ejecuci6n continUada, de los contratos -

con prestaciones recíproc&.a, ya i¡ue al estudiar -

cualquier contrato en particular deben tenerse -

presentes estos principios y reglás. Ye que poste

riormente nos abocaremos en forma especifica al -

contrato de compraventa que es el tema principal -

del presente trabajo. 

Seflalaremos primeramente la distinción que

hace el Código Civil entre convenio y contrato; -

pu.6s considera a éste la especie y a aquél el gén2 



ro: convenio ·es el acuerdo de dos o más personas pj 
ra créar, trans:terir, ciodificar o extinguir obliga;. 

cienes .y coll.tratos éon\os ~ori:V~ntos ~ue producen o 

transfieren: las•ol:>Úga~:i.~ri~s· y:de~echos. 
- ~~~ " .. - -

·Estz.· ,ii3.tiA6i~~-:·\~·e:~~ su a~:teaed.ente en el-

c.Sdigo c1Yi1 franoé~. que d.'istingue la convención o

acuerdo .dé. volU:ntades1 i;ue ea el g~nero, del contr~ 

to qUe es el acuerdo de voluntades para dar nacimieE 

to a una obl igaoi6n. 

Elementos del contrato.- el contrato consta

da dos clases de elementos, a saber¡ elementos de -

existenc"a que son el cc.osentimiento, el objeto y

la solemnidad. Y elementos de validez que son cua-

tro los c;.:.te sl legial:;.do:- exige para todos los con

tratos: capacidad de los contratantes, ausencia de

vicios en el consenticiento, forma exigida por la -

l~y, y qi.l.e G.!. fin o L.:Otivo deterr.iinante aea lícito, 

esto es que no sea contrario a las leyes de orden-

público ni a las buenas costumbres. De todos estos

elementos del contrato hablaremos en forma más a::i-

plia ;¡ cocplet'.l pos terioroente, ya c;.ue dichos ele-

mentes requieren de un estudio más completo por ser 

los integranteo de todo contrato. 
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Efectos del contrato.-los efectos del co~ 

trato son las consecuencias jur!iicas ~ue dioanru>

de ~ste que se producen ordinaxi~r,nte e.! momento

~ismo en que se periecciona el contrato (nacicien

to o transmisión de obligaciones y transmisión o -

00~1s ti t-,¡cién ie ;ierechcs rea.les) ; pe=o ~u.e t:.i:::bién 

se generan en ocasiones hasta que el acto jurÍ~ico 

sart¡;_ 3U.s efectos, co::.o ocurrE, p.;!~ e~ é::lplo, er.. el

caso en que las obligaciones ~ueda.~ sujetas a un -

término o e. ana condiciÓ!i, o bien. e~ el contra¡;o-

5.e a·are. a preciv :-:.J.zado, e!""~ ~;;.e ."'!f:.:t ~¡¡e esperes a

la t~rminaciñn de la ob~a encocende.dE.. 

Clasificación de los oontratos,-nuestro c6-
digo CiVil divide los co~tratos, baje a!l criterio

es trie ta.;:¡-:!1¡;~ j:.Ar!iico en: :mi.la. teralcs, cuanio -

una sola de las ,:artes se Obliga l:acia la otra sin 

~ue tsta le ~:.:e:ie o·~!~;;ada \ artóculc 1835 Código -

Ji vil), y bil~te:-a..les, cuS:.: . .i:; las ;s.=w-::s ae obli

gan reciproc~ante (artículo 1836 CÓáigo Civil). 

"Son bilaterales en un sentido amplio, cull!! 

do simpleme;:¡ ~e ana ;¡ o ka p:;.rte se obligan, y son

sina1egmá ticos o bilatera1es en un sentido propio-
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1).- CONTRATOS NGL:I;: . ....oos, o sea loa estruc

turados expresamente en el C6digo Civil, como; co_!!! 

praventa, arrendamiento, etc. 

2). - COllTRATOS INNGJ.UHADOS O ATIPICOS, aon

aquelloa que no eatfui especialmente regulados en -

el C6digo Civil y que se rigen por las reglas gen2 

ralea de loa contratos, por las estipulaciones de

las partea, y en J.o que fueron omisas, por las di_!! 

posiciones del contrato con el que tenga más anal._!! 

g!a. 

3).- CONTRATOS CONSENSUALES, son loa q~e no 

requiere;i de formalidades para su validez, ni re-

quieren de la entrega de la cosa para su perfecci_!! 

namiento. 

4).- CONTRATOS Fúillt.U.ES, son aquellos a loa 

que la ley exige determinada forma para su v4.l.idez 

5) .- CONTRATOS REALES, son los que se pe:i:

foooionan con la entrega de la cosa, como ocurre -

con la prenda. 
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LIODCd .ilE EXTifüll0N J)Ei. JúNTaATO.- En un seB 

tido amplio puede deoi.rse que el contrato t~rmina

por frustraoi6n del mismo o por extinoi6n de sus -

efectos. 

Un contrato se frustra cuando no produce -

efectos a causa de hechos o circunst"-ll~ias contem

por~eas a la celcbra~ión del oontrato• Por ejem-

plo. cuando se realiza un contrato de compra.venta -

y la cosa u objeto del contrato no pertenece al -

que va a enajenar el bie11. 

Asimismo, un contrato puede extinguirse o-

dejar de producir efectos a causa de hechos o cil'

cunstancias superTenientes, acaecidas con posteri~ 

ridad a mi celebración. Por ejemple, cuando se hace 

pago de la obligación. 

Pagar ea cumplir con la obli5aciÓn¡ en con

secuencia extinguirla. Las obligac10ne:i se crean -

para ownplirlas¡ el efecto inmediato de la obliga

ción, una vez creada, es la extinción de la misma

esto se puede obtener por diversos medios, pero la 

forma llAJ.Tmal de extinguir la obligación es el pago. 
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ColllÚnmente se entiende por P08º la entrega

da un precio en dinero. Esta idea es incomple'ta., -

ya que por pago debemos entender que es la entrega 

de la cosa debida o realizar el hecho positivo o -

negativo, que se.Jnihiere prometido (artículo 2062-

C6digo Civil). 

Dentro del pago estudiaremos los puntos ~·

sigu.ientes: quien debe pagar; a quien debe pagarse 

en que forma debe pagarse, época del pago, lugar -

del P08º• gastos del pag<i, comprob.aai.6:0. dol pago,

e i11pUtaci6n del pago. 

Quie!l debe pagar.- El pago puede aer i,.eoho

por el mismo deudor, por aus representantes o c~ 

quier otra persona que tenga intérés jurídico en -

el cumplimiento de la ob1igooi6n. Pueda pagar un -

tercero no in\eresedo en el cumplimiento de la ~

obl.igooión, que obre con oonsentimicnto expreso o

prcsunto del deudor. 

A quien debe pagarse.- El. pago debe hadersa 

al mismo acreedor o a su representante legítimo. 

En que :forma debe pagarse.- E1 pago debe h,! 



44 

cerse en la forma. que se hu.biere pactado, y runca

podrá eer parcial sino en virtud de un coavenio ª.!' 
preso o de disposici6n de ley. 

Epooa del pa.go.- El pago debe h"cerse en el 

tiempo que ee hubiere designado en el contrato, ~ 

exceptuando aquellos casos en que la ley permita -

otra cosa. Si no se ha fijado el tiempo en que de

be llacerse el pago y se trata de obligaciones de

dar, no podrá el acreedor exigir dicho pago sino-

4eepu.&s de los treinta dlae siguientes a la inter

pelaci6n que oe haga ante un juez, ante un Notario 

o dos testigos. Si -se trata de obligaciones de ha

cer, el pa.go debe efectuarse cuando lo eXi&a el -

acreedor siempre que ha.Ya transcurrido el tiempo -

neaesario para e1 cumplimiento de la ob1igaci6n.Si 

se trata do ob1igaoiones de no hacer, e1 pago con

siste en una abstenci6n. 

Lugar de Pe&º·- Por regla general el ;;ago -

debe hacerse en e1 domici1io del. deudor, sa1vo que 

1811 partes convinieren otra cosa, o que 10 contri>"" 

rio se desprenda de las circunstancias, de la net.!:! 

raleza de la obligacc6n o do la ley , Si se han d! 

signado varios lugares para hacer el pago, e1 acre.!! 
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dor puede elegir cualquiera de ellos. Si el pago 

consiste en la entrega de un inmueble o en presta

ciones relativas al inmueble, deberá hacerse en el 

lugar donde ~ate ae encuentre. Si el p980 consis

tiera en una euma de dinero como precio de alguna

coaa enajenada por el aoreedor, deberá ser hecho -

en el lugar en que ae entreg6 la cosa salvo que ao 

designe otro lugar. 

Gastos del pago.- El deudor que después dt

aelebrar el aontratD mudare TI>luntariamente de do

mioilio deberá indemnizar al acreedor de los meyo

rea saetea que haga por esta causa. para obtener -

el P!l8º• De la misma manera el acreedor debera in

demnizar al deudor cuando, debiendo hacerse el p-. 

go en el domicilio de aquel, cambia voluntariamell"I 

te de domioilio. 

CoJJl¡irobaci6n del pago.- El deudor que paga

tiene derecho a exigir el documento que acredite -

el pago y puede detener ~ate mientras no se le en

tregue el comprobante. Cuando la deuda deba de pa

garse en varios plazos y ae demuestre por escrito-

que se P!l86 la .1J. tima pensi6n, se presumen pagadas 

las anteriores, salvo prueba en contrario, La en--
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trega del documento que ~.mpara la obligación hecha 

al, deudor, hace presumir el p~o de la deuda que -

consta en aquel. 

Impu taci6n del , pego. - El qae tuviere va

rias deudas en favor de un solo acreedor podrá de

·clarar, al tiempc de hacer el pago, a cual de ellas 

quiere que ~ote se aplique, En ceso que no dijera

ª cuÁJ. deuda quiere que se le aplique, se entende

rá hecho el pago por cuenta de la deuda r,~e le fu_!! 

