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CAPITULO I 

/INTECEDENTES HISTORICOS 

1.- LEGI$_flCION HOMJINA. 

a) Derecha Primitivo. 

1 

En el proceso histórico, la compraventa la prec;!;_ 
sa el Derecho Romano de ln siguiente forma: "Hay venta 
en la época clásica cwmdo das personas convienen que -
uno debo procurar a lo otra libre posesión, disfrute 
completo y pacifico de una cosa determinada medifmte un 
procio detenninado" ( 1) 

Si bien es cierto que ol contrato de compraventa 
se perfecciona can el consentimiento de las partes, o -
sea cuondo ambas están de acuerdo con coso y precio, en 
esa época no era traslativa de dominio y su único efec
to era el de producir obligaciones. "En vez de ser . un 
contrato traslativo de dominio, la compraventa dio lu
gar a una obli.-igaci6n de entregar" (2) 

La obligación dt.ü vt~ndedor consistia en entregar 
la cosa y garantizar la posesión en forma pacífica y 

útil, debiendo entregorlu con todos sus accesorios, y -
además ser responsable si lo cosa sufría deterioro o p~ 
recia por dolo o culpa suyu; n cambio, éste recibiu un 
precio justo determinado o determinable. "Si se paga -
con bienes o servicios ya no P.ra compraventa, sino un -
contrato innominado" (3) 

Como la obligaci6n del vendedor era la de permi
tir el uso y no la de transmitir 1 la compraventa de co
sa ajena fue posible, ya que éste garantizaba la pose-
si6n pacf fica y útil, sin que el comprador tuviera dere 
cho de reclamar. 

El ver~edor na se obligaba a hacer al compra~ 
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dor propietario, ou compromiso era de abogar contra los 
ataques de terceros ¡ es decir, en tanto el comprador no 
fuese molestado en su posesi6n por alguna otra persona_ 
que alegaru lu propiedad dnl objnto o cosa sobre el 
cual recay6 lo compraventa¡ con base u un dorecho ante
rior a dicho acto, estutm imposibilitado legalmrnte pa
ra reclamar al vendedor la entrr:Jgo de cosa oJena, aun -

cuando tuvieru certeza de que lo conr1 no ero propiedad_ 
qt.Jien se la vendi6. Esto era posible en sl Derecho Ro
mano no porque 6ste rutorizaro el fruude, sino porque -
lB obligación dol vendedor consistfo l~ procurnr la po
sesi6n pacífica y 1jtil ul comprador. Si la cosa era 
despojada lr~Jnlmmte se procedía o lu indemniznci6n. 
"No basto qtrn el v1.:1ndedor huyu mtrflíJUdo al comprador -
la libre poseni6n de la conu vendido¡ es preciso tam- -
bién que esto posnsi6n sou durndera; usí, r:uos, a.i un -
tercero huce rc-!C:onocfir en justicio ~>U derecho sobre lo 
cosa y dospoju nl comprador, cm decir, se lo qui tu m -
la totalidad o F~l purtn, ('J. vornfodor Fstá obliyndo u ir 
en nuxilio ·del comprm1or y, si no impide lu ovicci6n, -
a repnrur lErn cnnsecuencios, indernnizfmdole 11 

( 4). 

La evicci6n no anulaba lo venta, pues FÜ compra
dor podía ro:::o~1er lo qun habín pouudo rnedionte dos for
mas de indcminizat:i6n: 

1' ºSi el cornprnrJor ejecuta lti ucci6n Ex-Stipul~ 
tu derecho invariablernr:mte 1 a la cantidad nstipulada 
ordinariamente, al doble precio". 

2) "En caso de ejer·citur la ucci6n EWI, obtenía 
una indú!nnizuci6n regulada equitativumente por el juez, 
que debr:i ser igual al perjuicio causudo por la evicci6n" 
(5) 

Es neco~>urio, utlernfü> del ocuerdo previo de volu!J. 
tade~,, }u M/WCIPATJG ''/ la IN ,JJHE CESSIO parn otorgar -
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la transferencia de una cosu. 

La mancipatio orct ya conocida en el derecho pri
mitivo por medio del cobre y de la balanza, y consistía 
en la presencia de vendedor, comprudor, cincó testigos_ 
y la cosa objeto de la venta; el comprador declara ser 
propietario de la cosa, la cual adquir:fo golpeando la -
balanza con una pieza de cobre, que después entregaba -
al vendedor para simular el precio. 

En el derecho clásico ·esta no era una venta sim
b61ica, sino una 1 EyÍtima compraventa. 

Con la rnancipotio surgía un traspaso inmediato -
de la propiedad adquiriendo un derecho real y verdadero, 
el término y la condici6n no podían susprnder su efecto. 

La mancipntio era cü modo más corriente de enaJ~ 
naci6n de la'HES MJINCIP!", pero s:i éstu se aplicaba a -
la RES NEC M/WCIPI no provocciba efecto alguno. 

La IN JURE CESSIO es tan antigua como la mancipa 
lli, 1 y consistía m que "El cedente y el adquirr:::nte co!!)_ 
parecía in jure, es decir, delante del tribunul y del 
pretor en Romo y del presidente de las provincias. La 
cosa debía sc;r presE'ntoda. Siendo un 1nmueb1e, era me

nester transportarlo a estas lugares¡ pero es probable 
que en la época e] ásica no fuese exigida esta condici6n, 
contentándose con llevar un fragmento que representase 
al inrrueble. E1 adquiriente, poniendo la mano sobre la 
cosa, afirmaba ser propietario seyún el derecho c1.vil, 
y P.l magistrado preguntaba al cedrmte si oponía alguna 
pretensión contraria. ·Si está consciente de esta enaj~ 
naci6n y no protesta de dicha afirmaci6n, el magistrado 
lo sanciona addicit y se declara propietario al adqui~ 
rente" (6), 
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La in jure cessio y la mancipatio tienen bastan
te similitud, ya que inmediatamente se transfiere al 
adquiriente la propiedad¡ el término y la propiedad no 
suspende el efecto de la traslaci6n y la posesi6n se -
adquiere luego que exista la traditio. 

Fue menor su uso para aplicarla en la Res Manci
pi, pues se aplicaba con la presencia del magistrado. 

En contraposici6n de lo mancipatio, la In jure -
Cessio era aplicable a la res mee mancipL 

Se dice que la mHncipatia no se aplica a las co
sas incorporalf:!s y fue indispensubhi la In jure Cessio 
para adquirir esto clase de cosas 1 tales como el uso, -
el usufructo, lo servidumbre, etc. Se puede afirmar -
que lu ln jure Cessio es una réplica de la reinvindica
ci6n. 'la In jure C essio es una imagen de un proceso de 
reivindicaci6n bajo las acciones de ley¡ proceso ficti
cio en el que las partes están de acuerdo y donde todo 
se termina In jure por la odheraci6n del mandato, es d~ 
cir, del cedente n la pret:ensi6n del demandante. Gayo 
lo llam1:1ba legis actio y las pernonas en potestad no po 
d:ían, en justicia, afirmar la existencia de un derecho 
en beneficio suyo" ( 7) 

T R A O I T I O 

La tradici6n era el medio primordial para adqui
rir la propiedad, ya que no era suficiente la sola vo-
luntad de las partes contratantes, sino que se requería 
además la transmisi6n de la posesi6n. 

Para constituir la tradici6n eran na::esarias dos 
elementos: 



a).- La intenci6n de majenar y de adquirir¡ y 

b) .- La ramisi6n de la posesi6n. 

5 

La irtenci6n de mcJjenar y de adquirir es elemen 

to esencial sin el cual lu trut.lici6n no transfiore la -
propiedad, lo cual cons:Lste ET! que el trunsmitente tie
ne la voluntad de ceder lu propiedmJ, tE'flirndo éste el 
carácter de propietario "nadie puede transferir a otra 
parte, el aceptante tendrfo la voluntad du ndquirirla. 

La tesis do que era necesario la existrncia de -
la causa justu pura qun lo tradici6n transfiriera lo 
propiedad, es un concepto err6neo, ya que el hecho gen~ 
radar no es la cuw5a justo, porque importa poco que la 

causa seo nula, inmoral o puramente imaginaria; ya sab_!2 
mas que "lo soluci6n de derecho no es nada dudosa¡ lo -
esencial es la voluntad com.:in dn enojenar y de adquirir, 
pero la propiedad resulta tronsfurida, aunque la tradi
ci6n haya sido en virtud de alguna causa falsa o ilíci
ta 0 

( 8). 

la remisi6n de la posesi6n operaba como el ele-
mento material de la tradición, pues el vendedor tenía 
que entre[:¡ar al comprador la posesión dr::? la cosa vendi
da, '1a remisión de la posesi6n se efectúa poniendo la 
cosa a disposici6n del adquirente, de manera que pueda 
realizar sobre Plla los actos de propietario" (9). 

USLJCAPION 

Usucapi6n,- La compraventa en la lc:.igislaci6~ ro 
mana se reducía a la solu entrega de la cosa, mas no a 
la transmisión de la propiedad, la cual se realizaba me 
diante operaciones jurfd:icas, siendo la usucapi6n una -
de ellas, y E:sta consistía En "la adquisici6n de la pr~ 
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piedad pnr unu posesi6n suficiaitemente prolongada y -

reuniendo determinadas condiciones: el justo título y -
la buma fo" ( 10). 

En todo caso el abandono duradero de la propie-
dad tenía como resultado Bl abandono tácito de un dere
cho¡ por otro parte, quien ejercitaba un derr.icho, aun
que no fuera su legítimo dueña, lo adquiría; pero no t2_ 
das las cosus eran t1usceptibles de propiedad, quedando_ 
prohibido usucnpir cosas que hubieran sido hJrtadas o -
que nn estuvieron dentro del comercium. 

Los elHnaitas de la usucapi6n eran la causa jus
ta y la bumu fe, pero podríamos agregar otro elemento 
durante un tinmpo fijado por la ley. 

fü~ 1mtiende por cuuna justa todo acto jurídico -
válido en c1erHcho, y en lu usucapi6n funcionaba de la -
siguiento mannra: ''lo adquisición de la posesi6n se -
realizará por ulguna de las causas o títulos reconoci
dos por nl dorecho civil, además de los títulos deriva
dos, se rnconoc:i.eron algunos originarios, como la ocup!! 
.ci6n de la cosa ubandonadH 11 

( 11). 

Ln buenu fe era un elemento subjetivo, y "en un 
principio no se exigía, pues se presume una vez probada 
la causa justa do la posesi6n 11 

( 12). 

Sin embargo, la buena fe signi fictS que el usuca
piente al tener la posesi6n lo hada convencido de ad

quirirla higftimamente. 

La posesi6n debe ser durante un tiempo fijado 
por la ley dos años para inrruebles y un año para rrue- -
bles, Debería ser una posesi6n no interrumpida, ya que 
si se llegaba a interrumpirse la nueva posesi6n no con-



7 

tinuaria la anterior, sino que se iniciaba una nueva -
usucapión, 

b) OEJIECf-0 ROMPNO POSTERiffi 

"En esta época, la Muncipatio y la In jure Cessio 
desaparecen quedando la Traditio como el modo exclusivo 
de transferir let propiedad, ( 13). Debido a esta conse
cuencia se le consideraba a la Traditio como un. negocio 
real abstracto y para cuya existencia sólo es necesario 
la voluntad de los partes" ( 14), Poro la Traditio eXP,!; 

rimenta madi ficacionos ol sustituirse la Traditio real 
por actos simbólicos, llamada Traditio Ficta, 

En las Institutos de Justiniono se dice que sólo 
se enseñaba a los estudiantes las formas de la Traditio 
real como un mero concepto hist6rico, pu es ya había -
caído en desuso, baatando únicamente la Traditio simbó
lica, 

Cuando se trataba de dinero o muebles, la entre-
ga era de mano a mano¡ si era de mercancías encerradas,' 
en un almoc&-1 1 bastaba con la simple entre\JEt de las I:i{ 
ves, y por último, cuando eran inrruebles se conducía a¡, 
adquirente para que tomara posesi6n o se le mostrabaQ :_~.~ ·· 

desde la colina. 

2.- LEGISL/lCION FRfl.NCESA, 

El antiguo derecho francés tuvo influencia del -
derecho romano, ya que era necesario la entrega de la -
cosa para que operara la transmisi6n de la propiedad, -
o sea se conserva la Traditio. 
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'to compra y venta es un controto por el cu¡:Jl -
uno de 10~1 controtontos qua se llnma vendedor, .se obli
ga para con otro o hacer que tengu libremente y como due 
' -
fío una cosfl por cierto precio en dinero, que el otro 
contratante que se llama comprador sn obligo rncíproco
mente s entn~1arlo". ( 15) 

Poro 11,J, Pothicr, que fue ol más tradicionalis
ta del antiguo derecho franc8s, la compraventa no era -
traslativa de domin:io, yn qi.w el vr:-:ndedor SB obligaba 
solamente a entret:JLU' y defnndor lo coso, pero no so 
obligó hustu trospnsndo Ell dominio. Si ol comprudor 
descubre que el vc:ridedor no era el duo1o de ln cosa ven 
dida, y por lo tanto no habín truspnsado el dominio, no 
podrá el comprodor decir que> el vrndoclor r10 hu cumplido 

con su oblirJoción. 

En (:Ú C6dig-J Nopal e6n, exp r:idido el año 1804, los 
articulas 11.39 y 1!::i33 dicm al respc~:to: ''la obligaci6n 
de entregar lu cosu será perfecta con el solo consenti
miento de~ los contratontos. fiarét nl ncreedor propieta
rio y pondr6 a su car¡¡o aquella desde E~l instante En 

que haya debido entre:16rsrüa, cu.Jn cuando no se haya ve

rificado lo tradici6n, n na ser que~ d drudor sea moro
so en entr(J(Jársela, en cuyo caso quedará lo cosa por 
cuenta y riego del último, (Art. 11::E). 

"Será perfecta la venta entre los partes, y la -
propiedad quedará adquirida dc1 derecho por ol comprador, 
respecto al vendedor, desde e} rriornento en que convenga 
en la cosn y el precio, aunquo lo primera no se hayn 
1?ntrr~sado ni pagado al se:Jundo" ( Art, 1E'i:13). 

Es decir, el principio general del C6digo de Na
po1e6n es que el consentimiento constituye la esencia -
de la vente y por consi9uiente lleva la transmisi6n de 
la propi f~ddd. 
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"l'ubry y F~ou hon afirmado, con razón, que si la 
transmisión de la propiedad es de la propif;I naturaleza_ 
de la venta no es de su esencia. En efecto, ciertas -
ventas quedan perfeccionadas sin lo transmisión inmedi~ 
ta de la propiedad, segl'.m se observa 1:-:n dos casos: 
1.- Cuando las partes convienen rn retardur la transmi
si6n de h1 propiedad¡ 2.- Si lo transmisión :inmediata 
de la propiedad se ha hecho imposible por el hecho de -
que la cosa vendido no se ha in~li.vidualizado" ( 16). 

El Código Napoleón reformó el principio de que -
podían venderse no sólo los cosas propias sino las aje
nas, ya que sólo se obliunbo a que lo cosa fuera entre
gada a 1_ comprador. "Pw~den vt.>nd erse no sólo los cosas 
propias sino los ajenos, y éstos sin el consentimiento 
de su dueño, pues bnstn paro su validez que el vendedor 
quede dobiduma-ite obligado u hacer adquirir al compra
dor la cosa vendida, u cousa de negarse~ el dueño a ven
der su cosa. Basta que el vendedor prometió fuese pos,i 
ble en si aunque no estuvieso en su poder" ( 17) 

~.:J C6digo Napol c6n doclara nula la vr:.nta de co-
sa aJma, pues obligo ul vendedor u transferir su pro-. . 
piedad y ya no entrBJur la cosa. El articulo 1599 'del 
C6digo Napole6n dice: 'tu ven tu de la coBa dn otro; S§. 

rá müa¡ y podrá dar lugar a daños y per juic :i.os, cuando 
el comprador ignore qu l~ era de otro". 

A partir del Código Napoleón, todas las c~sas ~ 
ciertas y determinadas que se enajenen tienen'como re-
sultado la transmisión de la propiedad por el mer.o ofec . -
to inmediato del contrato, y ya no se requiere la tradi 

;. -
ción, ya que al vEndedor lo hacen responsable. ·de la -
elocci6n¡ es decir, no s6lo transfiere la posesión sino 
también la propiedad, sieido ésta la más importante; y 

hay f:Nicci6n cuando el comprador es privado de la cosa· 
por virtud de un derecho de tercero, anterior a la cna-
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jenaci6n, roconocido en sentencio ejecutoriada. 

En conclusi6~: "El C6dígo NapolE.-On en su artícu
lo 1932 define ln cornpr::.wenta de la siguiente munera: -
't.a vento es un controto por e1 cual uno se obligo a -
dar una cosa y otro a pnnarla "• Esta dofinici6n tiene 
ciertu semojnnzo con lo romono; sin embaruo, el precep
to siguiente aclara el corácter traslativo del contrato 
en cunnto n1 dominio, al inntituir: que será perfecta -
entre las partes, y lo propiedad quEiduró adquirida de -
dercicho por al comprador, respecto nl vendedor, desde -
el mommto en qu n so convrnyn en la cosa y el procio, -
aunque la primero no se hayo ait::r~Jodo ni pa9ado al se
gundo" ( 18) • 

3.- LEGI3-/.CION ESPAÑCl.A. 

El C6digo Español en su articulo 1445 define a 
la compraventa do la !Jiguiente manera: "Por el contra
to compra y venta uno de los contratantes se obliga a 
aitre]ar una cosu dot mminada, y el otro, por ella, un 
precio cinrto, en dinero o siuno que le corresponda". -
ConformB a esta definición no es ncicesario que se obli
gue al vaidedor H transferir la propiedad de una cosa, 
ya que basta que se n1trrJ;1ue liJ cosa para que el vende
dor cumpla con su obligaci6n, es dcx:ir, no se requiere 
el consentimiento de los partes para que se transmita -
la propiedad, tan s6lo es necesario la tradici6n¡ por -
lo que el C6diuo Español se inclina al Derecho Romano. 

''Pan1 que nazcan los obligaciones en el contrato 
de compraventa, ¿basta que haya mediado el consentimi92 
to, o es menester la previa entraJa de alguno de los 
objetos sobre el que ra:::aen las prestaciones? 
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El mismo articulo 1445 que comentamos nos dn la 
contestocion. Die E~ qut:? por el contrató de compra y vr~n 

tu uno de los controtontr.s Ge obliga o l~ntregnr unn co
sa dE:terminoclo, y el otro n pauar, ntc. Pues bien, des 
de ol momento en que por Pl contrato se obli!:JO u entre
gar y pogar, respectivumente, y no pu[~ar ni entregar ne 

da df:i momento las pnrtes contratontr.?.s, es ovidonto que 
el C6digo, siguiendo en esto uno no interrumpido tradi
ci6n jurídica, ho considerado lo compro. y ventu como un 
controco conm:nsuol" ( 19). 

Es dE:cir, n1 contrato de compraventa E:.'11 la l~i§. 
laci6n espuñolo s1:1 parfocciona con el consE.ntimiento 
del precio y lu cosa, aunque no haya sido pagado el pr!:!_ 
cio ni entreul;]da la cosa. 

Se critico lo definici6n que da el C6digo Espa
ñol, porque na dice si es esencial la obligaci6n de 
transferir lo propiedad de la coso al comprador, con IJ~ 

so en cst:o, .Jo:.:H~: Cw:;t6.n 1 at.n::i'ic1.."'l, cutt.1Jn1tlco de Den:-cho 

Civil, dice: "Algunos cot.1enturístas han ll~ado a pen
sar que, al no decir ul articulo 1445 en quó concepto -
se ha de entregar la cosa, puede la definic:i.6n que con
tiene ser uplicuble a otros contratos, incluso al orr8!}_ 
damirnto, en quo se cedo simplemr:.Tite el uso do la cosa. 

Por otra parte, cabe tambi6n la duda de si dicha 
f6rm.Jla 1.i.mita el ámbito de la compraventa n las casas_ 
corporales, sie-1do nsi que el C6digo consagr6 a este -
contrato, incluye dentro del mismo la transmisi6n de de 
recho" ( 20) 

En suma, podemos decir: el derecho español no s;h 
gue la corriente francesa, sino la tradicionalista del 
derecha romano; ya que el Código Civil Español no "impg_ 
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ne al vendedor, de una manera expresa y clara, la obli
gación de proporcionar al comprador la propiedad de ·la 
cosa vendida, y sólo habla de las ob1jaaciones de en
tregar y sanear. Por otra pnrt e, según el Derecho Ci
vil Español, al igual que el Derecho Romano, el compra
dor no puede accionar contra el vendedor, sino cuando 
es desposefdo de la coso, no obstante que denuestre la 
falta de propiedad en el vendedor" ( 21). 

4.- LEGIS..JCION MEXICllNA. 

a).- Códi¡JO Civil para el Distrito y Territorio_ 
Federal de la Baja Coli f'ornia de 1870 y 1884. 

El C6di~JO Civil de 1870 expedido paro el Distri
to y Territorio de la Bajo Cali farnia tuvo influencia -
en toda la República, y su principal antecedente hist6-
rico fue el Derecho Romano¡ habimdo sido sustituido, -
con bastante ventaja, por el Código Civil del Distrito 
y ierritorio Federal de lo Boja California de 1884. 
Probos c6digos, al dar su definición de compraventa, lo· 
hacen teniendo corno base el concepto romano, por lo que 

fue necesario, lc1 tnterpretaci6n sobre los efectos tras 
latí vos de dominio de dicho contrato. 

El articulo 29~ del C6digo Civil de 1870 y el -
articulo 2811 del Código Civil de 1884, dicen: "La com
praventa es un contrato por el cual uno de los contra-
tantes se obliga a transferir un derecho o a entregar -
una cosa, )'' el otro a pagar un precio cierto y en dine
ro". En ellos se especifica que la obligación dFÜ va.-i
dedor es transferir un derecho o la entrega de una cosa, 
y no se. dice quP el vrndedor está obligado a transferir 
el dominio de la cosa¡ es decir, para las cosas la com
praventa no fue traslativa de dominio. 
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Los C6dioc;s Civiles de 1870 y 1884 admiten los -
mismos princip.los que conó>,]~Jl'6 el C6digo Napolc:;6n, en -
el sontido dn que todu3 las enojr:inacione!..1 de cosas c:ie!:_ 
tas y dr~tGrminndnG mtl"oñon la tronsmisi6n de lo propi§_ 
dad, sin ln necPsidod ifo la trndición; twnbitn fue ncc~ 
surio especificar que, trot(indoso dr" inmuebles, se te
nían que rc)[ristrar pnru que; surtieran ofcct:os contra 
tercnros. 

Otro princ1rno del C6digo Napole6n se rmcuentra 
consonrado 01 el urtfculo 2018 dc:l C6dino Civil do 1Bt34, 
'la venta F~s perfcct:a y oblir_wtoria para las partes por 
el n6lo conv1::nio de dlus rn la coso y en el precio, 
aunque lo. primera no f1nyu sido entregada ni el m:>gundo 
sotisfncllo". l1 urt;1culo anterior nos derruestro, de 
une forma clora, quo se está tronsmitimdo la propiedad 
por modio del conscntimic=?rito. 

E1 articulo 2822 del C6digo Civil de 1884, dice: 
uoesdc el momento que lo venta os perfecto conforme a 
lrJs .artículos 1276, 14.36 y 2818, pertrnece la cosa al 

,_9.omprador y rü prr:cio nl vendedor, teniendo cada uno de 
ellos dorecho de E?Xi9ir del otro el cumplimiento del 
contrato ". 

f\firmn el articulo 2822 que la venta sea perfec
ta, conforme ti los articulas 1276 y 1436, "El primero 
estatufo: los contratos legalmente celebrados obligan -
no s61o al cumplimiento de lo expresamente pactado, si 
no tambil.in de todas 1as consecuencios que, según :::;u na 

turslezn, son conformes a la b..Jmo fe, al uso o a h1 

ley. 

El sr:gundo ;::irr..-'í'~c¡::;to justarncnt E consa9ra eJ prin
cipio napoleónico de qut:', en las C1'1ajenac:Lones de:> cosas 
ciertas y dcb:0 rrr1inado.s u traslaci6n do la propiedad, la 
vento <::H: opera por cfc-;::to directo inmediato del contra-
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to, con lo que quedo perfectamente redondeado el princi 
pio de que la ventn fue traslativa de dominio desde el 
C6digo de 1870; y por si esto na fuera bastante, en los 
articulas 28!30, a33J y 2831 del C6digo de 1884 se decl~ 
r6 respectivamente: 

El vaidedor está obligado: l.- A aitrtyar al co!!!. 
prador la cosa vendida. II.- A garantizar las calida-
des de la cosa. III.- A prcmtar la evi.cci6n. 

Ninguna puooe vender sino lo que es de su propi~ 
dad o aquello a que tiene dcrécho legítimo. 

La venta de la cooa ajena es nula¡ y el vaidedor 
es responsable de los daños y perjuicios, si procede -
con dolo o mala fe" (22). 

b).- C6digo Civil del Distrito Federal y Territ2_ 
rios Federales de 1928.- El C6digo Civil vigente, en -
su artículo 2248, define a la venta asi: "Habrá compra
venta cuando uno de los contratantes se obligue a tran~ 
ferir le propia::lad do una cosa o de un dera:;ho, y el 
otro a la vez so obligue n pauar por ello un precio 
cierto y en dinero". SaJÚn la ante.rior definici6n, por 
medio de dicho contrato "ol vendedor so obliga a trans
ferir la propia:lad de una cosa o de un derocho 11

, y no -
dice "transmite"¡ aitaidif.ndose que este contrato no 
basta por si s6lo para realizar el cambio de propieta-
rio. Es decir, se ra:¡uiere la tradici6n para que se -
transmita la propiedad, y únicamente produce el naci
miento de las obligaciones re$pei;tivas de cada una·de -
las partes, como es la obligaci6n del vendedor de tran~ 
mitir la propia:lad de una cosa o un dera::ho, y la obli
geci6n del comprador de pagar un precio cierto y en di
nero obligatorio. 



15 

Aunque es cierto que en lo definición que da el 
C6digo Civil de compraventn tan sólo hay un efecto obl.!_ 
gatoria, inmediatamente se refleja un efecto traslativo. 
Tal afirmoci6n se baso en el articulo 2014 del C6digo -
Civil vigrnte, que dice: "Fn las enajenaciones de cosas 

ciertas y determinadas, lo traslnc:i6n de la propiedad se 
verifica entre los contratantes por mero efecto del con
trato, sin dependeicio de ln tradici6n, ya sea natural -
ya sea simb61ico, d1::::bimdo tenerse en cuenta las disposi 
cionos del Re:,-yistro Ptíblico ". 