re ,~ onerosa ent,re las vencidas. En igualdad dc

-ci.rcunstancias, se aplicará a lE. mfs antigua, y -

siendo todas de la misma fecha, se distribuirá en-

tre todas ellas a prorrata, es decir en forma pro

porcionada. 

Una ves que tenemos el conociciento blsico

de todo contrato iniciarecos el estudio de! contr_§. 

to do compraventa. 

co;mEPTO,- La cocpravento. es el cont:-ato -

por el cual una pera;aona llamada vende»or se obliga 

a transferir a otra llamada comp:-ador 1E. propiedad 

de una cosa o de un derecho, y ~ate a s·;. vez, se--
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Obliga a pagar por ellos un precio cierto y. en di .. 

nsro. Lart!cu1o 2248 c6digo Civil). 

!Los elementos de la compraventa son tres: 

1) El consentimiento de las partes 

2) La cosa materia del contrato 

J) El precio•. ( 11) 

1) El consentimiento de las partes.- Por ~ 

regla general, la venta es perfecta y obligatoria

para las partea cuando se han convenido sobre la -

ooaa y su precio, aunque la primera no haya sido -

entregada ni el segundo satisfeche. 

2) La cosa materia del contrato.- Solo pue

de ser materia de compraventa aquello ~ue tiene ~ 

existencia actual o que puede tener existencia en

el i'u.turo. Pu.es como se sabe e610 pude ser materia 

de los actos jurídicos y, en consecuencia, de com

praventa, las cosas que exiotcn en la !laturaleza,

qua estan en el comercio y que esta.'1 determinadas

º pueden determinarse en un momento dado. 

J) Precio,- El precio debe ser cierto y en-

dinero. Si el precio ds la cosa vendida se ha de -

( 11) Moto Salazar Efra!n. Elementos de Derecho. Vi 
gesima Oc ta va Edici6n. Editorial Porrúa s. A.: 
1982 México D.F., p~. 257, 
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pagar parte en dinero y parte con el valor de otra 

cosa el contrato será de venta cuando la parte en

numerario sea igual o mayor que la c¡ue se pague -

con el valor d otra cosa. Si la parte en numera

rio fuere in:f'erior el contrato será de permuta. La 

fijaci6n del precio .no puede dejarse al arbitrio -

de uno de los contratantes, pero si se puede con-

venir que lo fije un tercero o que sea el que co

=e en dia o l.~ar determinado. 

NiDgllllo puede Tender sino lo que es de su -

propiedad• La venta de cosa ajena ea nula y el veE 

dedor responsable de loa dafios y perjuicios que -

cause a la otra ,;arte. La venta de cosas o dere- -

choe litigiosos no está prohibida, pero el vende

dor debe declarar que la cosa se encuentra en lit_! 

gio. La venta de determinados bienes, como loe peE 

tenecientee a incapacitados, los empeñados, los h_! 

potecados etc~ requieren requisitos especiales pa

ra su venta. 

11.0DALIDA.DES DE LA COJ.!FRAVENTA 

L} Con reserva de dominio.- Desde el punto

de vista jurídico, la propiedad aparece oomo un d,!!. 

minio esto es, como un poder jurídico que se tiene 
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sobre lo. cosa. Sin embargo la vente. con reserva de 

dominio como su noobre lo indica, esta supeditada

ª una condici6n suspensiva, consistente en que la

propiedad de una cosa no se transferirá al compra

dor, sino hasta ~ue se realice un aconteciwiénto -

i'llturo incierto. de realizaci6n que co:laiste, gene

ralmente en el pago posterior del precio. 

La condición s-gni:fica una :forma de decla

reci6n de la voluntad, en relaci6n ccn un deterini

nado acto jurídico, que suspende sus efectos a ln

re&lizaci6n de un l'.llontecimie"to por venir. 

La condición no pude coartu- la libertad de 

1a p~rsona ni implicar uno. renuncia de su~ derc- -

cbos :fundrui;entales, ni tampoco ser ilÍCi ta, ni ºº.!! 
traria a las buenas costumbres. Cuando la candi- -

ci6n viola los derechos de libertad, se reputa como 

i1Íoita, así como cua.~do v~ en contra. de las leyes 

de orden pÚblico o de las buenas coatuobres. Ta!!r

bi~n la condición debe ser posible. 

El artícuJ.o 2312 del G6digc \:i vil se regula 

1a compraventa con reserva de ~owinio, oÓlo para -

el caso que no se cubra el precio, la propiedad ~o 
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se transmitirá al comprador; ea decir puede peote,:: 

se vilidainente que el vendedor se reserva la pro

piedad de la cosa vendida hasta que su precio ha,ya 

sido pagado totalmente. 

El l;6rmino, se entiende por t~rmino, el mo

mento en que el acto jurídico debe iniciar eue - -

ef'eotos o dejar de producirlos. Este plazo sellala

la duración de sus efectos, haciéndolos comenzlll'

desde un cierto d!a ;y perdurar hasta una :fecha. 

El término puede ser oierto e incierto; en

ti,ndaee por cierto aquel que neoeeariamente ha de 

llegar; el incierto no tiene :fecha determinada de

Tenoimiento. 

También puede ser expreso o tácito, se~ 
es he,ya :fijado por el autor de la disposición o -

por las partes o que resulte de la naturaleza del

negocio jurídico, del :fin o de las circunstancias-

del hecho. 

Tradicionalmente se clasi:fioa al término en 

de derecho y de gracia, en atención a su origen, -

derivándose el de derecho del negocio jurídico mi~ 
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mo y el de gracia de la concesión del c;egistrado

al deudor, que permite que éste pueda cumplir oon

au obligación :fuera del plazo aertalado. 

El término a diferencia de la co!!dición, -

no constituye una auto-limitaci6n de la voluntad -

negocia!, sino una más concreta ~etcrminaci6n de -

ella. 

"Se han comentado varias modalidades de di

vepos actoa jurÍdiooa, buscando subra.yar la op-

'oi6n que tienen las partes de incluir en loa con-

tratos de compraventa, les cláusulas que crean más 

convenientes a sus interéses como las que se rei'i! 

ren a la reserva de dominio lpropiedad o dominio -

del derecho jurídico), lo que significa ~ue el veE 

dedor conserva el poder o propiedad jurídica del -

inmueble vendido, hesta c;ue sean cabalmente cumpl_:! 

das las condiciones estipuladas y aceptadas bilat2 

ralmente". (12) 

Los contratantes pueden poner las cláusulas 

que crean convenientes; pero las que se refieren a 

requisitos esenciales del contrato o sean consecu

encia jurídica de su :iat«raleza prdinaria, es ten-

(12) Arias José, Contratan Civiles Teoría y Prác
tica, Compafiia Argentina de Edi torea .. Buenos
ilres, Argentina, pág. 79 
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dr&n por puestas aunque no se expresen. 

2) Compraventa a plazos.- En la prfu:tica se 

dwignan bajo ~sta denominaci6n aquellas ventas a

cr~dito en ~ue el precio se pacta pagadero en for

ma de cantidades mínimas distribuidas en fraocio-_

nes iguales y a intervalos ,;.~ares durante" c:Í.~r
to espacio de tiempo. 

"Estas ventas son sumamente usadas en el -

~.comercio de ciertos bienes t1111ebl.es. especiaJ.ment~· 

en el de muebl.es que constituyen instrumentos de -

trabajo o de establecimientos aercantiles; pero ~ 

da impide que 811 aplicaci6n se generalice a todas

las ventas. Así las ventas a plazos son cada día -

m!ÚJ numerosas en las transaccionee celebradas en-

tre los empresarios de construcciones y los adqui

rentes de oasas y villas en los arrabales de l.aa-

grimdes e iudad es". ( 13) 

El plazo se presume establecido en favor -

del deudor, a menos que nesul.te, de la ectipulaci6n 

o de las circunstancias, que ha sido establecido 

en :favor del acreedor o de las partes. 

(l.3) Planiol y Ripert. Citados por Rojina Vill.egas 
Ra:faei. Derecho Civil Mexicano. Tomo Sexto. -
Contratos. Volumen l. e¡uinta Edición. Edito-
rial Po=úa s. A.. 141ixico 1985, pág. 372 
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Perderá el deudor todo derecho a utilizar -

el plazo: 

a) Cuando después de contraída la obliga

ci6n resultare insolvente, salvo que ga

rantice la deuda; 

b) Cuando no otorgue al acreedor las garan

tías a que estuviere comprometido; 

•) Cuando por actos propios hubiesen dismi

nuído aquellas garantías después de est! 

blecidas, y cuando por caso :fortuito de

saparecieren a mecos que sean inmediata

mente substituidas por otras igualcente

seguras. 

Si :fueren varios los deudores solidarios, -

lo anteriormente dispuesto s6lo comprenderá al que 

se hal1are en alguno de loo casos previamente des

critos. (artículo 19 60 c6digo Civil). 

3) Compraventa judicial.- Aun cuando le. ley 

califique como venta judicial la enejenación :rorz! 

da en almoneda, subasta o remate p~blicos de bie--
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nes del deudor, como consecuencia de un procedimie_!! 

to judioia1 y que tiene por finalidad obtener la l,! 

quidez de esos bienes para pagar a su acreedor el -

monto tota1 o parcial de su crédito. 

Siendo la transmiai6n de propiedad de bienes 

DJUeblea un acto consenaua1, si se rematan ~stos, -

bastará como título para el adquirente, una copia -

certificada del acta de remate. 

Si se trata de bienes i.nmuebles con valor -

hasta de quinientos pesca, bastará también con la -

certificación del acta de remate, ya que no sería -

posible celebrar el acto en :forma privada y ante -

testigos, pues emana de un procedimiento judicial. 

s610 cuando el remate es respecto de bienea

inmuebles, cuyo valor excede de quinientos pesos, 

debe constar el acto en escritura pÚblica y en el 

caso de que compareciere el deudor a :firmar la ea-

aritura, no está transmitiendo la propiedad del -

bien ni perfeccionando la operación por su voluntad 

ya que la traslación de dominio se operó cuando qll! 