"De esta suerte, si la l:rnnsmisi6n se opera por 
efecto o, jurídicamE:Tite hoblonélo, como consecuencia del 
contrato, si hay un instante en el tiempo, que mentalmer:. 
te podemos concebir puro di fürmciar el efecto obligato
rio del traslativo del dominio, lógicamente primero exi§_ 
te el efecto obligatorio, y ens~uido, de manora directa 
e inmediata, el traslativo, pero por vía de consr.:,-cuencia 
siempre es posterior a lo condici6n o onteccdente, de la 
misma suerte que en lo ley de lu naturaleza el efecto -
es posterior a ln causo. Deducimos do c1quí que (set:JÚn -

la definición de lo compraventa consugrudo por el artíc!;!_ 
lo 2248 y el principio fundamental que desde el Código -
Napole6n hemos aceptado para las ennjrnaciones de cosas_ 
ciertas y determinadas), primEira hny el efecto obligato
rio y después el trc1slativo¡ pero es una sucesi6n que s9_ 
lo mentalrn01te podemos separar en cuanto al tiempo prác
ticamente: el efecto traslativo coexiste con el obligat~ 
rió¡ no habría manera de apreciar en la realidad dos 
etapas con efectos distintos" ( 23), 

Es necesario aclarar que, tratándose de cosas 
ciertas y determinadas, el efecto es obligatorio, y el -
traslativo, en cambio, paro cosas en especie e indetermi 
nadas; tan s6lo hay un efecto obligatorio y será posible 
la transmisi6n de la cosa cuando sea cierta y determina
da, un ejemplo seda la venta de cosa futura. 
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CAPITULO II 

aEMENTOS ESENCIALES Y DE Vlll.IDEZ DE LA 

COMPAAVENT A 

l.- aEMENTOS ESENCillL.ES. 

a).- Consentimiento. 
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Los requisitos esenciales de la compraventa son 
indispensables para la existencia del contrato, y de -
éstos el consentimiento (acuerdo de voluntades de los -
contratantes) e::; el E:!lemento común a todos los contra
tos; pues sin consentimiento no hay contrato de compra
venta, de donación, de comodato, o de algunn otra espe
cie. 

El consentimiento es indispensable para cual- -
quier contrato, siendo necesario que en dicho contrato 
manifiesten su voluntad las partes que intervienen. fu 
tiérrez y González tfo el siguiente concepto de consenti 
miento: irÉS" el acuerdo de dos o m{¡s voluntades sobre l; 
procfüctión o transmisión de obli9Héiones y 'de 'derechos, 
y es necesario que esas voluntades tengan una mani festa
ci6n exterior, o en forma más voluntades tendientes a -
la prodL1cci6n de efectos de derecha, siendo necesario -
que esas voluntades tengan una mani festaci6n exterior" 
( 1) 

Es necesario, por tanto, que una de las partes -
proponga y lo otra acepte; además se requiere la coin
cidencia de voluntades sobre sus derechos y obligacio-
nes, y de esta forma se perfecciona el contrato. 

Con base en lo se1alado, el consentimiento en la 
compraventa se define 'un acuerdo de voluntades que ti~ 
ne como objeto la transferencia de un bien o cambio de 
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un precio. El contenido de voluntades en este contrato 
ha de ser siernpre, por unn parte, transmitir el dominio 
de uno cosa o ele un derecho y, por otra parte, pagar un 
precio cierto y en dinero. Si no se cumplen estas dos 
man:í.festac:iones de 1n voluntad no hay compr<wenta"(2).-

De ln definici6n ontorior se desprende lo sigui8!}. 
to: el consentimiento debe 13stor E.ncaminado al precio -
y o 111 coso 1 porque ni tiny un desacuerdo entre los vo
luntndes no quodará perfeccionada lo compraventa; pero_ 
si los pnrtes erni ten su voluntad 1 en el sentido de es-
tal' de acuerdo con el procio y la cosa, la compraventa_ 
se entiende perfeccionado. 

'Hofiritndo ente requisito L1 un contrato como el 
de la compraventa, se perfGCciona con el acuerdo de vo
luntades sobre el precio y la cosa, adquiere su consid~ 
raci6n fundarnmtal importancia; ello naturalmente no d~ 
be dar pie a que el consentimiento sea elevado a la ca
tegoría de el anmto especifico de la compraventa, ya -
que este requisito e!3enciol pc;lra la validez de los con
tratos es de todos'' ( 3). 

En ocasiones se efectúa una compraventa sin el -
consentimiento del vendedor, corno en el caso de los re
mates o en la expropioci6n por causa de interés público 
y en otros más¡ pero s·n estos casos excepcionales 1 es -
fundamental que sean seifolados por una ley, 

Como se ha dicho, el contrato de compraventa se 
perfecciona cuando las voluntades de los contratantes -
el vendedor y el comprador están acordes sobre cosa y 
precio¡ no se requiere para su p3rfecci6n ninguna sale!!!_ 
riidad, "La redacci6n de una escritura notarial o hasta_ 
lA de un documento privado es innecesaria para la exis
tencia del contrato¡ la entrerJa de la cosa vendida o 
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del precio convP .. nido, no es tampoco un requisito de -
existencia, no es un contrato solemne" (4). 

Es decir, la propiedad se transmite por el s61o 
intercambio de consentimientos sobre 11;1 cosa y el pr~ 
cio, ounque no sea entregada la cosa ni pagado el prE, 
cio; o sea, se concluyeo por Pl sólo é1Ctrnrdo de volun
tades. 

En suma, podemos decir que el consentimiento en 

la compravEntn tiene tres requisitos: 

1.- Las portes deben estar de acuerdo en que C!;! 

lebran un contrato de compravmta; el primero, tiene 
la intenci6n de comprar y nl segundo, de vender. 
Ejemplo: uno pretende comprar una casa en $20 1 000,00 1 

el otro da la casa en alquiler por cinco años. En -
tal caso no l1ay venta, ni arrendamiento de las partes 1 

es decir, el consentimiento debe de referirse a la -
venta misma. 

2,- También se requiere el consentimiento sobre 
le cosa que se vende, o sea su identidad especifica, 
ya sea esta substancia, esencia o cualidad esencial, 
Ejemplo: si el comprador quiere comprar un caballo y 

el vendedor piensa vender un becerro, o se vende vin~ 
gre creyendo que se compra vino 1 o si se cree comprar 

un nueble antiguo y se vende uno moderno, la venta se 
r~ inexistente en todos los casos. 

3.- El consentimiento también debe referirse al 
precio, pues la manifestaci6n mutua de voluntad ser~ 
fiere tanto a la cosa como a·pagor ún preéio cierto y 
en dinero. Por lo tanto será inexistente si el vend!:, 
dar entiende vender por un precio y el comprador -
enti01de pagar en especie, 



22 

b).- Objeto. 

El objeto se maní fiesta por lo conducta de los -
contratantes: una parte otorga la transmisi6n del domi
nio de una cosn o de un derecho, y ln otra emite su vo
luntad de pngor un prEx:io cierto y en dinero. Es nece
sario aclarar lo si!]uiente: el vmdedor no est{1 obliga
do a transmitir unc-1 coso, sino que r~stá proyc~tondo su 

voluntad a transmitir esa coso, es docir, el vrndedor -
tiene toda la intenc:i.6n ele trunsrnit:ir la cosn. Más 
aún, PL1ede b:•ner!rn la cosa pr~ro no lo voluntml de tran~ 
mit:i.rlu, Pn tal cnso sc,r!.'1 inexistente J.n compravGnta 
realizada En estnD conrliciones. lo mismo puE:de suceder 
si el comprador no tiene la intención de" pogr.1r, aunque 
el vendedor tE'tlL:.JB la intenci6n de trunrnnltir lo cosn, -
es decir, el comprodor ticno encaminado su conducta en 
el sentido ele pagar un precio cierto y en dinero a cam
bio de una cosa.- Esto es lo que se conoce con el obj~ 
to directo de ln compravcnto, 

ResLJmiento podemos decir: el objeto directo en -
prim!3r t~rmino es h1 conducto humana. "Objeto de la CO!!!, 

praventa es una cosa, con menos frecuencia un dorecho, 
La ley 11umo objeto de la compraventa a lr.-i transferen
cia del derecho de propiedad o de otro derecho, ponien
do as.f el acento 16uico sobre la transferBncia 1 pero 
€:sta debe e ali ficarse más bien como el contenido del 
contrato y no yn como el objeto, De cualquier modo, al 
hablar de objeto aquí se quiere hacer referencia al de
recho de propiedad sobre la cosa o a otro derecho no 
hay transferencia del mismo" (5). Una vez perfecciona
da la compraventa, hay la oceptaci6n de transferir el -
dominio de la cosa por parte del vendedor, y pagar por 
ella por parte del comprador, nos toca hablar de la co
sa y el precio aquí si podíamos hablar de obligaciones, 
"Es necesE1rio i..'istinguir el objeto directo del contrato 
y el de las obligaciones nacidas del mismo, pues el - -
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objeto directo de la compraventa consiste en transmitir 
el dominio de una cosa, por una parte, y pagar un precio 
cierto y en dinero, por la otra. Este objeto de contr~ 
to no debe confundirse con las obligaciones de transmi~ 
tir a que da origen, pues en las mismas, la cosa y el ~ 
precio (como prestaciones do dar) son objetos directos, 
respectivamente en les enajenaciones que hace el vende-
dar y en el pago que ej ocuta el comprador, 

Hemos insistido en que el objeto de todo deber -
jurídico y de cualquier derecho subjetivo nocesariemen
te debe ser la conducta hJmane. En consecuencia, en 
las obligaciones de dar la conducta consiste en transmi 
tir o ai pagar" (6), 

Ahora bien, refirH:ndonos al objeto indi.recto, -
es más complejo que el directo, pues éste es insepara~ 
ble al consentimirnto, por lo que se distingue fácilmerJ_ 
.te; en cambio, el objeto indirECto no tiene semejanza -
alguno con el consentimiento¡ el objeto indirecto se r§_ 
fiere a la cosa y al precio, 

Es necesario que el vendedor tenga una obliga- -
ci6n, QUf3 consistirá en un objeto para que la comprav8!2 
ta exista, es decir, el objeto de la obligación será la 
cosa para el vendedor y el precio para el comprador, 
"Para que una venta se forme válidamente es preciso: 
1,- Q..Je la obligaci6n del vendedor tenga un objeto¡ 
2.- we dicho objeto esté suficic-ntemente determinado; 
3,- we sea suscc..:.ptible de ser vendido" (7). 

Con base en lo anterior podt:mas decir que el con 
sentimiento, el cual ya emitió su voluntad en el senti
do de transmitir y pagar un precio cierto y en dinero, 
recae en una cosa, la cual debe de existir en la natur~ 
leza. "Si los redactores del Código Civil han utiliza-
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do la palabra cosa para desionar el objeto sobre el 
cual :rr.:lCae la obliaeci6n dHl vend13dor, es porque, en 
su ori9en, la comp:ruventa no pod:f.n concernir sino a -
una cosa corporal; no podiu ser sino la cesi6n de un d! 
recho de propiedad en sentido exacto, derecho reé:Ü que 

recae sobre uno. cosa corporal. Pero los :redactores del 
C6digo Civil no han obedecido as1, sino a un hábito de 
lenguaje, y la palabra coso no debe ser tomada al pie -
de la letra. La compraventa no est{1 limitada a la ce-
si6n de su derecho de propiedod. Puede consistir tam-
bién no s6lo en la cesi6n de otl'o derecho real, por - -
ejemplo un derecho de usufructo, sino en la ceni6n de -
un de1'echo de crédito o un derecho intelectual. Cierta 
mente no se emplea uponas en la práctica el término de 
compraventa para designar los contratos que llevan con-

sigo la transmisi6n de un derecho distinto de la propie
dad; se le designa con el nombre de cosiones, Esos con 
tratos no dejun por eso do ser compraventas" (8). 

La coso objeta del contrata debe existir en la -
naturaleza, y lu compraventa no se concibe sin una cosa¡ 
por lo tanto es ntcesario la existencia de ésta, en la 
cue.1 :recaigo la venta¡ pero también es susceptible de -
existir m lo futu1~0, como es la llamada compra de esp~ 
ranza. 

Si la cosa se pierde antes de entregarla, el ne
gocio jurídico será inexistente, todn vez que no se re~ 
lizó la transmisi6n de dominio ni la entrega de la cosa, 
aunque se tenga la intenci6n de transferir el dominio y 
pagar por la cosa. ºSi las partes tratan acerca de una 
casé.º' en cuya existencia se cree, pero que en l~ealidad -
no existe, la venta es inexistente, yn que falta en tal 
caso uno de los elementos esenciales, Así ocurre cuan
do la cosa vendida había perecido en su totalidad en el 
momento del contrato 11 (9) 



El comprndor thme lo focultud de rc:>cobrar o1 -
precio siemprt.: y cuondo no supiera lo p~rdida de la co
sa y asta pérdidn fuern antes de la celebraci6n del con 
trato, 

L1. Código Civil vigE~te dice: 'la pérdida de la 
cosa puede verificarse: 

I.- Pereciendo la cosa o quedando fuera del co-
mercio. 

II.- Desapareciendo, de modo que no se tenga not:!:, 
cias de ella o que, ~Jnque se tengan algunas, la cosa -

no se pueda recuperar (articulo 2021), 

Cuando la cosa pBroce o se destruye el concepto 
de pérdida tiene un doble aspecto: material y jurídico, 

Es material, cuando la cosa se destruye, es de-
cir, perece, cuando no se tiaie conocimiento de su parf!. 
dero a, teniéndose, hay una impasibilidad de recuperar
la. Ejemplo: el auto quo se encuentra en una barranca_ 
y no se puede sacar, ajn cuando se tenga el conocimien
to de su ubicación, 

Es jurídico cuando la cosa queda fu era del comer_ 
cio originando la inexistencia una vez que perece o se 
destruye la cosa antes de celebrar el contrato,~ tiene -
como resultado lógico que el vendedor no pudo transmi
tir el dominio ni entregar la cosa, siendo inexistente 
el acto juridico por falta del objeto indirecto. 

Cuando la cosa queda fuera del comercio hay una 
imposibilidad jurídica por su naturaleza o por disposi
ción de la ley, Es decir, por disposici6n del legisla
dor no puc:den ser vEndid1.:i.s ciertas cosas por estar fue-
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ra del comercio, ejenplo: las cosas inalienables y ~s

tas pueden ser los bienes del dominio público; tambi~ 
las cosas naturales no pueden ser objeto de una compr~ 
venta, como el aire, la lluvia, etc. 

Cuando la cosa no se sepa donde está, entonces -
también la venta será inexistente, sin importar que -
las partes traten de una cosa en cuya existencia creen, 
ignorándo en realidad donde está. 

Cuando hay una imposibilidad dn rocuperarla, el 
comprador tiene lu facultad de abandonar la venta o -
comprnr la cosa reduciendo el precio, pues la voluntad 
fue en el sentido do adquirir lu totalidad de la cosa. 
Pero pu Gde suceder que la pérdida tan s6lo sea parcial, 
entonces el comprador puede decidirse entre comprar la 
cosa en forma r(;,'lf.iucida con deterioro en el precio o re 
lelJar la venta. 

Planiol dice que el Código Civil Frémcés en su -
articulo 1601, parte dos, confiere en ese caso el com
prador el derecho de optar entre las dos siguientes -
soluciones: 

a).- Abandonar la compraventa. 

b).- Reclamar la porci6n conservada. 

En el primero de los casos 1 todo se regula como 
si la cosa hubiere perecido totalmente. Si por lo 
contrario, el adquiriente pide que la venta se entiBl,l 
da en cuando a la porci6n conservada, el articulo . -
'1601, parte dos, decide que el precio será determina
do por uno liquiduci6n "; esto significa que se habrá 
de determinar en qué proporci6n la cosa ha perecido, 
reduciendo el precio en la misma proporci6n; las par
tes, por tanto no tienm por qué preocuparse de lo -
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jado por el contrata cmticipadamente" ( 10). 

Nuestro Código Civil vigente no resuelve la pér
dida parcial de la cosa, como lo hizo el Código Civil -
de 1884, teniendo el comprador dos opciones: 

u).- Pedir la rescici6n del contrato. 

b) .- Pedir lo reducción equitativa del precio. 

El Código vigente no da una solución adecuada al 
caso, por lo '.:l'J8 surge lo primera duda ¿es inexistente 
la venta? En forma categórica debemos desechar esta -
idea, ya que se entiende que si hay objeto aún cuando -
sea en parte y además hay una posibilidad física y jur.f. 
dica de venta. 

Si la venta no es existente, surge otra duda 
¿la venta es válida o nula? La doctrina da dos solucio-
nes: 

a).- Se considera nula la venta, porque el cam-
prador emite su voluntad de adquirir la cosa en su tata 
lidad, no siendo así, si hubiera sabida antes que ésta 

había perecido en parte¡ por lo tanto se trata de una 
nulidad relativa. Es necesario señalar que esta hipót~ 
sis es en relación al comprador que no conociu el esta
do de la cosa antes de celebrar el contrato, 

b).- Cuando el comprador si conocia el estado de 
la cosa, la venta será válida pues el consentimiento 
fue dado respecto al objeto reformado y no sobre el ob
jeto original,es decir na hay error determinante en la 
voluntad. En todo cado el comprador tiene dos opcio- -
nes: 
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1.- Rescici6n del contrato. 
2.- .A.cc:i.6n de reducir ol precio. 

Rojinn Vi1lc1¡us dice: "Cl1e no se trata de una 
rescici6n sino de una nulidnd, yo que la rascici6n sup~ 
ne una causa posterior o lo colebraci6n del contrato; -
otra razón que do. t>l moostro es en el sentido de que 
nuestro C6di90 Civil vigmte da uno dofinici6n de error 
trayendo como consecuencio um1 nulidad relativa" ( 11). 

Al respecto, el articulo 1813 del C6digo Civil -
dice: "ll. error de derecho o de hecho invalidn el con
trato cunndo recc1e sobre nl motivo determinante de la -
voluntad de cualquiera do los que contratan, si en el -
acto de C(Üebración se declr1ra ese motivo o si se prue
ban las circunstancias del misma contrato que se cele-
br6 6ste, en el folsa supuesto que lo motiv6 y no por 
otras causas". 

2.- El articulo 2119 del C6digo Civil para el 
Distrito Federnl dice: "Habrá evicci6n cuando el que ad 
quiri6 alguna cosa fuere parte privada del todo de ella 
por sentencio. que cause ejecutoría en raz6n de algún de 
recho anterior a le ndquisici6n ". 

En este caso, aunque existe el objeto materia 
del contrato, puesto que la cosa no ha perecido, está 
en el comercio y existe en la naturr-ilezo; pero la venta 
realizada en estas condiciones es de cosa ajena, "por-
aue hay una scnte-icia que constituye la verdad legal, -
que dec1ar6 que el vendedor no es dueño de la cosa sino 
es de un tercero, al cual se le debe de restituir; por· 
lo tanto, la venta de la cosa cuando ol vendedor sufre 
evicci6n antes del contrato, es una cosa de venta de ca 
sa ajena" (12). 

El probl eme s~~rá precisar si se trata de una - -



inexistencia o de una nuliíJad r1:üotiva o absoluta. No -
será inexistente si cuento con rú objt~to mntcria del co~ 
trata, es decir, lo co~m se encuentro en la notural¡~zo. 

Falta decidir de qu~ clase de nulidad se trata. 
El C6digo Civil vinmte se cantrudicn en sus artículos -
2270 y el 2Z71; el primero dice: 'ln vnnta de cosa ajma 
es nula y el vendedor es responsable de los daños y per
juicios si procede con dolo o mola fe, debiondo tenerse 
en cuento lo que dispone el articulo rolatlvo al regis
tro público dr:1 odquiricntes de buena fe". Este articulo 
afirmo que se trota de uno nulidnd absoluta, pues aun
que la cosn existe, est6 en e1 comercio, es dEiterminada, 
pero es ajrma, por lo que se violo un precBpto prohibiti, 
vo¡ r:l fundamento jurídico estú en tü articulo 8 del C~ 
digo Civil que dicG: 'los actos ejBcutados en contra -
del tenor de los leyes prohibitivas o de inter6s público 
serán nulos, excepto en los casos que lo ley ordene lo -
contrario"; y en el articulo 222~) dice: '\..a ilicitud en 
el objeto, E.'!1 el fin o en lo condición del acto, prodLJCB 
ya su nulidod absoluto o ya relativa, según lo disponga 
la ley". 

La cluve de esta nulidad absoluta estriba t~n que 
la evicci6n de la coso objeto del contrato fue antes de 
su celebraci6n. 

El articulo 2271 del Código Civil Vigente da ca
bida a una nulidad relativa porque el acto se puede con
validar, ya que el objeto existe y el vendedor puede va;!;_ 
ver a adquirir el bim," El contrato quedará revalido -
si antes de que tenga lugar la evicci6n, adquiere el VE!! 
dedor, por cualquier titulo legítimo, la propiedad de la 
cosa". 

En principio 1 uno compraventa no se concreta sin 

la existencia de una cosa, por lo que es interesante se

ñalar "la posible existencia de ) f.l cosa 11
1 y será sucep-
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tible de existir cuando se trate de: 

a) Cosas futuras. 

b) Cuando dependo de una condici6n suspensiva. 

e) Compra de esperanza. 

d) lfl venta de una herencia futura. 

e) Transacci6n sobre una hermcia. 

a). Cosa Futuro.- Na es requisito fundamental 
que la coso vendida tenua necesariumente que existir; 
por lo cual se:: afirma que ol contrato de compraventa -
puede ser pactada sobre una cosa futuru. A la cosa fu
tura tambifo se 1 e conoco como t6rmino suspensivo, por
que puedE' sucec.lc~1~ que la cosa objeto de lél venta y el 
precio de la mismo ne pngnrá en el térmi.no de un año, -
quedando así formado el contrato; mas sus efectos se r'!:_ 

trasurán hasta la lleundn d!?l término, de tal suerte -
que una vez vencido éste las partes se obligarán a cum
plir les prestaciones prometidas. Si la cosa no llega_ 
a producirse, el vc~ndedor es rm3ponsabl e del pago y de 
las daños y perjuicios qua ocasione. 

"Cosl1 Futura.- A diferencia de las cosas que no 
existen, ya las que no (:;xisten todavía pueden ser obje
to de venta¡ son numerosas las transacciones que se ce
lebran con ocasión de cosas futuras¡ se puede vender 
artículos que serón fttbrlcudos mns adelante, unu cose-
cha pendiente y hasta lu cosecha de un año o de dos 
años despu€!s. Sin embarno, sabido es que las sucesio
nes futuras no pueden ser objc3to de coinvecci6n; y lo -
mismo ocurre con la probabilidad de ganancias inheren
tes e los valores amortizables por sorteo. Sin duda 
estos valores pueden ser cedidos y, con ellos, la even
tualidad de una ganancia, pero ésta no podría ser cedi
da en estado aislado; la opnración podría asimilarse a 
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una loterfo prohibidn" ( 13). 

b). Condici6n suspensiva.- La compraventa de-
pende do una condici6n suspensivu relacionada con la -
existencia de~ la cosa, en este caso el contrato también 
es llamado de cosa esperada en el yue la cosa puede 11~ 
gar o no lleuar a existir, sin embargo las partes están 
sujetas a la condici6n suspensiva de la existencia de -
la cosa. "Mientras que la condici6n esté en suspenso la 
propiedad no se transmite y las obligaciones del vende
dor y el comprador no se originan; no obstante, como el 
acreedor condicional tiene un derecho eventual que debe 
respetar el deudor, d vendedor no podr:fo vender a un -
tercero mientras la condici6n no se haya frustrado.
Ciertamente tal compraventa ser.fo válida, pues el vend!; 
dar habrÍél conservado lu propiGdad, pero la responsabi
liáad contrnactuol del vendedor se encontraría comprom~ 
tida con respecto el comprador, bajo condici6n. Si la 
condici6n se frustra, h1 compravmta se considera que -
no se ha convalidado. Si la condici6n se realiza; se -
retrotrae. Todo pasa si la vmta se hubiere concluido 
sin estar afectada por la condici6n (14). 

En este coso sí es posible la inexistencia del 
contrato por falta de objeto, ya que si no existe la 
cosa, por faltar la condici6n, impide la creaci6n del 
contrato. 

c).- Compra de esperanza.- El Código vigente la 
califica como uno modalidad. ''Conforme a las reglas g~ 
nerales debería ser inexistente la cornpraventa de espe
ranza, pero tiene vigmcia, y no importa la posibilidad 
de que la cosa no ll~ue u existir. 

La compraventa de esperanza está r~ulada por 
los artículos 2309 y 2792 del C6digo Civil vigente. 
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"Si se venden cosas futuras, tomondo el comprndor el 
riEisgo de que no llequen n existir, el contro.to es ale~ 
torio y se ri!]e por lo dispuesto en d capítulo relati
vo a lri compra de l~spercmza" (Art. 2309), "El vendedor 
tiene derecho cil precio aunque no lleguen a existir los 
frutos o productos comprndos ", 

'~e llama compra de esperanzo al contrato que 
tiene por objeto edquirir, por una cantidad detBrminada, 
los frutos que une cosn produzca t-2n el tiempo fijado, -
tomando el comprador para sí el riesgo de que esos fru
tos no 11eJuen a existir, o bien los productos incier
tos de un hecho que puedan est:irnarse en dinero" (Art. -
2792 del C6digo Civil). 

d).- Ventn de herencia futura.- Se encuentra 
dentro del caso de la vento do cosa futura, ya que el -
vendedor ton s6lo tiene una espectativa de derecl10¡ pe

ro la doctrina ha señalado que la venta de herencia es 
inexistente y ésta no podr(t ser afectada mientras no 
muera el actor del testamento, Al respecto, el Articu
lo 1826 del C6digo Civil vigente d:ice: 'las cosas futu 
ras pueden ser objeto d e un contrato, Sin embarga, no 
pueden serlo lü herencia de una persona viva, aún cuan
do ésta otoroue su consentim:i.Ento ". 