do firme el a~to que aprobó el remate y sólo esta -

consintiendo en darle al acto la forma prescrita -
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por !E. J.ey y, si no comparece, J.a escritura J.a de

be i'Ulllar el Juez. 

no lJl2e~en adquirir bienes por remate, bajo

sanción de nulidad absoluta del acto, ni por sí, -

ni por interp6sita persona, el. secretario y demás-

empleados del Juzgado; el ejecutado, sus procurad.e. 

rea, abogados o fiadores; loa peritos que ha,¡ran V.;! 

''J.uadó· los bienes, ni J.oa albaceas ni tutores si se 

trata de cienes pertenecientes a la oucesi6n o a -

.).¡Is incapl!O i tadoa. 

Las enajenaciones judiciales se harán, por

regla general, en moneda efectiva y al contado, y

ouando la cosa fuere iru:iueble, pasará a~ adquiren

te J.ibre de todo gravamen, a zesos de estipul.aci6~ 

expresa en contrario, a cuyo efecto el Juez nanda.:¡ 

rá hacer la concelaci6n o cancelaciones respecti

~as. (artÍcul.o 2325 c6digo Civil). 

Para el caso de incumpli~iento de le3 obli

gaciones surge la figura de sanea.miento para el c~ 

so de evicci6n. Hay evicci6n c.,;ir:Jo el que adc_ui

ri6 al.guna cosa es privado posteriormente de todo

o parte de ella por sentencia que c:..;;ie ejecu- - -
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toria, en raz6n de algu:c. derecho anterior a la edc 

quisici6n (artículo 2119 c6digo Civil). 

Es decir si el deudor transmite el dominio

dt- una cosa y quien lr. reci"ce es más varde privado 

de ella por otra persona con legÍti~o derecho cer

tificado judicialmente, realizando así el deudor -

una conducta ilícita, toda vec i;.ue no cumplió con

la obligaci6n de dar una cosa de su propiedad, o 

de una que pudiera dispone~ conforme a d"recho. 

En estos caeos, la víctima del hecho ilíci

to, sufre evicci6n, por parte del legÍ timo titular 

de la cosa. 

El saneamiento es la obligación que tiene

el que transfiere una cosa, de asegurar a satisfa~ 

ci6n del adquirente i;.ue no l~ sobrevendrá ni!'lffÚn -

dallo y, en caso de que sobreviniese, defender sus

derecbos contr¡¡, terceros. Todo el q.ce enajena es

ta obligado a responder por la evicción y el sa

neamiento y es nulo todo_2ontrato que exima de ésta 

responsabilidad al c¡ue enajena. ( art:c~lo 2122 có
digo Civil). 
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2) LOS ELRIENTOS ESENCIALES 

Los elementos esenciales de la oompraventa

son: el consentimiento y el objeto. 

El primer elemento esencial o oea el con-<--. 

sentimiento, en la compraventa se define como un -

acuerdo de voluntadeo que tiene por obSeto la traIJ.!! 

ferencia de un bien a cambio de un precio. El cont_!! 

nido de voluntad en ~ste contrato ha de ser oiem-

pre tranami tir por una parte el dominio de ¡¡na cosa 

o de un derecho y, por la otra, pagar un precio -

cierto y en dinero. Si no oe cumplen estas dos lllBI\! 
festaciones de voluntad, no bey compraventa. 

Por regla ~eneral loo contratos se perfecci~ 

nan por el mero consentimiento, excepto aquellos 

que deban revestir una forlllll especial, que puedo 

consistir en una simple formalidad o en una aolemn_! 

dad. Los contratos que se perfeccionan por el mero

consentimiento se llaman consensuales, y los que n_!! 

cesitan para su existencia de alguna formalidad, se 
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l.l.aman f~rme.l.es. Para que exista el .:cuerdo de vo.,.,·. 

l.untades es necesario que el consentimiento se ma

nifieste de una ms.nera clara y que no deje lugar a 

dudas. 

El hecho de que alguna de las partes pro

ponga a la otra las bases del contrato se llama -

oferta o polici tacióoi. (,'ua.'ldo aquél a Ciuirn se hi~ 

zo la oferta acepta, se dice que hubo aceptación,

ª este respecto, se dice <iUe el co!'lSentimiEntc es

e:xpreoo o tácito, expreso cuando se manifios ta por 

palabras, por escrito o por signos indubitables, y 

tácito, cuando resulta de hechos que lo presuponen 

o autorizan a presumirlo. 

Toda persona que propone a otra la celebra

ción de un contrato fijándole un plazo para acep-

tar, queda ligada por nu o:ferta hanta la expira-

ción. Este pacto ne :formaliza en el momento en c;ue 

el proponente rL-cibe la aceptación • El ,.roponente 

queda libre de uu oferta cuando l'-" respuesta que -

recibe no es una aceptación libre y llana, sino -

que importa modificación de la propuesta. En éste

oaso, la prOJ!ll-esta.se considera como una nueva re

ferencia. 
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.Ulora bien cuando el consentimiento no exi.!! 

te, falta al contrato un elemento esencial y, per

lo tanto ea inexistente dicho contrato. Tal parece 

que ea absurdo suponer, desde el punto de vista j~ 

r!dico y práctico, éste problema de la falta de-.. 

consentimiento, y difícil parece imaginar probl&"l"''

maa en los que pueda existir un aparente contrato-

sin consentimiento. Sin embargo, tiene interés no-

0610 te6rico, sino práctico, abordar este p!'Oblema 

porque tenemoa casoa en que existe una apariencia

de consentimiento que motiva la inexistencia del -

contrato. 

Como por ejemplo, cuando las partes aufren

error reapec to a la naturaleza del contrato, ea <l2 
cir una parte cree vender, y la otra cree recibi:I'

en donaci6n la cosa. 

El objeto, segundo elemento esencial del ~ 

contrato de compraventa, primeramente hablaremos -

del objeto directo que ea la conducta de los con-

tratantes, manifestada como una prestaci6n de 11a---

cer, consistente en entregar un bien o dacumenta:I'

la titularidad de un derecho y en pagar un precio-

e i er to y en dinero. 
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Ha,y inexistencia en ei contrato de compra-

venta por falta de su objeto directo en los sigui

entes casos: 

al cuando no hubiere la intención de trans

mitir el dominio. 

b) cuando no exista la intenci6n de pagar -

un precio cierto y en dinero. 

En realidad la falta del objeto directo pu_!! 

do confundirse o bien, con un error sobre la natu

raleza dei contrato que se celebrare, o.J¡ien con la 

falta de coneentimiento para la transt:lisión de !a

cosa y del precio, para que ~uede también cumplido 

el requisito del objeto. Porque son dos cosas in

separables, no podría haber consenticiento en el -

contrato de compraventa, si no se refiriera al ob

jeto directo consistente en transmitir una cosa a

cambio de un precio. Podemos decir que coexisten -

estos elementos y son correlativos de tal manera -

que la falta de uno origina necesariame~te la fal

ta dcl otro. 

Objeto indirectt1.- El objeto indirecto en la 
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compraventa está cona ti tuído por la cosa y el prE!I'· 

cio. Pu.ede existir consentiinientc para transmi tll

una cosa a cainbio de un precio; pero pu.ede no exi.!! 

tir la oosa, o :faltar el precio, y en este caso el 

contrato es inexistente por :falta del objeto indi

recto• 

De acuerdo al art!ouJ.o J.625 del CcSdigo Ci- · 

VÚ la ~Osa objeto del contrato debe: ¡). meti.f -

en la naturaleza; 2) ser determinada o determina

ble en c\ianto asa especia; 3) 'estu-·en ""iJ. coa~o· 

oio. 

J.) Existir en la naturaleza.- La cosa p118'e 
no existir en la naturaleza, porque nunca he,ya -

existido o porque se haya destruido total.mente an

tes de la celebraci6n del contrato. Si se cal.abra

ce un eupu.esto contrato de compraventa respecto de 

una cosa que no exista en l.a naturaleza y no tenga 

la posibilidad de existir, la compraventa oerá in2 

xistente. 

2) Ser deter111inada o determinable en cuanto 

a eu especie,- Un pretendido contrato de comprave~ 

ta respecto de géneros en términos generales sería 

inexistente. 
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3) Estar en el comercio.- Laa cosas &atan -

:fuera del comercio por su naturaleza, cuando no pu~ 

den ser apropiadas individualmente, o bien por dia

poaioi6n de la ley cuando &ata las declara irreduc

tibles a propiedad privada; de tal. manera que tene

moo dos formas de exclusi6n de las cosas del comer

cio: ·en atenci6n a la naturaleza f:f.sica de las mia-

1188 y a un da.to legal que las declare irreductibles 

a propiedad particular. 

JU precio, como contenido do :la preataci6n

de dar por parte del comprador, debe ser cierto,

'en dinero verdadero y juoto. 

Que el precio sea cierto significa que de

bera ser matllJJlátieamente determinado o detert:iina-

bl~ Si no e:iciate la posibilidad de determinar el

.precio no habra contrato de compraventa por :falta

de objeto. 

El precio debe aer en dinero o sea en mon~. 

da naoional. que conforme a la ley monetaria en vi.,. 

gor tenga poder liberatorio pleno. El precio debe

- 11er justo, o sea que exista una equivalencia 16gi

aa entre el Valúr de la cosa vendida y el precio. 
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3) LOS ELE.ENTCS DE VALIDEZ 

Los elementos de validez del contrato de ~ 

compraventa son: A) capacidad de los contratantes

B) ausencia de vicios en el con.sentimiento; G) 11o1 
tud en el :fin o motivo determinante; ») :forma exi

gida por la ley. 

A) Capacidad de los contratantes.- Son cap_! 

ces para celebrar contratos todas las personas no

ezceptuadas por la ley artículo 1798 C6digo Civil 

En el contrato de compraventa, la capacidad del -

vendedor es di:forente a la capacidad del comprader. 