Los legislodorr~s se basan Etl prohibir esta vEnta 
en que es inmoral, sin importar que se trate de una van 
ta cuyo objeto pueda exist:i.r en lo futuro, es decir el 
vendedor pueda llegar a detentar una parte de la heren
cia o de unu sucesi6n de una persona que, en el momento 
en que se celebra el contrato, éste viva, y el compra
dor, por su parte, tome el riesgo de que no 11 egue a 
existir la cosa objeto del contrato; pero un contrato -
realizado en esto'.1 circunstancias se debe declarar in-
existente pues hay un::i prohibición expresa de la ley. 
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e), Transncci6n sobre uno herencia,- Este caso 
es similar al anterior, pues se trota de un contrato 
aleatorio que oncajnría dentro ds la compravr.::nta de E3s-., 
peranza; o sen cuando ~sta tiene lo caracteristicr! de 
transacci6n sobre una herf.?nCia. Para aprobar este caso 
es necesario que se cumplan los siguientes requisitos: 

1, Que no h[i.ya visto el testamento, 

2. we se haya íll.Jerto el mitor del testamonto. 

3, Q;e se cierre el testamento. 

El articulo 2950 en la fracci6n IV del C6digo Ci
vil, dice al respE:'Cto: "Será nula la transacci6n que ver 
se: 

IV.- Sabre una herencia antes de ser visto el te~ 
tamento si lo huy", En este caso s! hay un derecho pos.:!:_ 
ble pero desconocido y no una expectativa de derect10, 

Posibilidad jur!dicu de la cosa.- El C6digo Ci-
vil vigente dice que todas las cosas que no estln excluf 
das del comercio son posibles de aprobaci6n; y las cosas 
que están fuera del comercio, ya sea por su naturaleza o 
por dispos:i.ci6n expresa de la ley, no pueden ser objeto 
de un contrato de compraventa, por no estor dentro del -
cornercio. 

Para comprE:nder el estudio de la posibilidad jur! 
dica de la cosa, la estudiaremos en los siguientes aspes 
tos: 

a).- La cosa debe estar en el comercio,- Este rL"'
quisito se encuentra reulanentado por el articulo 7tlB 
del C6digo Civil vigente: 'Las cosas pueden estar fuera 
del comercio por su naturaleza o por disposición de la -
ley". 
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Por su natuntl.eza, son aquellas que no pueden 
ser posefdas por alg6n individuo, ejemplo: el sol, el -
aire, etc. 

Por disposición de ln ley, las que declare irre
ductibles a propiedad particular (artículo 749 del C6di 
go Civil), y éstas se dividen s~ún el C6digo en: 

Bi01es de uso conún, que son las que ost6n de 
una forma definitiva fuera del comercio. 'Los bienes 
de uso común son inalicriobles e inprescriptibles, pue-
den eprovBchrlroe de ellos todos los habitantes, con las 
restri.ccionc~s estnblc:cidns por ln ley¡ pero para prave
chnmientos espaüales se necesita concesi6n otorgada -
con los requisitas quo prE.'\/engan lus leyes respectivas" 
(articulo 7ffl del C6digo Civil). 

Los biaies destinudos al servicio público y los 
bienes propios del Estado están fuera del comercio tan
poralmente, mhntrns no se les desafr::-cte dEÜ servicio a 
que se hall01 destinados. 

Como se tia visto, los bienes de dominio público 
son inalic:.nables e imprescriptibles, por lo que un con
trato de compraventa realizado bTI estflS condiciones se
ría inexistaite. 

Las cosas objeto del contrata debe ser determin~ 
da o determinable.- Para que el contrato de compraventa 
quede perfeccionado, adt..'fllÓS de q11e exista la cosa, ésta 
deberá ser determinada, pues si no se determina estari~ 
mos en la minma condici6n, puede determinarse indivi- -
duelmente la cosa, objeta de la venta (llamada también 
cuerpo cierta), pues es aquella que por ciertos datos, 
respfJCto a la casa, es dificil su confusi6n, ejemplo: -
un escritorio cuyas caracter!sticas san espec1 ficas, 
como 1 as medidas, color, etc. pero la doterrninaci6n no 
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necesariamente debe de ser individual, ya que a una com
pravf?.t1tn le puede receer una cosa genérica, E!S decir lo 
importante os quC:: se determino en cuanto a su especia. 

"Pero si la coso vc11dido debo ser detorminada asf, 
en su -individualidad, que el contrato rr:..>\/ele por sf s6lo_ 
esa individualidod, eso especie~ o eso cantidad: es sufi
ciente con que, por estipulaciones expresos o tácitas 
del contrato, hoyon indicado 1os partes los medios de d~ 
terminar la individuolidnd, lo espt-cie y la cantidad de 
la cosa vendida; eso es lo que se expresa diciendo que 
la cosa vendida debe ~rnr detc,1rminado o determinable. 

Si la calidad de la cosa vendida no ha sido prec1:, 
seda, se tomarú en cuenta una calidad media" ( 15) 

E:.l. Ct~diyo Civil vigente suple dicha omisi6n 1 ya -
que el articulo 2016 determina que el drudor cumple su -
obligaci6n mtreuando una de mediana calidad, "En el ca
so del articulo que precede (lo propiedad se transfiere 
hasta que lo cosn se haga cierta y determinada) .si no se 
designa la calidad de la cosa, el deudor cumple entrega::l 

do una de me-diana calidad" ( Art. 2016). 

EL PRECIO.- El objeto de lu obligaci6n del compr!:. 
dar, en el contrato de compraventa, consiste en el pre-
cio¡ por lo tanto so trata de un elemento esencial, ya -
que para la formación del contrato se necesita un acuer
do entre las partes no s6lo de la cosa vendida, sino ade 
más se necesita un precio y éste debe consistir en dine
ro. 

Se entiende por precio la suma en dinero que el 
comprador se obliga a entregar a cambio de la cosa¡ el 
precio deberá ser cierto y determinado, pues en caso 
contrario estaríamos frente a una perrruta, o sea si se 
paga m espt-:cie o con valor do otra cosa¡ pero nuestra 
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193islaci6n permite unu variante, en el sentido de que 
una parte se pague en dinero y el resto con el valor de 
otra cosn. "El controlo será de venta cuando la parte 
en numerario S8l1 igual o mayor que lo que se pague cori 
valor de otra cosa. Si la parte en numerario fuere in
ferior, el contrato será de permuta 11 

( Art. 2250 del C6-
digo Civil). 

Por lo tanto, el pra:~io tiene como primer requi
sito que debe consistir m dinero, y esa suma en dinero 
puede ser al contado o en abonos, o una parte en dinero 
fijado y lo otra 8!l especin, o venta vit:olicin, corno lo 
afirma Louis Josserarid: "Este prc:cio puF3de, por otra par: 
te, ser fijado bim l·J11 copita}, bien en formn de una 
renta vitul:l.cia, roserva hecha de las d.isposiciones del 
articulo 1974 y 1975, que declnran ineficaz la constit~ 
ci6n de una renta vi t;alicil.-1 creada a favor de una persS!_ 
na feill ecido el día dr:!l contrnto; las pt1rt es tienen to
da la libertml pura estnblecer las tasan, lo mismo que 
las modalidad ns del precio, nulvo para las CFJsiones de 
oficios ministeriales" ( 16). Lua.JO nnda impido que se 
celebre un naJocio jurídico l"1 las formas mE.'!lcionadas -
con ant~:rioridnd y f.n todos estos casos se trataría de 
un contrato de compraventa válido y eficaz. 

En caso de que no se pagara el precio, el contra 
to se declarará inexistaite, toda vez que se trata de -
un elemento esencittl. Al precio se le puede equiparar 
con la cosa objeto de la venta, ya que por parte de V8!:!, 

dedor hay la obligaci6n de transmitir la cosa, asi tam
bis1, por parte del comprador, hay la obligación de pa
gar por ella, por lo cual si faltara alguna de las dos 
obligaciones el contrato seria inexistl:nte. 

"El precio es la suma de dinero que el comprador 
entr~1a al vendedor a CE1mbio de la cosa que recibe. El 
precio en la compraventa es el objeto de la prestaci6n 



del comprador, corno la cosa es el objeto de la presta~ 
ci6n del vendi:..iclor¡ de monera que uno y otro se equiva
len y se correlacionnn" (1?). 

P.demás de que existo el procio, ~ste deber6 ser 
justo, que se d1Jttirrnine o sea determinable. 

El pra:io debe s1~r justo 1 ya que en muchas com-
praventas el precio no corresponde al valor de la cosa_ 
vendido; por lo cuul su r:xi!JD que la cosa y el precio -
sean equivul cntG. Puro qu El un precio sea df:lterminado o 
determinable. La formu más sencilla de procisar el pr,!;!_ 
cio es cuando se fija por las partes contratantes, o 
sea cuando las partes discuten hustu llaJar a un acuer
do¡ pero En OGr:lSiones l~l precio 88 exclusivo para el -
comprador, como sucod~'l 1...n los subastas públicas o rema
tes. Lo más usual es que e1 VBldndor fija un precio, y 

esto se acentúa coda vez más ya que los grandes almace
nes quitnn la vento con robajo¡ tnmbifo en cinrtas oca
siones el Estado impone c~l precio, corno sucede con los 
artículos de primera nocesidad: pan, leche, azúcar, etc. 

El prc:cio puede estar sujeto u la voluntad de un 
tercero cuando hay desacuerdo entre l-Ü vendedor y el 
comprador, y entonces pueden convenir que un tercero o 
varios fijen el prteio, Al respecto, el articulo 2251 
del C6digo Civil, dice: 'los contratantes pueden conve
nir en que el pr12cio sea el que corra en dí.u o lugar dE; 
terminados, o el quo fije un tercero". So discute so
bre la misión del tercero que ha de fijar p,l precio ya 

que puc-Oe actuar como perito, árbitro o mandatario. No 
es un pe:rito porque s6l9 da un parecer, que de ninguna 
manera tiene cerácter obligatorio para las partes¡ ni -
tampoco es un árbitro porque no hay un conflicto entre 
las partes, ya que 6stas están completamaite de acuerdo 
para cumplir el contrato tal y como lo han concertado. 
Par lo cual afirmamos que el tercero qm~ fija el precio 
es un mandutario, ya que ha recibido de las partes una 
misi6n dr; fijar el precio de la compraventa. 
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"No son árbitros porque un arbitraje supone lit:!:_ 
gio sobre derechos ya nacidos, mientras que aqui solameQ_ 
te se trata de fijar uno de los elementos de una conve!l 
c:i.6n; esos terceros, por tonto, no quedan sujetos por -
ninguna de las reglas del C6digo de Procedimientos; re~ 

pecto a los ~rbitros, no son peritos porque el peritaje 
concluye siempr~3 en una opinión facultativa para las 
partes o para el tribunnl, mientras que la fijaci6n del 
precio, hecho por un tercero, será obligatoria para las 
partes o para el tribunal; por lo tanto no tendrán que 
respetarse los peritajes. La jurisprudencia más moder
na tiende a considerar o esos cncarge'1cs de fijar el -
precio corno mandatarios de las partes¡ el vendedor y el 
comprador están obligados a respetar su decisi6n por -
haber substituido su voluntad por la de terceros" ( 18). 
Una vez fijado el precio no podrá ser rechazado por los 
contratantes, sino de conún acuerdo (articulo 2252 del 
C6digo Civil). 

Si el mandatario no fija el precio parque se nie 
ga, o por ser varios las designados de fijar el precio 
y éstos no se ponen de acuerdo, el contrato será inexi~ 
tente, pues es indudable que faltaría un elemento esen
cial al contrato , por lo que será in existente. Por de
finic i6n del artículo 22tl8, en la compraventa debe exi~ 
tir un precio como elemnto esencial, y lxista que surja 
un acuerdo entre las partes, el contrato se perfeccion~ 
rá y hasta entonces habr{1 transmisi6n de propiedad, se
gún los articulas 2249, 2252 y 2253 del C6digo Civil. -
En ::onsecuencia, una vez que el tercero fije el precio 
se perfeccionará el contrato. Te6ricarnente se explica 
el fen6meno diciendo que el contrato queda sujeto a una 
condici6n suspensiva, consistente en la fijaci6n del 
precio por el tercero; o bien, que exista un acuerdo 
entre las partes que consiste en respetar el precio que 
fije el terce:ro" ( 19). 
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El pra::io b:1mbilTI puede ser fijado con referen
cia a otra cosn cierta, y SE' considEira cierto por GGr -
determinable, porque está fijado con referencia a otra 
cosa. Ejanplo: te vmdo mi. casa nl mismo precio que 
tenga la cosa de enfrente, Tambi~n se permite que las 
portes fijen el precio corriente del día, es decir, en 
tal lugnr, en tal fEChE1; pero el precio corrio1tc dBl 
dio es oxclusivamente para las cosas muebles, yo que 
los inmuebles no tienen precio corriente. 