El vendedor requiere u.na capacidad especial 

o sea una capacidad específica de tipo personal r~ 

lacionada con el bien o la cosa, objeto del contr,! 

to, consistente en sor propietaria del bien; ya ~ 

que si no es propietario no podrá transmitir el dB 

minio, que es una de las características del con-

trato de compraventa. 



El comprador por el contrario no requiere -

si no de una capacidad general por ser 1h, a quien 

se le transmitirá la propiedad del bien, y e610 r! 

querira también de una capacidad especial si ade-

más de pegar como contrapreetaci6n dinero en efec

tivo, involucra otros bienes, pues respecto de -

ellos necesitará áer propietario. 

Si el objeto del contrato no es propio el

vendedor estará en presencia de la figura jurídica 

. cQnocid!l co¡no i venta.. de cosa aj e~ y. la eoq~empl~ · 

el artículo 2270 del Código Civil, el cual malli

fi.esta que dicha venta es Dul.a, pero el contrato -. 

quedará revalidado si antes de que tenga llJ8ar la

evicci6n, adquiere el vendedor, por cualquier tÍ1;_!! 

lo legítimo la propiedad de la cosa vendida. 

La capacidad en la compraventa presenta Pr.2 

bleraas especiales como s,on: a) requisitos que de-

ben observarse para ciertas enajenaciones y; b) -

~rohibicionea para vender y comprar. 

a) Requioitos c;ue deben observarse para -

ciertas enajenaciones.- como lo es en la adquisi

ción de inmu.6bles por extranjeros, el C6digo Civil 
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previene que en lo relativo a las enajenaciones o

adquisiciones de bienes inill\lebles se estará a lo -

relativo a lo dispuesto por el articulo 27 Consti

tucional y leyes reglamentarias. 

Enajenación de uruc parte alícuota en la co

propiedad. Un segundo caso relativo a requisitos -

por observar en la adquisición de bicneo, se pre-

senta en la copropiedad, en rel<.ciÓn con el dere-

cho del tanto do los codueñcs. ·rodo copartícipe -

para enajenar su parte alícuota, b'.'..en sea en la c_2 

propiedad ordixu.ria o en :a hereditlll"ia, debe no

tificar previamente a los demás copropietarios ~ 

para que ejn•citen el derecho del tanto, ce decir, 

para que sean pre1eridos en la venta en iguG.ldad -

de condiciones, ante un tercero. En caso de que v~ 

rios copartíoipes quieran hacer uso del derecho 

del tanto, será preferido el que presente mayor i.!! 

terés por su porción alícuota, y si todos tienen -

partes iguales, la suerte decidira quien será el 

elegido, salvo convenio en contrario, para hacer 

uso del citado derecho. 

compraventa entre consortes.- Los artículos 

174 al 176 del código Civil regula l~ conpraventa-
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entre consortes ya que un contrato de esta natura1..!! 

za jurÍdica solo l.o podr~ celebrar entre marido y

lllllj er mediando la autorizaci6n judicial 

Compraventa entre padre e hijo.- Loa hijoa

aujetos a patria potestad solo pueden vender a sus 

padres los bienes que adquieran mediante dinero de 

su trabajo. 

b) Prohibiciones para vender y comprar.- e~ 

mo casos importantes que ilaplican una prohibioi6ir 

para vender y, correlativamente, para poder co~ 

prar válidamente, podemos citar las disposiciones-

relativas a bienes inalienables las referentes a1-

patrimonio familiar, los ejidos en materia agraria 

y las relativas a ciertos productos que se obten-

gan por la ta1a de loe montes, la casa y la pesca. 

Desde luego el artículo 27 de la Constitu

ci6n declara inalienables; las aguas nacional.es, -

loe minerales que enu.mera el propio precepto como

propiedad de la Haci6n y el patrimonio familiar. 

B) Ausencia de Vioioe en el consentimiento. 

Ya se dijo que es necesario para que produ~ 
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ce efectos l.a voluntad de quien realiza el e.oto, • 

que ésta se exprese o mo.nifieate plenamente. Eato

quieru decir que si l.a voluntad di alguna de l.as -

pereonas ( l.as partes) que intervienen en el. acto

no 3e otorga con pleno consenti:::iento de lo que se 

va haCer, o bien es arrancada por la fuerza (vio

lencia), o e r· carece de aptitud jurídica, el acto 

no puede ser J.6gica:nente válido en derecho. Se di

ce, ·eJltonees que la voluntad ésta viciada; para -

que sea eficaz debe ser plena y libre. Las circun~ 

tancias que en alguna forma invalidan la vol.untad 

ee denominan •vicios de l.a vol.untad", y éstos son: 

a) el error; b) el dolo o la mal.a fÓ; c) la violen

cia y d) la l.esi6n de los cuales hareraos un breve

es ~idio a continu,;.ci6n: 

a) El. error.- Consiste en una creencia que

na concuerda con la verdad, es un falso concepto -

de l~ realijad; el error pUde ser de hecho o de -

d~recho. 

Se l.l.e.ma error de hecho;' la fal.sa croencie.

;:ue uno tiene de tal o cuai cosa. El. error puede -

)lresentar tr~s. grados _de gravedad, eegÚn l.os cua

les sus efectos ~arÍans Y~ impide l~ fornaci6n del. 
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contrato, ya lo hace simple~ente anulable, ya car2 

oe de influencia sobre él. En el primer caso se d~ 

oe ~ue ha,y error obstáculo, en el segunde error X'!!: 

lidad, y en el tercero error indiferente. 

a~) Error obstaculo.- es el más importante

ya que en un mome~to dado impide la formaci6n del

contrato. 

b') Error nul.idad.- Puede anular un negocio 

jurídico porque no coincide el hlOtivo determinante 

en una de lae partes. 

c') Error indiferente.- son circunstanciaa

erroneás que no tendrán trs.scendencia en el ~ego-

oio jurídico. 

Error de derecr.o.- Es la Falsa creencia 

o isnorancia de lo establecido por la ley. 

El error de derecho o de hecho inválié.<> el

contrato cua.~do recae sobre el ~otivo determinante 

de la voluntad de cualquiera de :os contratantes. 

b) Dolo.- Se entiende por dolo, cualquier -
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artificio que se emplee para inducir a error o mBE 

tener en él a alguna de le.s partea que intervienen 

en el acto; y por mala té, la disimulaci6n del~ 

error en ano de los contratantes, una vez conocido 

c) Violencia.- H03 violencia cuando se 

·emplea la fuerza física, o amenaza que impone pel_! 

gro de perder la vida, la honra, la libertad, la -

salud o parte considerable de loa bien~s del con-

tratante, de su cÓr.;ruge, de sus ascendientes, de 

sus descendientes o de sus parientes colateral.es 

dentro del segundo grado. Ea anulable el acto cel_!! 

brado por violencia, ya provenga ésta de alguno de 

los contratantes, ya de un tercero, interesado o 

no en el contrato (artículo 1818 CÓdigo Civil). 

d) Lesi6n.- La lesi6n se equipara a los vi

cios de la voluntad. Consistente en que alguno, e; 
plotando la suma ignorancia, notoria inexperiencia 

o extrema miseria de otro, obtenga un lucro exces_! 

vo, evidentemente desproporcionado a lo que él por 

cu parte se obligue. El ~erjudicado tien~ d~rccho

a pedir la rescisión del contrato, y de ser esto -

imposible, .:ta reducci6n equi ta ti va de la obliga~ 

ci6n. 
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e) LÍcittld en el. Objeto Llotivo o Fin.- Lic_! 

ttld ea todo lo que va conforme a las leyes de ox-

den pi!blico o a lae buenas costumbres segÚn el 8E 

tÍoulo l.630 del C6digo Civil interpretado a contr.! 

ri.o aensu. 

Son objeto de J.os contratos: l.- La cona -

que el obligado debe dar; 11.- El. hecho que el obl,! 

gado debe hacer o no hacer. 

La cosa objeto del contrato debe: l.- ExiS"'

tir en la naturaleza; 11.- Ser determinada o dete,!' 

minabl.e en cuanto a su especie; 111.- Estar en el.

comsrcio. 

El hecho positivo o negativo, objeto del,...... 

contrato debe ser: l.- Posible; 11.- Lícito 

"Sobre este punto p..iede considerarse que el. 

motivo o :fÍn, ea la raz6n contÍngente, subjetiva -

y por lo mismo variable de individuo a individuo,

que lo induce a la celebraci6n del acto jurídico•. 

(14). 

(14) Gutíe=ez y González Ernesto, Derecho de laa
Obligaciones, Quin ta Edici6n, Editorial Caji
ca S. A. 1976 Puebla Pue., Moh., pág. 267 
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u) Cuando las enajenaciones de bienes in.'-11! 

bles cu;;o valor de avalúo no exceda el equivalent~ 

a trecientas sesenta y cinco veces el salario oíni

oo general vigente en el Distrito Federal en el mo

mento de la opercci6n y la constituci6n o transoi-

ai6n d:- derechos reales eatiLiadoa hasta la misma -

cantidad o QUC garanticen un crédito no oe,yor de d~ 

cha suma, podrán otorgarse en documento privado fi~ 

mado por los contratantes ante dos test1gos cuyas -

firmas se ratifi~uen ante Notario, Juez co::ipetente, 

oRegiatro PÚblico de la Propiedad. 

En loa programas de regularización de la t~ 

nenoia de la tierra ~ue realice el Departrunento del 

Distrito Federal sobre illJ!IUeblea de propiedad part.! 

cular, cuyo velor no rebas& el ~ue 3efiale. el artíc.!:!: 

lo 730 del C6digo Civil, loa contratos "ªª se cel~ 

bren entre lan partes podrán otor~arse en las mis

mas condiciones a que se hece referencia en el pa-

rrafo anterior. (artículo 2317 CÓdigc Civil) 

Tratándose de bienes ya inscritos en el Rfl!:~? 

gistro y cuyo V<llor no exceda de trec ie,1taa sesenta 

y cinco veces el salario mínimo general vige~te en

el Distrito .;·ederal en el mor.:entc de la operaci6n,

c:''-''do la venta sea al contado podrá. formalizarse,-
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heciéndola constar pc.r escrito en el· certificé.dci. d~ 

.. r.scripci6n d• propieded ~ue el regiatre.dor:.t:!.en;e ... 

obligc.ci6n de e>:pedir al vrndetlor :a. cu,yo ::'ii..Y:ci.r es~· 
dn inserí toe lc3 bienes. 

La consbncia de le venr.". seré. :-atificada ª.!! 
te el registrador, ~uien tiene obligr.ci~n de cerci2 

raree de la identidad de les partee ;¡ de le euten-

ticida.i de lu.s firoas, ;¡ previe comprooE:ci6n !!e ~ue 

eatan cubiertos los impuestos correspondientes a le 

compraventa realizada en esta i·a:.'"tlz., tr.rt u!la nueva 

inscripci6n de los bienes vendidos en ~avor de! ººE 
prador. le.rtículo 2321 .JÓdigc JiVil) 

Ahore bien el C6digo .Jivil e1• s·~ artícu.:.o -

3005 dispone que los doc¡¡me!itos regia trnblcs son: -

I.- Los testimonios d~ cs~ri~~ras o ectes n.2 

tariales u otros doc¡¡=cntoa eut~nticos; 

11. - Las resoluciones ·./ p:-ovidenciaa :u:iici_:. 

les ctUe constE-!1 ae manerG su téntics; 

111.- Loa documentos privados c¡ue en :ar.e. -

forma fueron válidos ce~ ar~eglc ~ la lfy, sif~pre-

11ue al calce de lo~ mismos heya l." constr.l.aia do i;.ue 

el notario, el regia:rador, el corredor público o -

Gl Juez ~ompetcnte oe cercioraron de la eutentici-
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dad da las firoaa y de la volu:ntad de las partea. Di

oh~ co!llltruioia deberá est&r firmada por l.os :iellCion~ 

dos fedatarios y llevar impresc el sello respectivo. 

El. Registro Público de la Propiedad illJ!Ueble -

inscribira: 

I. - Los ti tulos por los cuales se cr:rn, declare 

reconozca, adquiera, transmita, modi:fique, limite., -

grave o extinga ~l dominio, posesión originaria y los

demás derechos reales sobre illlDUebles; , • , 

Por otra parte tenemos la figura jurídica innie:

triculaci6n que ea la iL1scripción de la propiedad o P.2 

sesión de uu inmueble en el Registro l?Úblico de la Pr_!! 

piedad, que carece Je antecedentes regiatrales, pues -

es requisito previo que el Registro l?Úblico emita un

certificado que acredite que el bien de que se trate -

no está inscrito. 



O A P 1 T U L O III 

a.- La fOrma en los contratos civiles 

1) Distiru:i6n entre consensual.idad y formal_! 

dad en loe contratos civiles 

a} Los contratos consensuales 

b) Los contratos :formal.es 

e) Justificaci6n de la formalidad en loa COE 

tratos 

2) La compraventa. .ie iru::ueblee en con~ato -

formal. 

a) La mani:festaci6n de la voluntad por eser_! 

to 

b) La inscripci6n en el Registro ;público de

la Propiedad y del ao~ercio. 



CAPITULO I I I 

C.- LA FORLIA EN LOS CONTRATOS CIVILES 

l) DISTINCION E:ITRE co::sENSUALID.\D y FCR;.,;

UALIDAD EN LOS CONTRATOS CIVILES. 

De todas las clasificaciones de los contr_!! 

toa, la más importante para el presente trabajo ea 

la que divide a los contratos en consensuales, fo_! 

mel.ea y solemnes. Bata diviai6n-de los contratos -

se refiere a su modo de formaci6n. 

A ciertos contratos se les impone una forma 

establecida.. Para otros existe libertad respecto a 

su celebro.ci6n. En el primero de los casos estari..!! 

moa frente a los contratoo formal.ea. A veces, en -

ellos la forma es exigida con tanta rigurosidad -

que cuando no se le ha observado, el contrato no 

sólo no produce sus efectos, sino que no existe, 

ea to lo obaervar:,os en loa contra toa solemnes, 

Adviertase que la palabra consensualidad -

·"'' tiene una doble connote.ciÓn; ae le puede usar por

oposición a real~-Y se le puede usar tambi~n por -
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oposición a ±:orr.ieJ., Son contratos consensuales, e:1 

oposioi6n a real, todos los que no necesitan la ªE 

trega de la cosa para le cons ti tuciÓn •hl mismo, -
~ 

en ésta categoría q_uedan ti..idos los que ;Í'egla_.:nta 

nuestro derecho, respecto a prest~ciones de cosas

con le aoln excepción de la prenda porque en nin-

gÚn caso exige el CÓdigc Civil, le entre~a de la -

cosa para que se perfeccione o consti tu.ya.. Juando

se dice que un contrato es cor.3ensual, por oposi-· 

ción a formal, ne co.:_s:!.ciera 4~e existe por lu sio

ple manifestación verbal del consentimiento sin r_!! 

querir una f "rmc. escrita, pÚbl ica o ¡iri vada, pe.ra

la válidez del acto. 

a). - LOS J(;!lTR.,cü.3 co1;sEH3U;J.ZS 

Los contratos consensual.es en oposición a -

los formales son loa que pE.ra su v~ide~ no requi! 

ren que el consentir.liento se r:.;;-.:.ifieote por esc!"'i

to y, por lo tanto, pueae ser verbal, o puede tru

tarae de un conscntimie;~to tácito, r:iedin.nte hechoo 

que necesarian:ente lo su;o!l.~an, o deriv:u-se del -

lengt1ej e mímico C!Ue eJ otra :for:Ja de e::]Jresa.r el

consentimiento sin recurrir a la palabra o a la -

escritura. La coopruve!1 tu de bitn:-s :.:~e bles e3 un

contrato consensual; ea v~ido si se manifiesta --
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verbalmente el consentimiento; o bien si por oedio 

de eefias dos mudo¡J celebran el contrato, o si a -

través de hechos que lo presupongan lo llevan a c2 

bo; una parte toma la ooea y entrega el precio a -

la otra, que a su vez lo recibe, Loe contratos coE 

sensuales, segÚn nuestro dereoho eon el mutuo, co

modato, dep6si to, que en otras legislaciones se -

consideran como contratos reales, loa de preata..--

ci6n de servicio" profesionales, de hospedaje, el

juego y la apuesta, y la :fianza, éste Último como

como contrata aocesorio. Agreguemos a éstos contr2 

toe la compraventa de muebles, la donaci6n de mue

bles cuando no excede de doscientos pesos, el. .....-

arrendamiento cuando el importe de la renta en un

aflo no excede de cien pesos, el secuestro conven

cional, y la transacci6n ai el interés del negocio 

no excede de doscientos pesos. 

b).- LOS CONTRATGS FOllllALES 

Son contratos formal.ea aquellos en loe que

el consentimiento debe manifestarse por escrito, -

como un requiei t;o de Tllidez, de tal manera que -

si no se otorga en escritura pública o privada, ª.!! 

giS.n el acto, el eontrato estará afectado de nuli

dad relativa. Por consiguiente, el contrato :formal 
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es susceptible de ratificaci6n expresa o tácita en 

la expresa se observa la forma omitida, en la tác_! 

ta se cumple voluntar~amente y queda purgado el V3, 

cio. 

El. c6digo Civil vigente expresa en términos 

enfáticos la regla de que los contratos son conseE 

suales, aún cuando no por eso deja de establecer -

formas para la ma,yor!a de los que reglrunen ta. En -

efecto, la ley establece en varios preceptos el -

principio de que l.os contratos civil.es se perfec

cionan por el mero consentimiento de las partes -

sin que para la vál.idez del contrato se requiera -

formalidades determinadas y, a continuación exp~ 

ea la excepción porque dice: excepto ac;_uellos ~ue

deban revestir una forma eu tablee ida por la ley,;,·

ha.ce de l.a regla la excepci6n al establecer p&.r:i -

l.a ma,yoría do los contratos alguna forl!lalidad. Por 

].o que tenel!lOs que en la promesa de oontrato exige 

la :rorro.a eacri ta, lo mismo oc·.i.rre en la compr2.Vf!!-" 

ta de inmuebles, en la peI"lllUta, en la doneciÓn de

muebl.es si ea por más de doscientos pesos, en la -

donaci6n de inmuebles cualquiera que sea su ~onto

el arrendamiento de más de cien pesos anuales, el

manda to a1i.n el verbal, la asociación, la sociedad-
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1a renta vitalicia, 1a prenda. 