Si la cosa se hubiGJE entregado al comprador sin 
se'ialar cl precio o si se tuviere duda, se entiende que 
las partc:is se someteró.n ol precio corriente del dia, 
Rezz6nico señula lo siguiente: "Otro caso que el pre-
cio se considern cierto, porque es determinable, es en 
el caso en que la ley presume que las partes se rt-:miti!l 
ron al precio del d:!n, tratándoso de venta de cosas mu~ 
bles sin detorminaci6n del precio. Esta presunci6n de 
ley se encumtra estc1blecida en el Art, t354r que diSPE!, 
ne: "Si la cosa se hubiere entrf;yado al comprador sin -
determinación del precio; o si hubiere duda del precio 
determinado, se presumo QUf:! los partes se sujetar~n al 
precio corriente del dfo t."'n el lugar de la entrc,ga de -
la coso"• 

E1 precepto es claro y s6lo resta agrerJor con Ma 
chado, que se trata de una presunci6n que admite prueba 
en contrario, que put."'de ser destruida por prueba en con 
trario ," ( 20) 

El precio debe ser serio para que exista la com
praventa, es decir, el precio debe ser sincero, y se -
considera qur:: no lo es cuando es simulado o irrisorio. 
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2.- ELEMENTOS DE VPLIDEZ JE LA COMPRAVENTA.-

a).- Capacidad de las partes, 

La regla general es en el sentido de que todas 
las personas son hábiles para contratar, es decir, tra
tándose de la compraventa, para comprar y VL'nder. Es
ta aseveraci6n es verdad al tenor del art:!culo 1798 ,que 
al referirse a lo capacidad dice: "Son hábiles para CD!:!., 

tratar todas las personas no exceptuadas por la ley". -
Corno se ve, m principio son ht!biles para contratar to
das las personas, menos las exceptuadas por la ley, 

La capacidad para el vendedor consiste en dispo
ner de sus bienes¡ pues es una de las formas de transfe 
rir la propiedad de una cosa; l~G necesario pagar el pr~ 
cio de la cosa VEndida, para que el comprador tenga ca
pacidad. Pare subc~r si un sujeto tiene o no posibili
dad 1 GCJal pan1 vender, es necesario averiguar si es ca
Pa.7. de disponer de !.>us bien os. "En cuanto fÜ compra~·.Jr, 

nos dice H(;ctor Lafaille¡ la poutu que nos da la Ley es 
la de su capacidnd paro obligarse aunque uno y otro CO!J. 

tratante toman en la compraventa prestaciones a su car
go¡ el vendedor se compromete a un traspaso de dominio 
y el comprador s6lo al pago¡ de una suma cierta y en di 
nero" ( 21). 

Hay l.ma serie de capacidades espec1 ficas ya sea 
para vender o para comprar, por razones que trataremos 
de señalar: 

~ay una incapacidad entre c6nyuges, establecida 
en los artículos 174 y 175 del C6digo Civil vigente, 
siendo necesario la autorizaci6n judicial para contra-
tar entre ellos, esta prohibici6n se justifica nos dice 
Luis Marfo Rezz6nico por "la raz6n que puedan perjudi
car a suo herededor leJitimarios afectando sus leg:!ti-
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mas ventas simuladas o donaciones reciprocas dinfraza
das; la necesidnd de que los esposos pueden perjudicar 
a los terceros acreedores, sustrnyendo bienr3s de Ja 
prenda común; lu necesidad que pueda perturbarse el· or
den del matrimonio por conflictos de intereses entre -
ellos que quebrantarían sus sentimientos afectivos y la 
unidad del hogar; el trnror a los abusos de influencia -
de parte de una de los esposos sobre otro" (22), 

El articulo 174 del C6digo Civil vigente nos se
ñala: 'los c6nyuges requierE.n aútorizaci6n judicial pa
ra contratar entre ellos, excepto cuando el contrato 
sea el de mandato para pleitos y cobranzas o para actos 
de admini.straci6n 11

, 

Como se puede observar y tomando en cuenta el 
artículo 174, podemos decir; todo contrE..:ito entre c6nyu
ges s6lo se realizará mediante la autorizaci6n judicial, 
pero cuando rnsul te por judicial a los intereses, ya sea 
para la rrujer o el marido, no ~e autorizará el contrato, 
pues el articulo 175 nos dice: "También se requiere -
autorizaci6n judicial para que el cónyuge fiador de su 
consorte o se obligue solidariamente con él, en asuntos 
que sean de interés exclusivo de éste, salvo que se tr~ 

te de otorgar caución para que el otro obtGTiga su líber_ 
tad. 

La uutorizoci6n en los casos a que se refiere -
este y los articulas anteriores, no se concederá cuando 
resulten perjudiciales los i.ntereses ,de la familia o de 
unos de los c6nyuges ", 

De acuerdo con los Hrtículos antes señalados los 
consortes si podrán realizar un contrato-de compraventa 
mediante autorización judicial, pero siempre que el ma
trimonio esté sujeto al régimen de separaci6n de bienes 
entre los c6nyuges, 
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Después de haber estudiado la incapacidad de los 
cónyu[Jes de venderse rec!procomente nos toca señalar 
otra incapücidE~d como es la compravento entre padre e -
hijo. 

Esto es, hay una incapacidad al derecho de ven
der los bienes del hijo, pues el menor no tiene volun-
tad }' acarret1r6 une serie de ¡~busos por parte de los P,S! 

dres sin escrúpulos. 

Nuestra lenislación nos dice; el hijo no puede -
vender bienes a su padre sino aquellos que adquiere por 
medio de su tl"ubnjo. Es interesante señalar que en la 
compi·aventa entre padre B hijo se:1 trnto de una medida -
proteccionista para los mmores oujetos o la patria po
testad. El C6digo Civil mediante su artículo 2278 rBJ~ 
la esta venta 'tos hijos sujetos a la patria potestad -
sólo pueden vender a sus padres los bienes comprendidos 
en la primera clase de los me-icionados en el articulo -
428" el cual di.ce 'los bienes del hijo, mientra3 esté -
en la patria potestad, se dividen en dos clases: 

1,- Bienes que adquiera po1· su trabajo. 

2.- Bienes que adquiera por cualquier otro titu
lo. 

De los preceptos sa"ialodos se desprende la idea 
que los hijos menores pueden realüar un contrato de -
compraventa con sus padres, siempre que se traten de~ 
bienes adquiridos por su trabajo. 

LD venta que hagan los hijos mayores de edad El -

sus padres y estos a sus hijos ma,yores de edad, serf.I -
perfectamente v~lida, pues aqui no hay una incapacidad 
como la del hijo, sujeto Et la patria potestad. 
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Otra incapacidad para renlizar un contrc¡to do -
compraventa ser(1 a los menores emancipados. 

El articulo 643 del C6digo Civil dice: "El C:mon
cipado tiene la libre ndministroci6n de sus bienes, pe

ro siempre necesita durante ..su menor de Pdacl: 

I,- De la autorización judicial paro la enajena
ción, gravamen o hipoteco de sus biEJnes raí-
ces. 

II,- De un tutor para sus nes1ocios jurídicos. 

El menor emancipado para el hombre y para la rru
j er es de 18 años ( /\rt. 861 Código Civil), por lo que -
se comprende fácilmente el fundamento de esta incapaci
dad, Si bien es cierto que la emoncipeción produce un 

efECto como si fuera mayoría de edad y los padres o tu
tores no podrán dirigirlo, la capacidad de este emanci
pado no es absoluta por lo que toca a los bienes, pues 
serio peligroso que un menor de 18 años comprometiera -
su patrimonio y el de su familia, por lo que se just:Lf:!:_ 
ca plenomaite los que ha restringido r-:1 articulo 643 
del código civil vigente. 

Es dr::cir, quo los acton del emancipado que no -
le estén Pl?rmitidos llG'Vartjn como cansECuPncia una nul! 
dad por lo que una compraventa realizada por un menor 
de 18 añoB emancipado ser6 una nulidad relativa. 

La ley dispone expresamente (c1rt. 133 1 C6digo 
Civil) que 1 n emencipuci6n "produce el efecto de habil! 
tar a los ccísedos para todos los actos de la vida ci- -
vil"• Pero ello es s6lo t.>n este doble concepto: en 
cuanto a la persono del menor emancipado, porque en lo 
sucesivo, él mismo lo ¡_~obierna con entera independencia, 
como si fuera mayor de Gd6d 1 y cesan los poderes del pa-
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dre o tLJtor para dirigirlo, tenerle bajo su guarda, el~ 

girle profesión, hocerle corregir, etc. (art. 264 n 266, 
2771 278, 37?, 412 y 415); en cuanto o los bienes del -
memr emancipado, porr¡ue con la emancipación 81 entra -
en lo post~sión, usufructo y mlministración de osos bie
nes y cesan los poderes y clerechos del padre para usu-
fructuarlos y admi nistrm0 1os, y los por.loros del tutor -
para aclministn:irlos (cirts. 264 1 28'7, ?:JJ, ]"?7, y 411, -
Código Civil). 

[n erecto, 811 c-.~l art. 13tl el Córü90 ct:.tnb1cce 

que "los rnc 01D1T~; em¡inc.i.podos por el 1nL1trirnonio, ro po-
drón ni con ¿,utori;~m:J.6n del tJcf'cnsor clu rncmrus - "me 
jor cJic•·:CJ clcl jui::];7." 1 Drntar Solvnt y bujo Pl'r1t:1 du nuli

clau, '-'Pro!xir- L·1~• cur211tas de sus tutores, y clür rirú. qui

to ,~j 81
:: tos; ni h<JCCl' rlondcioncs do bir:nes cll~ cu<:Üc~Jier 

f;SPl:!CiL· :. '-'':üor, poc CJCtos entre vivos". Y en ol Art. 

13:,:, sci.i1.úc1 u1 .. (i lí:iro,:"J sc:ric dn actos quo lo!:; rnerDres 

err!undp~1c10::; nu í)l)Cc!cn n;r.iliziJr sin outorl.zuci6n del 
jUC2: \1C::ndcr () liipD\.CCLJl" lÜer¡OS r,;ÚCCS rju CUulquier V(';l

}or 1 ni títulos clp L.1 dcudci pública, etc. 

Lu. c:».prusc1 prn\ü lJición du vendel'1 os tablecida 
por• el f\rt. 1:?f,() no es !Jir--o uno repetición do princi
¡::iios del rwt 13rj con 1 n pcculiarldüd de ciuc incluye la 
prohitd.ci6n u Jos l:.liL~ne:3 ru.:!cus cJe J.a mujer o los hijos 
de1 menor cmancipmjo ( 2J). 

Tonto el Código Civil como lo Comti tuci6n Gene
ral de ld Hcpúb1ica precison respecto a lo capacidad, -
que es necesario en ciertos co.sos reunir más requisitos 
de los q,_.1e ordinariamente se exigen, como son los seña
lados ¡~r-¡ los nrtículos. 

1) ,- Artículos 2274 y 773 del Código Civil. 

2). - fl.rtícu 1o 27 co ris titucio nal y leyes reglamentarias, 
fracciones I y IV. 

3).- Parte Alícuota de la propiedad. 
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1. - Artículo 2;274 y ?73 cleJ. CórU go Civil. 

El artículo :::i;:!7tl clol Código Civil clo1 Distrito -
Federal die o: "Los extrunjoros y laE' personas moro.les -
no pueden comprDr biem2s y raíces, E;i no sujetándose o -

lo dispuesto un el urtículo ?? do ln Constitución Polí
tica Lle los Estados Unidos Mcxicmxrn y en su~> ) RyRs re
glarnentDrins". f\ su vez, Gl artículo 77:J reproduce el 
mismo prcC8p to. 

;.: . - l\rtículo ::!7 com;ti tucio nul y loyos regla1nenta 
rias, frnccioms I y lV. 

Lo Con: ti tuci6n de lo flepúLl11.c:o es tablee e on la 
fracción I cjd c1t'tículo 27 ] o ~>i9uic:nto: pt:ffD qun los -
extn:mJcros puctk1n mlquiri.r' c1. dominio de tiorras, iJ~JUDS 

y sus occcsorin~;, fuero de 'L . .1 fdj~1 prutlibidu, o 58<.:1 cien 
kilóm(;:tros u Jo L.iruo Uc ld~'> fronteras y ci ncucntd en 
lns costos, ncccsi tcrn purmiso de FleL1cio nr.:is E.>',tranjcros, 
en ol que st?. o\:oqJ<ir.'.i sionpn~ que conven>:pn 1 onle 1ü PrS?_ 
pie Secretarín, 011 considcn.:.ir•;¡12 cc1rnn nacion¿1les respecto 
de dichos bienes y en ro invocnr, por lo mismo, lo pro
tección !Je sus; gobierros, bojo ld peno, on ca.so de fol-
tar al convenio, de pGrdnr Nl beneficio de la nación los 
bie·~·-:?s que hut::iioren <Jclquiri1Jo 11

• !\demás la Fre1cci6n I 

del nrtfculo ::?.'7 1 i nclcp1.:::ndicntcmenb? ele lu pruhibi.ción 
absoluto a Jos cxtrunjeros de i.1óquir:i.r el dominio clirr:c
to sobro tiorruI~ y cigui..iS on lo zonu prohibida, también -
se les impide per-tencccr a sociecJaclcs meJ<::icL1n~•s que cid-
quieran tul cjorni rio. 

Ln fracción IV del artículo 27 constitucional se
ñala: "Las sociedades cornerciole!:>, por acciones, ro po
drán acjquirir, poseer o üllmi nis trur fi neas rústicas. Las 
sociedadl:s de es ta clase oue se c.on~:i ti tu yen para explo
tar cualquier industria fabril, minera, petrolera o para 
cualquier otro íín que ro sea agrícola, podrán adquirir, 

poseer o adrninis trar terreros únicamente en la extensión 



46 

que sea extrictomcnto nrcE1suria parn los establecimien
tos o servicios de los objotos indicados, que el Ejecu
tivo de lf.l Un:i.ón, o lo de los Estados, fijaran en cnda 
caso", 

Cuando se realice una compraventa que viole los 
preceptos antes señolados, será nulo de pleno derecho -
el contrato, ya qlJe el articulo 80. constitucional dice: 
"Los actos ejecutndos y los contratos celebrados contra 
las prohibiciones contenidas en esta ley serán nulos de 
pleno derect10, la folta de cumplimiento de los artícu
los 4 y (3 darán lu9ar al remate de los bienes en ellos 
señalados"• El nrtículo 16 constitucional señala: 'lo 
declaración de la nulidad que establece el articulo 80, 

de la ley, seró hecha por los mismos trib.males federa
les competentes, o petici6n del ministerio público, 
quiran obruré pol' instrucciones de lo Secretaria de RelE 
ciones Exterioras: en todo caso se airó al respectivo -
interesado", 

3.- Pe.rte Alícuota de Propiedad.- Es necesario 
que se notifique a los denás copropietarios para que el 
copartic:i.pe pueda vende::•r su parte Lilicuota, es dec:Lr, -
los dcm{¡s copropietariof3 tienon la fflcultad de ejE:rci.:..
tar el den::cho dPl tanto, yo que ¡o,::; toa, antes de cual
quier tercuro, tienen prioriclctd p.:irci comp.r;:u· la parte -

ulícuoto. de1 vcndrdor copropiGtal':i.o. 