Debemos hacer notar que por forma1idadea en 

loa contratos no a610 debe entenderse 1a exigenoia 

de que 1a convenoi6n sea expresada o vaciada en -

un escrito, que tambifut 10 son otros modos de ser

del contrato, otros revestimientos que anunoian -

que e1 contrato ea formalmente válido y que toman-

diversos nombres como transcripciones, declaracio

nes bajo protesta, ce1ebración ante :fUncionarioe 

investido e de foé pilblios, registros, ato •• 

Ahora bien, como ya se ha manifestado, 1a -

omiei6n de las forma1idades en los contratos no -

siempre tiene 1a misma ea.noión, pues en tanto que

en ios contratos eo1emnee la formalidad ea elevada 

a 1a categoría de e1emento esencial do tal :forma -

que su omisi6n hace inexistente el acto, en loa -

contratos formaleo a61o produce 1a nuJ.idad re1ati

va del contrato, y, aun en los consensual.es, la -

omiai6n de la :forma no in:fluye sobre e1 acto sino

que ea requerida a610 para probarlo. De ahí que es 

necesario distinguir sobre el tipo de contrato que 

recae 1a furmalidad. E1 maestro Borja Soriano hace 

una clara áistinción, apoyándose en la doctrina, -



entre formalidades solemnes, solemnidades probato

rias, y formalidades intermedias entre las anteri_2 

res; 

• , • "es preciso recordar l<! distinci6n que -

las leyes establecen entre las for111&..lidades queri 

das solamente "probationis causa", y aquel.las que

se requieren "soleJJlllita.tis causa''. Una formalidad

es prescrita "probationis causa• cuand0 su s6lo -

:fÍn es probar la existencia del hecho. Es al cor

\rario establecida •solemni.tatis causa'', cuando no 

s6lo es exigida para probar el hecho, sino porque

sl legislador en razón de la importn.ncia del acto~ 

ha querido ~odecrlo de ma,yor aoJ.emnidad, sea Dara

hacer más dificil la supreai6n o suposición del e,: 
to, oea por cualquier motivo. La consecuencia de -

la cual nos ocupamos forma precisamente la diferc2 

cia esencial. entre las formalida•es exigidao 

• probationis causa" y las exigidas "solemni ta tis -

cauaa1
•, es que las pri.:ieras son cumplid.as, siempre 

que la prueba que resuJ.te del acto supletorio aca

tan per:fec ta como la que reaul taría de la formali

dad misma¡ en tanto que al contrario, .las segundas 

no habiendo sido prescritas con el únioo fin de -

probar el hecho, el acto al cual feJ. tara una sola-



de esas forl!1alidades sería nulo, aún cuaudo no h]-' 

biere. duda sobre la sinceridad de su contenido, E,2 

ta nulidad atacaría el acto en un principio, no P.2 

dr!a ser cubierta ni por la ratificacic'Sn, ni por -

el lapso d. l tiempo", { 15} 

"Entre el contrato consensual y el solemnc

oabe el contrato, al que podríamos designar con el 

nombre de forma1, en el que la forma prescrita ni

•ea simplemente probatoria ni su omisión haga ine

Xistente el contrato, sino que éste sancionado con 

la DUl.idad relativa". l 16} 

Un documento por lo común desempelia una :t'l1E 
ci6n meramente probatoria, ésto ca, demostrativa -

simplemente de la existencia de una relaci6n jurí

dica, pero oin tener con ella ningúna coaexi6n ne

cesaria, la rclaci6n exiote por sí, con indepcndc~ 

cía del documento, el cual., precisamente porque ~ 

lista destinalio a probarla, la prcoumc. La relación 

produce en este caso todoo aua efectos aunque el -

documento fú.lte, con tal de que sea posible demos

trarla en otra forma, ésta sería la formalidaJ ..,._. 

prescrita por la ley "probationis cauoa". 

ll5) so16n Citado por Borjn Soriano Manuel, en su
Teoría General de las úbligaciones, ~uinta ~ 
Edición, Editorial Porrú.a s. A. !!ó111o l l6neo 
1,66 pág 221 

l16) Giorgi Citado por Borja ~oriano ~anual, Op, -
Cit. , p&g. 221 
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.:.hora bien, puede ocurrir que ri documento

se le ha,ya reservado una funciÓn . .más importante, -

que encierre un Valor no solamente probatorio, si~ 

no constitutivo. Cabe r,.ue el documente sea cor.di

ci6n necesaria para la existencia de la relaci6n -

jurídica, como sucede en todos aquelloo casos en -

qu~ se exija para la declare.ci6n de voluntad la -

:forma escrita. No surge entonces la relaci6n jurí

dica si la voluntad no se exterioriza en la indic_!!. 

da forma. y no hay por le msmo, relac:.ón jurídica 

cuando falta el documente. Se contempla en éste B,!! 

gundo caso que entre la rele.ción jurídica y el do 

cumento eXiste una estreca"- rel"-CiÓn.. pero aun in

completa, porque si el jocumento es necesario.para 

constituír originariamente la relación jur!dicn, -

subsisten sin embargo separadamente el un~ dol --

otro como dos entidades distintan, en el sentido -

de que, una vez cons ti tuÍd&. la rele.ci6n, se haga-

valer '1ísta, ruin cuando no se pueda di.Jponer dol .i_2 

aumento, y el que de ~ste se pueda di3poner nad:... -

significa, si no se es efectivamente sujeto activo 

de aquella, sobre la base de la declar~ción de vo-

luntad que lo originó. 
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Eete.s serían le.e formalidades que señala Boz 

ja Soriano y que la ley exige en loe contratos :for

males, pues la formalidad a<;.uÍ no solamente ea pro

batoria, sino condioi6n de vál.idez del acto. Entre

el acto y su ~ormalidad existe una conexi6n estre-

oha en está categoría, pues la :formalidad pasa a -

constituir un elemento de TÍÍlidez del contrato. Pe

ro una vez constituÍda la relaci6n jurídica en la -

:forma prescrita, dicha relaci6n jurídica vive inde

pendientemente del docuwento; la omisi6n no produce 

la inexistencia del aoto sino e6lo la lllLlidad rela

tiva del mismo, por lo cual las partee pueden pur-

gar la :falta de eee elemento de Tál.idez rati:ficand~ 

lo expresamente o ~i tamente, ea decir, observando 

la forma omitida, o cumpliendo voluntariamente el -

contrato, y a la vez dejando a las partee el eanoi~ 

nar la omisi6n do la forma con una acci6n do mili.,... 

dad del contrato, pero es a las partes a quien co-

rreeponde Illllificar ese acto inválido o purgarlo de 

ese vicio. Ea tambi~n correcto decir que Pl documcE 

to vive independientemente de la relaci6n jurídica

ª que ee refiere, pues una vez cona ti tuido o cele-

brado el contrato con todas sus formalidades que la 

ley indica, dicho contrato ha nacido a la vida jur.f 

dica con todos sus efectos, y subsiste coco pleno -



aún despu~s de h~berse destruido o pérdido el doc.!: 

·mento escrito. Así por ejemplo puede haber sucedi

do que el contrato de compraventa de inmuebles se 

haya celebrado con todas las formalidades que la -

ley exige y que posteriormente a su perfocta cele

bración se extravíe o destruya, en tal caao el CO_!} 

trato de compraventa seguirá siendo perfecto y ~ 

surtiendo sus efectos uun sin disponer del docume_!} 

to-escrito en que se constituyó el contrato, pues

una simple constancia certificada de la inscrip--· 

ciASn del acto en el Registro Público de la Propie

dad, eer!a bastante para comprobar su correcta oe

lebraci6n. 

Pero hay caeos en ~ue la conexión entre el

docUJllento y la relación jurídica, no sólo ea orig_! 

naria. sino permanante. Hay caeos en que no surge

el derecho ai la declaración de voluntad que le ~ 

di6 ori8en no se consigna en un documento; en c,ue

el documento y el derecho subsisten compenetrados

de JDOdo que el documento es condición necesaria y

suficiente para atribuir el d~recho. Los documen-

tos que tienen la virtud de atribuir un derecho 

son precisamente los títulvs de crédito. 



En ésta categor!a entran los aotos solemnes 

la solemnidad sacramental llevada a cabo, y ya no

únicamente el consentimiento formalmente expresado 

dan origen al ao to; su omisi6n produce la inexis

tencia del acto por lo que no podrían convalidarse 

diohas faltas de la eolemnidad que la ley requiere 

ni por confirmaoi6n ni por prescripoi6n, así se -

pretende crear una obligaci6n cambiaría sin expre

sar literalmente en un documento las formalidades

que la ley exige para ttles ootos, podría haberse-

creado una obligaoi6n común. pero no una oblig

ci6n cambiaría que ea esencialmente formal, es de

cir, solemne; así también si el contrato matrimo-

nial no oc lleba a cabo ante ol Oficial del Regis

tro Civil facultado para ello, no o e puede afirmar 

que hoYa habido matrimonio porque se han omitido-

las solemnidades que la ley exige para ese acto. 

Puede otorgarse un nuevo negocio oboervando 

la forma omitida, pero coto no es una rntificaci6n 

porque en el contrato solemne el observar la fo!' 

ma omitida no convál.ida retroactivamente el acto,

sino que implica un nuevo otorgamiento, para que ~ 

surta sus efectos hasta el momento en que se obse!' 

va la formalidad. 



c) Jü3TIFICACiúll DE L.'. FCllli..J.I.ilAJJ DE LOS 

CONTRATOS. 

La forma tiene gran util.idad en l.a vida ju

r!dica; toda vez, que proporcion~ medios probato-

rios seguros, evita con frecuencia ~ue se tomen -

importantes decisiones bajo el. infl.ujo de impul.sos 

momentáneos y favorece en general. a J.a cl.aridad y

seguridad. 

•sería desconocer la r6e.lidad si no se de-

el.arara que la doctrina y la J.egisl.nción contempo

ráneas son favorables a la forma de los actos ju-

r{dicoa y, por ende de los contratos. Se considera 

a J.a forma como un siotema de prOtfcciÓn legal de

una sociedad en deucomposición de elementos co~o -

J.a nuestra, lo. mejor gara..'ltía de los c.ctos jurídi

cos y el mejor reconocimiento de la J.ibcrtad de -

las convenciones, por lo mismo que dijo Jheri~.g,-

J.a forma es enemiga juraua de l.a arbitrariedad y -

hermana gemel.a do la libfrtad, es ~Il3. valiosa ga-

rantía de los inter~ses públicos y privados y ja-

más podrá ser eliminada del derecho", (17) 

fiil Val.verde, Citado por Borja Soriano Hanuei, -
Op. Cit., pág. , 2J.6, 
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"Planiol enseña que el contrato ha empezado 

por ser formalista, que despu~s el progreso ha co.!!

sistido en un movimiento hacia el consensualismo -

ha.eta llegar éste a su apogeo, y térmillé. diciendo: 

las rele.ciones complicadas que nacen de una civil_! 

zaci6n avanzada wl tiplican las probabilidades de

fraudes y de errores a las cuales están expuestas

las partes en los contratos desprovistos de :formas 

De all.Í. precauciones más y más numerosas, la crea

ci6n de oficinas especiales destinadaa a redactar-

y autenticar o a csnservar las actas, notarios, e_! 

cribanos, oficiales del estado ciVil, conservado-

res de la.a hipotecan, receptores del registro, etc. 