Para que pueda ccl cbrarsc una comprovcnta en co
pr·opi t}jorJ es necesario curnpli r con lo dispuesto en el 
ertfo0lo 97:3 del C6digu Civil v:iqcnte: 'los propieta- -
r:Los de r:-:osH indebida no pueden enajenar i"..1 extraños 3U 

parte nl:fcuotci respectiva .si el p"artícipo quiere hacBr 
uso del derr~,-:hn del tanto; a ese efecto, el copropiel:a
rio noti nc;-1d1 2 los d8mÓG, por med:Lo de notario o judi 

c:.talrnente, lf:i v10ntu ciue tuviere convenido, parr..1 que de!:!, 
tro de los ocho dias s:LguiE:nte~; haqan usc:i del derecho -

·:· , .. ''.',-
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del tanto; tronscurridr.is los ocho d.1'.as,, por el puro laE, 
so del término se pierde el derecho, mientras no se ha
ya hc:lCho la noti ficnci6n, la venta no producir{¡ r>fecto 
legal alguno". 

Ahoru nos toca definir si se trota de inexisten
cia o de nulidad, cundo se violo eJ. prsoeepto twñalado. 
La respuesta nos la da el articulo 1292 del C6digo Ci
vil Vigente, asentando que se troto rfo una nulidad. 
"f:."l ht~rodero d¡~ parte de los bienes que quioron vmder 
a un extraño su derecho l1ermHtario, debe notificar a -
sus col1e.rederos, por medio de notario, testigos o judi
cialmente las bm1es o condiciones en que se ha conc,erta 
do la venta, a fin de que aquellos, dentro del tér.mino 
de ocho días, hagan uso del dnrecho del tonto, Si los 

herederos bucen uso dG o5te clGrecho, d vendedor está -
obligado a consumir la venta n su favor, conforme a las 
bases concertados, Por el solo lapso de los ocho días 
se pierde el derrx:ho del tonto, Si la venta se hact:1 ami 
tit:ndose la no ti ficaci6n prescri tn en este articulo, se
rá nula 11

• 

E. Rojina Villegas afirma que no se trata de una 
nulidad, sino lu venta es inoponible, pues ésta no prod~ 
ce efecto alguno, por lo tanto, el copropietar:Lo podrá -
exigir que se venda su parte alicuota y el vmdedor ten 
drá que cumplir con el derecho del tanto y esto tendrá -
que rescindir el contrato. "En relación con este probl~ 
ma se ha psnssdo que en rigor el artículo 973 consagra -
una inoponibilidad pues dice expresamente que ''la venta 
no producirá efecto legal alguno cuando se viole el de
recho del tanto lo que significa que el copropietario 
preferido tiene el derecho de ejercitar su preferencia -
como si no hubiese~ habido venta, a fin de que a pesar de 
la enajenación ya efectuada, se le venda la parte alicu2 
ta correspondiente, prescindiendo en lo absoluto de la -
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se sepa de la misma interpelara al copropietario que -
vendió o efecto que cumplo con el tanto. En tal caso·
dicho enajemmte tendrá el deber jud.dico de rescindir 
y si ello es posible, lo venta indebidamente concerta-
da¡ pero, sino logra la rescici6n por ne;¡ativa del mi~ 
mo 3dquirente o porque rehusa n pedir el derPcho del 
tanto entonces la inoponibilidad se manifiesta en el d~ 
recho del preferido para exigir: 1o. se declare sin - -
efecto la venta realizada con violación del derecho del 
tanto, tal como lo previene la ley y 2o, se le venda la 
porci6n respectiva en las mismas condiciones que habla 
sido indebidamente enajrnada", (24). 

e) LICinJD EN EL OBJETO MOTIVO O FIN DEL CONTRATO DE COM
PRAVENTA. 

La compraventa tiene como objeto la obligaci6n -
de der. "Son objBto de los contratos: I.- La cosa que 
el obligado debe de dar. II.- El hecho que el obligado 
debe de hacer o no hacer" (articulo .1824, C6d. Civ, Vig, 
Por tanto objeto de la compraventa consiste en la obli
gación de dar, porque trae consigo la transmisi6n del -
dominio de la cosa vendida y el pago de ésta por parte 
del comprador, Al respecto, el articulo 2011 del C6di
go Civil Vig~~te estipula que '1a prestación de la cosa 
puede consistir: I.- En la traslaci6n de cosa cierta¡ -
II,- En la enajenaci6n temporal de uso o goce de cosa -
cierta; III.- En la restibuci6n de cosa ajena o pago de 
cosa debida". 

Pero esta obligación de dar supone una licitud -
en el objeto, motivo o fin del contrato de compraventa, 
y esta licitud se encuentra consignada en el articulo -
1827, fracci6n Il; "El hecho positivo o negativo objeto 
del contrato, debe de ser: licito". 
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De lo anterior so desprende que es necesario la 
licitud en el objeto, motivo o fin del contrato de com
praventa, porque ns lo ún:lco forma que el derecho ampa
ra y le do validez jurídica a dicho contrato. 

No basta por lo tanto, que el objeto sea posible, 
es necesario además que sea lid.to. Se enti.mdn como -
licito todo lo quo est{i dispuesto en las leyes de orden 
pÚblico o no afocta a lus buenas costumbres. Lo ante-
rior se encuentra reulamentado en el articulo 1830 del 
C6digo Civil, pero a contrario sen su: "Es ilícito el 
hecho que es contrario B las leyes de orden público o -
a las bu cnas costumbres". 

"El objeto del contrato asi entendido, ha de -
ra;nir las siguientes requisitos: 

1.- Q..ie sea real o posible, es decir que exista 
en el momento de la celebraci6n del contrato, o por· lo 
menos puf:::da existir E'11 lo sucesivo. Por ello, no pue-
den ser objeto de contrato las cosas o servicios impos.:!:, 
bles. Pero en cambio pueden serlo las cosas futuras, a 
excepci6n de herencia futura, la, cual no puede ser ob
jeta de otro pacto, que aquel cuyo objeto sea repartir 
entre vivos la divisi6n del caudal. Hay que considerar 
válido tambH.n el contrato qu~ tenga como objeto la ~- -
prestaci6n de una cosa que no perteneciere al dB.Jdor. 

2.- Q..ie sea licito. El C6digo 1 tratándose de co 
sas ,exige que estén tn el comercio de los hombres¡ y -
tratándose de servicios, que no sean contrUl'.'ias a las -
leyes o a las b.J enas costumbres. Como cosa fuera del -
comercio, citan los autores las que no son susceptibles 
de opropiaci6n privada (sagradas, religiosas, públicas); 
El estado y capacidad de las personas¡ la libertad del 
individuo; los derechos personalísimos; las functones 
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públicos y los objetos de ilfoita circulaci6n , (armas, 
substancias VEmenosos, dragos, estupefacientes, etc,). 
Mas comq dice Josserand, ln noci6n de la extracomercia
lidad es una noci6n relativa, pum~, fuero de alounos bi~ 
nes ,~que casi absolutammt:e están fue.ro del comc::rcio 
(como· el estado y CEiPacidml de lf!s pGrsom1s), la cuos...;_ 
ti6n hci de ser resuelta, en Célda coso, con relaci6n a -
una convención determinodo. (2~3) 

Así podemos concluir que lo obligación de dar de 
los contrntant es en ln cornprnventn es il1ci to. cuando la 
conducta estt1 en contra dn unn 1 r3y prohibí ti va, es dro'-

cir, la conducta de los particulares no puede dañar a -
toda una sociedad, por lo cual fll legislador restringe 
en ciertas occmiones ln libertad de los contratantes, -
a fin de proteucr loa interr~son de la comLinidad; pero -
no todas los prohibiciones están mcnminadas a prottiger 
a la sociedad, sino que el laJislador también se preoc~ 
pa por dictar leyes que están encaminadas a protet]er un 
interés pf:lrticulnr. "El estado se ocupa de r~ular las 
relaciones sociales¡ ·por lo mismo, tiende a rEiprimir la 
voluntad de los particulares en aquellas msni fest1.~cio
nes quE1 pueden ser dañosas al orden y convivencia so- -
cial, Por ello restringe la libertnd de las personas -
en sus uctor> convencional es, pero lo hnce no on una for_ 
ma general, sino excepcional. De ahí qu s cuando la ley 
considera que algo puedf! trastornar el orden juridico -
·;;,. 
si se dejara al libre arbitrio de las partes, de manera 
expresa y terminante establece una prohibición. Por lo 
mismo, la voluntad de los particulares se guia en el de 
recho civil a través del principio de que "todo lo que 
no está prohibido está permitido". Las prohibiciones, 
en consecuencia, no pueden resultar sino de una expre-
si6n formal de la ley y no podrán suponerse de otra ma
nera. 

"Hay normas de tipo prohibitivo que impiden rea-
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lizar ciorl:os actos, pu os, de veri ficorse éstos 1 ufccta 
rían los intereses de lo colectiv:idod; otrus, son dicta 
das en interés de determinadas pcrscmas ". (26) 

También es ilicito todo aquello qun vo en contra 
de las buenas costumbres. Poro qu:i.zás esto implicaría_ 
adentrarnos en las nornms morales, las cuales son coac
tivas porque no hay un órgano jurisdiccionnl que las hQ 
ga valer como a las normas jurídicas. La única sanción 
que tienen las normas morales, es que san dictadas o r~ 
criminadas por un individuo o por una sociedad que lo -
único quE) pUetie hacer es manifestar su desprecio al in
fractor de una norma moral. Tal voz el legislador qui
so odvertir que hay ciertas normas sociales que tienen_ 
el mismo matiz y el mismo significado que las normas j!;!_ 
r1dicas, cuyo resultado es lograr la convivencia social. 
En otras palabras la norma moral viene a reforzar las -
prohibiciones 10Jales. En suma, la importancia de de-
clarar que es ilicito lo que va en contra de las buenas 
costumbres es porque la ley no puede estar al mismo ni
vel de la evoluci6n de la sociEdad, y se encomienda a -

las normas morales subsidiar a las normas jur1dicas. 

Tambi6n el motivo a fin del contrato de compra~ 
venta debe de ser licito. Por lo anteriormente señala
do en relaci6n a la ilicitud, por ir en contra a las l~ 
yes y a las bJenas costumbres, es aplicable a este res
pecto. 

GJtiérrez y González dice que puede considerarse 
que el motivo o fin es la razón contingente, subjetiva, 
y por lo mismo variable de individuo a individuo, que -
lo induce a la celebraci6n del acto jurídico". 

En la compraventa, por lo tanto, el motivo o fin 
licito, depende de que la voluntad de los contratantes_ 
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no esté en contra de una ley o de lm:i b.JEnas costumbres. 
Para explicar este concepto pondrf?mos un ejenplo: R~jl 

se obliga fl trosf'crlr su casu o cnmbio ele un precio 
cierto y l?fl dinero, que FrancÜ)CO se obliga El dar. 
Aquí tenemos un contrc1to ele compraventa; poro resulta 
que Francisco quiere comprar el innveble para poner una 
casa de juegos prohibidos. Por lo tanto el motivo o 
fin que determino. a la voluntad de Francisco es ilícita, 
pues va en contra de una ley quo lo prohibe. En cambio, 
si Francisco compro la CW3a con el fin de poner unu li
breria, el contrato de compraventa es ¡:ierft::cta, ya que_ 
el motivo o fin do la voluntad de Frdnci.sco os il1cita, 
porque no vu en -..:ontru d8 una lny de orden público o 
de las buenas costumbres. El artí.cu1o 1795, fracción -
III, del Código Civil viuaite establece: 11 121 contrato -
puede ser invfilidndo: III.- Porque su objeto, o motivo_ 
o fin sea ilfcHo ". 

Toca uhora definir qu~ closn de nulidad corres
ponde a ln ilicitud en Pl objeto motivo o fin en el CO!J. 

trato de comprovent:a. E1 url:iculo 2275 del C6d. Civ. -
determina: 'to il:lcil:ud En el objeto, en i?l fin o en la 
condición drü acto, produce su nulidad: yu absoluta, ya 
relativa, st:gún lo disponga lf:I li::y". Este t1rt1culo da 
la pauto pura afi.rnwr Jo sigu ient:a: nerú ubsoluta la nu 
lidad cuando c1 objr~to del contrato de compraventa sen 
ilícito por ir' en contra de una norma prohibitivu, cuya 
finalidad es la de protejer no s uno persona en espe- -
cial o €.! determinados intereses pu.rt:iculare:-1, sino a un 
inter{Js social, a un interés 9eneral ele orden público. 
TQmbif~n sucede que el le~islador proteje no s6lo a los 
intereses públicos sino que además dicta norrnas prohib!_ 
tivas para proteger. Sin Bnbargo la ley no es tan sev~ 
ra en este caso, pues la nulidad tan sólo ;)erá relati
va. Por lo tanto, será nulidad relativa cuando el obj~ 
to motivo o fin del contrato de comp1-Jventa sea ilicito 
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por ir en cont:rL1 cid una ley prohibitiva o de las buenas 
costumbres, cuyo único interés es de protejer a determi 
nadas intereses, 

e) PUSENCIA DE VICIOS DE LA VQUNTAD. 