El exceso de cultura produce así. efectos anál.ogoa

a loe de la simplicidad y de la ignorancia de los

pueblos n.ntifjuos, y la solemnidad de los e.otos ju

rÍ.dicos reaparece por todas partes con formas nae

vas bajo loa nombres de autenticidad, de registro, 

de transcripci6n, etc •• Esto no ea aimboliamo, ea

la desconfianza". ( 18) 

11 Deoogue y Bonnecase se pronuncian en el -

mismo sentido, añadiendo el Último de los citadoa

que no se trata propiamente de un renacimiento del 

formalismo, sino de su supervivencia; ~ue el dere-

( 18) Planiol, Citado por Borja Soriano ltlanuel, Op. 
Cit. , pág., 216 
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cho civ~l jamás ha repudiado do una m"-Lera general 

el forlllaliemo, sino que simplemenj¡e lo ila suaviza

dc con fines lllÚltiples. Y Planiol y Capitant reco

nocen que el formalismo corresponde a una necesi~ 

dad social eterna". (19) 

(19) Demogue y Bonnecaae, Citados por Borja ~oria~ 
no l.lanuel. Op. Cit., pág. , 217 
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_g) LA CQMFR,;.V::::?lTA D:S I?lkUEBL±5 E?I . .JO?IT:UTO 

FO!IL!AL. 

-a) L.A. l.i.:.NIFESTl,,Giú:I .'.);:; LA VVLUliT.'Jl PCR 

ESCR1TG. 

El. contrato de cocpraventa P'.ledo ser ooimen

su.al cuando se refiere a muebles; pero cuando reca~ 

sobre un inmueble es siezpre ~orin<.J. (artículo 2316-

C6digo Civil) • 

Bl contrato ~-uede revestir dos !o!'!'les: la -

privada y la pÚblica¡ así en instm:.iento priva.do -

firmarán el vendedor y el co~prudor ::..~te don testi

gos; en el instruoe!1to p.!blico se f:~I:.;:.liza.r~ !'! c._g 

to ante le. presenci.:. de un ~:ot:..rio p-i·olico. S:l el 

contrato privado el tÍt'ilo o instr.i::i!'l~to en c_uc -

consta ol :o.oto es el i;.ue directe::ic:t• redacten lea-
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:¡iartes; y el. documento que el. Notario da a J.as PI!! 

tes como t!tu.l.o de propiedad, es un testimonio sa

cado del. 9rotocclo del. Notario en donde obra el -

original de J.a escritura. 

Se J.l.amt. cscri tura al documento original -

en que las partes hacen constar el contrata y laa

firmas de otorgantes y testigos, as! como las de-

más formalidades que J.a ley exige, como trallacrip

ciones de boletas de pego de impuestos declaracio

nes de las partee hechas bajo protesta de decir la 

verdad. O sea que forman parte integrante de J.a -

escritura. n.o s610 el. contrato propiamente dicho,

es decir, no s6lo la convención de las partes eo-

bre la enajenaci6n del inmueble, sine además, la-

ratificaciln de las firmas, J.os antecedentes de -

propiedad, y al fin, todas las formalidades cuya -

observancia es obligatoria para los contratantes 

y que por J.o tanto deben estar a la vista, junto 

al escrito :formando parte del instrumento para con.!! 

tancia de que ae han observado esas formalidades. 

;.un cuando no sea reciac tado el eacri to pri

vado por un profesional del Derecho, como en el e~ 

so de la escritura piiblica ~ue es redactada por el 
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)!otario PÚblico, debe no obstante, contener todos

los elementos que exige el derecho para que surta

todos sus efectos queridos por los particulares ya 

que estos son los que formulan dicho escrito.priv~ 

do. 

El C6digo de 1928, inspii-"andoae en el pro

yecto franco i tnliano del C6dig¡¡ de las Obligacio

nes y de loe Contratos artículo 10 y ll distinguen 

en el contrato los elementos necesr.rios para su ...,, 

existencia y loe que e6lo se exigen para su várí~ 

dez. SegÚ.n el artículo 1794 del C6digo Civil vige_a 

te, para la existencia del contrato se requiere: -

I. Consenti:oiento; II. Objeto que pueda ser materia 

del contrato. 

SegÚn el artículo 1795 del miomo C6digo el

oontrato puede ser invalidado: I. Por incapacidad

l.egal de las partee o de una de el.l.as; II. Por vi

oioa del connentimiento; 111. Porque su objeto,.m~ 

tivo o fin sean ilÍoito; IV. Porque el consenti--

miento no ee ~a manifestado en la forma que l.a -

l.ey establece. 

As! pues, en la escritura dabe constar el -



consentimiento claramente expresado de la voluntaa 

de las partes para vender y comprar un bien in.mu_! 

bl.e¡ no se requiere que sacramer.talmente se expre

sen en el. escrito l.os términos "contrato de compr,!1, 

venta" porque la ley no lo exige; en te.l virtud -

pueden usarse expresiones equivalentes que no de

Jen lugar a dudas como las siguientes: enajena el

eelior X el predio denominado N, entregandolo aJ. -

comprador libre de todo gravámen en el precio est,! 

pulado, 5sta forma es la usual en los escritos -

privados. 

También como el.emento esencial del contrato 

debe desprenderse fill:ilmente del escrito cuál. es -

el objeto del acto. El objeto directo del contrato 

es la transmisi6n del. derecho de propiedad que se

tiene sobre un bien inmueble, porq;..e el objeto di

recto del contrato es la creación o trannmisiÓn de 

obligaciones y derechos. El objeto indirecto o me

diato seré la prestación positiva, la do.ción de la 

cosa vendida ea el objeto directo de le obligación 

y el indirecto del contrato. 

En virtud de ser tres los puntos de vista -

desde donde se analiza el concepto de objeto del_-
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contrato, a cada un~ de ~stos puntos de vista co

rresponde un requisito que el escrito privado debe 

contener: Así desde el punto de vista del objeto~ 

directo del contrato; y siendo este la transmisi6n 

del derecho de propiedad que se tiene sobre un in

maeble, se necesita como presupuesto l6gico y jur.f 

dico, el que el enajenante sea dueíl.o con pleno do

minio del inmueble que vende. Porque nadie puede -

vender sino lo que es de su propiedad. Por lo tan

to, deben inscribiroe loo datoo que acrediten el -

derecho de propiedad del enajente respecto del ~ 

bien en cuestion. Por ello la Ley del Hotariado -

exige que se relacione en la escritura por lo me-t" 

nos el Último antecedente de la propiedad artículo 

62 fracci6n III de la Ley de ;;otariado para el Di,!! 

tri to l' ed eral. 

ilesde el punto de vista del objeto indirec

to del contrato debe decirse que la entrega de la

coaa vendida o el pago efectivo del precio no in-

fluyen como elemento esencial del contrato por la

que las partes pueden no satisfacerlos en la cele

braci6n del acto• . ' 

Por Último, desde el punto de vista del ob-
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jeto coa&.. debemos d,cir q_ue y&.. hemos analizado B.I>-! 

teriormente que la cosa objeta de l.c. compraventa

debe ser :física o legüme::te :;iodbl.e, estar en el

comercio, ser determinada o dete!'i:>inable en cuanto 

a su especie. La de:::iostr:;.~iÓ!'l ie c:_:¡e el bie:~ es -

de propiedad priv:;.da y ésta dentro del comercio ae 

haría con la constancia del padrÓ"- del catastro de 

l.a Tesorería del ilis tri to Federal o con 1,-,, boleta

d el p_?go del impuesto predial. expedido. por la Tea,g 

rería del. Jis tri to !'e~eral a fr. ver ~ teni€ :::io como 

.causante al vendedor, ;¡ con l.a certificaci6n del -

Registro PÚblico de ll> Propieda;i y del Comercio en 

que conste que la partida en ~ue ~sta inscrita la

eacritura del vendedor, se encuentra viva, sin gra 

vámenes. Debemos agré~ar respecto dEl objeto cosa

debe anotarse en la escritura las medidas, linde

ros, orientación y loca:.izaoión del predio de ~ue

ae trate, con expresión de su 3'.lperlic.ie e:i :!letras 

cuadrados y demás caracterís t.~cas c_·~e identifi-

quen al predio ~;;.e se ve. '.l. enaj e:lar. 

Formalmente no sería suf:ciente ei c_ue en -

la eacri tura constaran los ~lementoa de existe!lcia 

del contrato, por~ue dicho s.c to no basta que nazca 

a la vida jurídica sino es preciso ~ue tenga e.de-;_ 



mita todos !os ,¡amentos de válidez del acto juríd,! 

oo en general. y del acto específico de q_ue ee tra

te. 

Uno de los elementos de viUidez del ac te es 

precisamente la forma del contrato. Podría defini! 

ee diciendo q_ue forma es la manera en ~ue debe cx

ternarse o plasmarse la voluntad de los que contr_!! 

tan conforme lo disponga· o permita la ley. 

Normalmente se acostumbra insertar otras 

cláusulas que delimitan las obligaciones de las 

partee en cada caso, la forma del pago, del precio

la entrega de la cosa. determin20i6n de a qué par

te corresponderán loe gastos de :formalizaci6n de -

escritura, la mención de la firma a nombre y a ru2 

go de algúna de las partee cuando no aabl' firmar -

y sólo es ta.mpe sus huellas digitales. 

b) L4 Ill3CRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE 

LA PROPIEDAD Y DEL COliiERCIO. 

Para que la venta surta efectos frente a t~ 

do el mundo, es decir, para que el derecho de pro

piedad que ae transfiere por virtud del contrato -



97 
<!§. compre.venta surta sus efe,cto~ plenos, se rec;.ui2, 

re la inscripci6n del acto en el ~e,gistro PÚblico

de la Propiedad y d<l co~ercio (artículo 2322 del

c6digo civil). 

El Registro PÚblico de la Propiedad y del-

Comercio, es una instituci6n moderna, el principio 

f'undaoe.ltal en el q_ue se bai:;a es el de ofrecer una 

publicidad de los actos jurídicos rogulado8 por el 

Jerech~ Civil, cuya forila ha 3ido ~c<!liz::.da por la 

:funci6n notariaJ., con el fin de facilitar el tr&
fico jurídico a trav~a de un procedimiento lcgal,

cuya consecuencia ea, en síntesis la seguridad ju

rídica. 

Le. publicidad eo factiolo logr,,;rla a través 

de la inscripción o anotación de los actos o co,..,.. . 

tratos referentes al dominio y a otros derechos -

reaJ.es sobre bienes illL!Uebleo, de tal modo que el

pÚblicc teog<.. 1'.cceao di.recto ::. lv. :Uer:tc do in.for

neción que constit.JYon dichc..s inscripciones o ano

taciones con lo q·.<e ~u:ilc;uicr ¡:croon:.c eatr-.ró. en -

condiciones d? conocer el cot<.do verdadero de la -

pro:iicd::.d, con todos sus antec t>dentes, 7.ran:;mioi6n 

o ~odificaci6n evitc.ndo aoí hnste. dende sea posi--



ble, la admisi.Sn de fraudes o de situaciones que.,,_,_ 

pudieran conducir a error a los intervenientes en

las transacc::.ones concernientes a la ;orcpiedad. 

Inscripci.Sn es el E.cto procedimental a tra

vés del cual, el registrador observando las forrr.a

lidades legales materializa en el libro o folio c2 

rrespondiente el acto jurídico, utilizando la for

ma escrita. Con ello deja constancia fehaciente de 

la legitimidad del acto de que se trata y facili"!

ter J.a publicidad del. mismo. 

La inscripci.Sn es, como se le ha llnme.do ~ 

por algunos juriatao, una formul::. j:.~rÍdica t;·'4e an

pera los derechos reales y el dominio l<ge.l:nente 

adquirido , ,,roduc ie:ido efec toa cc!ltr,. terceros, 

Loe terceros a c¡ue al.ude la loy er. este cnso ne lo 

son il.Ími tadamen te, sino lo so" aquellos quienes 

tengan adquirido algún derecho respecto del obj e 

to materia del contrato o que puedan deducir w..;-.:
na acci6n corao oomo c.:.nsecuenc ia de u:. derecho re-

al o embargos inscritos con an teriorid;;.d E·n el. Re

gistro PÚblico de la Fropiedad y del Comercio. 

En materia de propiedad, ha sido y seguirá-



siendo do capital importancia para el dueño de la

oosa tener potestad jurídica de disposición plena

para ae! hacer factibles las diversas situaciones

que la propiedad genera. 

Es indudable que, tratándose ae inmuebles,

la primera inscripción es el antecedente fidedigno 

de la propiedad con sua natiiraJ.es caráctereo, roo~ 

lidades y efectos. En consecuencia la historia de

cada finca se inicia con la in2cripci6n de dolJli¡nio 

mama que s~n el caso • ira so¡;ort:indo las anot_!! 

oiones que las situaciones específicas demanda a -

las consiguientes inscripciones, de acuerdo con ~ 

las transacciones de ~ue sea objeto el derecho ill;!! 

orito. Todo esto no lleva a establecer que, la pr1 

. mera inscripción es l"- base e, eslabón esencial so

bro la cual gravitarán una aeríe de anotaciones e 

inscripciones debidamente encadenadas unas con o

tras y que permiten conocer la situación real de -

la finca u derecho inscrito, 

Las anotaciones oon actos del procedimiento 

a cargo del airector o registrador, para patenti~ 

zar situaciones ~ue sin modificar la eoencia de la 

inscripción, a la cual estan referidas, de algun -

modo ~ectan el contenido de la mioma 
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Las anotaciones y las inscripciones se dix!! 

rencian desde el punto de vista formal y con arre

glo al formato tradicional do loa libros del regiE_ 

trador. Las a.'lotaciones tienen un carácter margi

nal en oposición a las inscripciones destinadas a

ocupar la parte central o contramargen de las ho

jas reopectivas; circunstancia que condiciona la -

práctica de la anotación o la existencia de la inE_ 

cripci6n. 

El régi.lnen legal de ésta institución para

el Di3tri to ... ederal, la contienen los artfouio 

2999 al 3043 del CÓdi€o Civil TI.gente. 

Por su parte el Reglamento del Registro Pti
blico de la Propiedad y del Comercio fué publicado 

en el Diario Gficial de la PederaciÓn el seis de -

mayo de 1980. 

Tener;.oo así que la inscripción en el Regis

tro Ñblico de la .1-ropiedad y del Comercio consti

tuye la Última formalidad prevenida por la ley, P.! 

ra que concluya finalmente el hecho jurídico de -

enajenar y adquirir bienes iru:iuebles. 
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_Y para tal ?:f;~cto el articule 1?2 · d<'l· Re.;13 

l!l.ento del i!e,Iistro PÜblico de la FropiC'ded y del -

Coci~rcio es el c;.·.te celiala el rc·gi.~ tro de: cienes. ill

muebles e:: :-el~.ci6n con el artículo. 3042 del C6di-

go Jivil • 

. ;rticulo 3042. - En el 3.eJistro ?úblico de -

la Propiedad in.'!laeble se inscribirán: 

l. - Los ti talo::i por los cueles !le, c:-eer de-: 

clare, recori.o zca, c.dc:_.~iera, t:-:=--"l.Sri~ tr.:,_. o.odi:f'ic.u.e, .

limite grave o extinga el dominio, pos esiln origi

naria ;¡ los de:!lés derechos reales sobre ir.mueblvs~ 

::?.eaul ta. obvio c;,t.:.e '=J: !:-.:.estro º'"ªº conc:-eto -

al realizar lá. co~pravc!".ta de un in.:::-.·.eble ze ::,=.~ttij 

ra la propiedaJ ;¡ !ltento al er;;iculo invoc:>.do n::ie

rita su inscripción en el reóistro correspvniicntc. 

Pero es ccnvenie-nte aclarar ~u.e 2.Úr:. c:.12:· . .:.o

un contrato de compraventc. de in.r:ueblcn r:o se h.:.:¡a

inscri to en el !:lttl tic i te.do Regi.s tro, tendrá lP. i.~io

ma leg2.lidu.i jurídica q:le un ccnt!"!:..to insc!'ito, en

decir, lE. inscri10ción n. otorga ni r~sta valiiC'r. -

al cont:-e.to, el c:~-:-.1 si !~rod~:c-? 7.odo.: ous c-fcctos -
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entre loe contratantes. 

Ahora bien, para que se realice la inecrip

ci6n en el Áegietro l\!blico de la Fropiedad y.del

Comercio del contrato previamente celebrado deben 

ir loa datos que describan ampliamente al inmueble 
. . ' .. ,.-!. 

te.lee como: Superficie en metros cuadradoe,colin+-

danciaa con el no.rte, sur, oriente, poniente, eto •• 

Por lo que respecta a la correota inecrip--' 

tei6n de contrat1Cle ele .compraventa de :l.Dlllaeblll:S qv.e-· 

han sufrido fusioneá o deslllembramientoe para ~p

taree a las oondioionea requertd,as para ln oonst1'3! 

ooi6n de o(IBa:-habitacicSn, granjas o factortaa. Ea

lievado a cabo el acto previo de lotii"ioaci6n. 

La lotii'icación ea un actl) jurídico que.

tiene por objeto,.fraccionar una eujerficie total.

que forma una ao10: unidad topográfica. ea la divi

si6n de terr'enoe on lotea. 

La lotificación ea un acto formal, esto s:ls 

nifica que debe protocolizarse ante Notario P!Íbli

oo y elevarse a eocritura pÚblicar 
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Con mucha frecuencia, los terrenos lotifiC.J! 

dos son objeto de modificaciones, ya porque sus d.! 

mansiones no resul.ten adecuadas para determinados

finss o· bien, por otro tipo de necesidades que de

mandan diversos factores relacionados con las trB.E 

,.~oionee comerciales. En tal virtud· se hace nece

sario llevar a cabo lo que ae conoce con el nombre 

df! ~elotifioaci6n. La rel.atificaci6n ea un acto -. 

por medio del cual se modifica una lotificaoi6n. 



CONCLUSIONES 

1.- Sin dude. algÚna el centre.to de compre.ve~ 

ta surge de las necesidades ~eoíprocas de loa indi

viduos en el sentido de obtener por medio de él le.

plena dispoaici6n de loa bienes susceptibles de 

propiedad privada, producidos, socialmente, esto e.

través de derecho; por lo que resulta el contrato -

~ usual y común en rw.estra aociedad, 

2.- Así mismo en el presente trabajo obse~ 

moa que el contrato de compraventa para que surta -

sus efcctca jur!dicos debe reunir loa ~lementoa pr_!! 

vistos ~ür la ley. 

3.- Generalmente el contrato de compraventa

ea un contrato consensual, pero tratándose de bie-

noe inmuebles debe ser ~ormal. 

4.- .. demán de ser un contruto foroa.l. debe -

inscribirse en el Ro~istro Pl1blico de le. Propiedad

y del Jomercio, ya que eate requisito cunstituye -

una garantía para el &.dr:_uirente en razcSn a la coo-

praventa del bien o bienes inmuebles adquiridos. 



5,- lio d•be::ioa ol.vide.r c'1e la inscripci6n en 

el Registro l'l!blico de la Propiedad y del Comercio

no sólo es un req_uisi to con el C'1e.l ne.y que cumplir 

ya que de esta inscripción dependera ~ue la venta -

surta efectos contra tEr::eros, ade:iáa de ser el an

tecedente fidedigno de l~ propiedad con sus natura

l.es carác teres modalidades y Efectos. Toda vez que

el principio í'undamental que tiene 01 Registro PÚ

blico de la Propiedad y del Jomorcio es la de ofre

cer una publicidad de les ~ctoe ju:::-Í:l.i.cos regula-.

doe por el Derecho Civil., cuya forma ha aido real.i

zada por la í'unción notarial, 
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