La compraventa será un contrato válido, cuando -
el consentimiento d1:1 las partes esté libre de vicios: -
cuando la voluntad de los contratantes est~ exenta de -
vicim>. Parél quG no la hugan imperfecta y no la proye,s 
ten indebidamente, t?s necesario que el consentimir:mto -
se d~ librr=.mmte sea puro; pues si una persona ha mani
festado diferente coso de lo que en realidad quería, C!:!_ 

be suponer que no SI? trata de un acto jurídico de una 
verdadera voluntad, pur~s quizás ésta obedezca a una prE 

si6n fisic1:1 1 moral o haya sido dirigida por una falsa -
creenci¡¡¡. 

Pero vet1mos ¿CUP.J...ES SCN LOS VICIOS Da CONSENTI

MIENTO? En términos generoles podemos decir que son : 
el error, el dolo o la malo fo y lo violencia¡ a ellos 

hay que agrr-{lar o la lesi6n, "El dE~recho no puede li
mitarse o oxigir una voluntad y una declaraci6n confor
me; debe exigir que el querer interno dimane de porso
na capaz, que sea serio y verdadero, que SL~ haya forma
do de modo consciente y libre en el sujeto. Varias ca~ 
sos puedm perturbar la libre dcterminaci6n de la volun 
tad e influir sobre el agente de modo que se haga que -
aquellu se desvíe; bajo la influencio de estas causas -
se forma una voluntad distinto de la que debió formarse 
y que hubiera sido la verdadera voluntad del sujeto; 
surge Pues uno discordia (no como en los caooo examina
dos entre el querer intErno y su manifestaci6n, sino e~ 
tre lEi voluntad como de hecho se ha formado, y la volun 
ta.d que se hubiera dado si motivos extraños no la h.Jbie 
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ran desviado). Estas causas se resumen en tras: P..rror, 
dolo, y violencia, y tienrn como efecto, no ya impedir 
que surja el ncyocio, sino el hacerlo cmulablo" ( 27). -

1\1 respocto, ol ortfculo 1812 del C6d. Civ. pre
cisa: "El consPnt"\m:i mto no es válido si he nido dado -
por error, orr;:mcodo por violencia o sorprmdido por 
dolo", Como se puedo apreciar, el C6d. Civ. ra-Jula en 
una forma ne9ativo ln invnlidez dol consentimiento. 

Error.- Podemos definir ol orror como ln conceP
ci6n falsa de 1a realidad, o sea un juicio quo no se -
asemeja a la r·enlidud objettva. Maüante en el error -
juzgamos falsamente los cosas, los personas o los prin
cipios jurídicos. 

El articulo 1013 del C6d. Civ. es sin duda el -
ordenamiento jurídico més importante que hay sobre el -
error." "El error de dorecho o do hecho invalida el -
contrato cuando rr:?CuB sobre el motivo determinante·de 

la voluntad de cualquiera de los que contratan, si en -
el acto de la ce1Bbrnci6n se declara ese motivo, a si -
se prueba, por las circunstancius del mismo contrato, -
que se celebró ~ste en el falso supuesto que lo motiv6 
y no por otra causa". 

¿QJé debe entenderse por error de hecho y qu€! -
por error de dere::ho? 

El error de hecha consiste en el falso conaci-· -
miento que una de los partes tiene sobre alguna circun~ 
tancia del contrato, o sea: a) el error recae sobre -
las cualidades del objeto. b) el error rocne sobre la 
identidad o las cualidades de la persona. 

El error de derecho simplmente es el que recae 
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sobre una norma jur1d:icu, en relnci6n a su interpreta
ci6n, su nxistencia o inflxistcncia ". 

"EJ. error quo vicia ln voluntad es aquel que V8!:, 

S:J no sobre la muni festoci6n de lo voluntad, sino sobre 
su contmido. Consistr~ en un folso juicio que se forma 
de unn cos11. n dn un her:t10 1 b¡:i~;:do en lo :i.qncrancia, o -

del principio de derecho que De> prEJsuponc. Por pr;10 se 
distingue en error do derecho y Gn error de' hecho. PL>

ro al error que vicia el ncuocio jurídico y lo ha~~c on!;:!_ 

lable, 83 sionprc aqud, y ,:;610 aquf:'l que h1:1 sido la -
causa única o siquiera principul del negocio, ya se tr~ 
te de G!'ror dP. dr~rccho O n(' i:orror de hecho. Además, el 
error debe ser propio del que resultad.a perjudicado 
por ineficacia clr:: la declaraci6n de lu voluntE1d err6nea. 
Debe ser un l3rror que recnioa r:n el contenido volunta
rio dEJl nqJoc:i.o" (28) 

En dm'<:?cho El error, como vicio del consentimien 
to, produce los mismos efL:ictos que la ignorancia, al~ 
respecto el C6d. Ci v. de 1884, ad vierte que el error de 
der13Cho no invalida ol cohtrato, tal como lo expone el -
artículo 1296: "O error dB derecho no anula el contra
to" y dicho precepto sn inspira en la múxima ''la igno
rancia de los leyes no excusa su cumplimif'nto". El C6 
digo vigente acepto la máxima untcrior, nunqur:!·con cie!:. 
tas limitaciones en el artículo 21, que textualmente 
dice: 'la ignorancia de las layes no excusa su cumpli
mi enta, pP..ro los jueces, tenimdo en cuenta el notorio 
atraso intr:ü ectucil de ulgunos inc1ividuos, su BPt.rrtamie0, 
to de las vías de comunicaci6n o su miserable situaci6n 
econ6mica, podrán, si está de acuerdo el Ministerio Pú
blico, eximirlo o de las sanciones en que hubieran incu
rrido por la falta de cumplimiento de la ley que ignorE 
ban, a, de ser posible, concederles un plazo para que -
la cumplan, siempre qur'.i no se tratE de leye3 que afee-
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ten directamente el interés público. 

El Dolo o la Mala Fe.- "El dolo consiste en el 
artificio t."'lllpl eado para inducir, y de hecho ha inducido 
a una persona a realizar un n~Jocio jur1dico, provocan
do en ella un error o aprovechándose del error m que -
se hullabe" ( 2:1). 

De lo anterior se desprend8 que quien comete el 
dolo desarrolla cierta actividad, como son el engaño y 

los urti ficios para hacer caer en el error a quien con
trata con él. El artículo 1815 del C6d:lgo Civil expli
ca este vicio de lu voluntud de la siguimte manera: -
"Se entiende por dolo m los contratos cualquier suges
tión o artificio que se r::lTlplee pura inducir a error o -
mant01er en él a alguno dí:! los contratantes¡ y por mala 
fe, la disinulaci6n del m·ror de uno de lou contratan
tes, una vuz conocida" • 

Corno se puedo opn-::ciar, este articulo tambiái ha 
bla de lH mala fe como la disirrulaci6n del error en -
uno de los contratantfm, o simplemente se calla una vez 
conod.do el error. Al respecto, Josserand expresa: No 
es necesflrio quo revista el dolo carácter positivo, f.JU!2, 
de estar constituido por retiscencias frudulentas, por 
disimulaciones culpables¡ aún cuando n~ativo, es sus
ceptible de viciar el consentimimto, pero solamente si 
presenta un carécter reprensible, si es contro.rio a la 
moral jur1dica 11 

( 3J). De donde se concluye que el dolo 
es activo y la mala fe pasiva, 

Para· que el dolo s ea motivo de invalidez del 
acto es necrnrnrio que recaiga sobre el motivo determi
nante de la voluntad. ºEl dolo o mala fe de una de las 
partes y el dolo que proviene de un tercero, sabiéndolo 
aquella, anulan el contrato si ha sido la causa determi 
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nante de esto acto jur!dico" (Artículo 1816, C6d, Civ.). 

Hay dolo bueno y dolo malo. E1 primero es, por 
ejemplo¡ cuando un comerciante, con el afán de vender -
su mercancía, exagera las cualidades de lo que vende, -
Es lllJY corrún en el comercio exagerar la calidad de los 
productos, incurriendo en lo que se denomina dolo t::x.Jeno, 
el cual no invalida el contrato ya que no os determiné:l!J. 
te de la voluntad. El dolo malo Erl cambio, sí produce 
lu nulidad del contrato, y pua:!e ser de dos clases: do
lo principal y dolo incidental. Hoy dolo principal 
cuando uno de los ~ontrutanten induce al error al otro, 
quien inducido precisamente por ese vicio del consenti
miento se unima u contratar; hay' dolo incidental cuando 
so .exagerun las cualidades del objeto motivo del contra 
to haciendo que sea determinante de la voluntad. 

/\si pues, pura que sea dolo malo es necesario el 
engaño intencional, producido por maquinaciones y arti
ficios, para distorsionar lu realidad con una falsa ap2 
riencia, el cual so ejerce sobre uno de los contratan~ 
tes y lo obliga a contratar. 

La Violrncin.- La violencia,que tambi&i se deno 
mina intimidación, y hace referencia a C'J.la o1 articulo 
1819 del Código Civil. "Hay violencia cuando se emplea 
fuerza física o amenazas que importen peligro de perder 
la vida, la honra, la libertad, lu salud o una parte -
considerable de los biaies del contratante, de su cóny~ 
ge, de sus ascEndientes, de sus descendientes o de sus 
parientes colaterales dentro del segundo grado". 

Habrá pues, violencia o intimidaci6n cuando para 
el consaitimiento hay amenaza de un sufrimiento actual_ 
o futuro. 
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De acuerdo con el articulo 1819, 1 a viol encin -
puede ser fisicu o moral; lo violencia física es cuando, 
por medio dE.1 lo fuerza, n uno de los contrabmtes a que 
dé su consentim:irnto; ln violencia moral es cuando hay 
amenr¡;:a Llt:? un mol que hace presión en 11:1 voluntad de 
uno de los contrntanh:s. 

O C6dirJo Civil en el artfr.ulo 1819 enumera los 
casos en que existo violencia¡ sin embarrio, m nuestr¿¡_ 
opinión, se incurre en el peligro de no inc1uir uno nue 
tambifo :implica violencia, yn sea f:taicn o moral, y es 
cuando por medio do ln fuerza, una persona puede estnr_ 
conccionadn, sin que necesariamente se util:Lct:1 purc-1 

ello n 0lguno de los personas rnencionacie1s en e} Código_ 
Civil, verbigracia, ::;e puedt~ tratar df~ un vecino de su 
novio o de unn rwrsono para que d(, su consentimiento 
por la fuerzH. Debiose aplicar una regla general en la 
que se incluyeran los vicios y las caracteristicas de -
la violE'nC.io. 

Lo l esi6n.- Lo lesión tambil>n causa de nulidad_ 
del contrato, y o.si algunos tiutares ln consideran un vi 
cia del consentimiento¡ sin embargo, juzgan que solamei.::!. 
te es une inmoralidad en el contrato. El C6di90 Civil 
vigente se refiere o ln lesi6n en un cnpitulo diforente 
al destinado o los v:i.cios del consentimiento, y as1 el 
articulo 17 1s dcfint~ de la si~JUÍGite rncmer;:i: "Cuando -
r:ú.guno 1 explotando la numa iunortmcia, notoria inexpe-
riencin o extremo miserin dB otro, obtiene un lucro ex
cesivo que sea r:~videntGmE..rite dosproporcionado a lo que 
O, po:r su parte, se obligD¡ el pe1'judicado tiene dere
cho a pF.:dir lu recisi6n del contrnto, y de ser ~sta im
posible, a ls rPducci6n equitativo de la obligncí6n "• 

El :J erec! .o concedido en est I?. artículo dura un 
e.110, Corno se r-,;:¡ né::1alodo, el Cór:Jigo Civil, indebidamE!J. 
te, no incluy6 Gil el c3pitulo clestinado a los vicios 
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considera como pnrtn dn los vicios cld consentimifnto, 
'la lesión es d pcrjt1ic:i.o que> un contratnntc~ oxper:lmc~ 
ta cuando, en un contruto conmutativo, no recibe de ln 
otra porte un vulor ioual nl do la pr8staci6n quo sumi
nistra. EstP perjuicio nace, pue[;: d(> ln dcniuuuldud -

de los interese~> y o1 tforío qLP couso purece un atenta
do a lo idea du just:ic:i.n" (30), 

El ort:fculo 17 del Código Civil hnblo de rosci-
si6n, contruclicí.endo lo qu o dispone el articulo 2228, 
que determina: 'lo faltn cfo forma establecida por la 
ley, si no se trata de octos solemnes, así como el 
error, el dolo, la violencia, ln lesión y la incapaci
dad de cualquiera de los autores del acto 1 produce la -
nulidad nüutivo áel mismo". 

Cuando se habla de rescisión se entiEmde que t1ay 

incumplimimto de una obligación, y En el caso de la -
lesi6n, no he:iy un incumplimiento, sino la lesi6n nace -
en el mismo momento que el neto¡ es decir, la nulidad -
se da con vista a actos que nacen viciados. 

Brevemente nos roferirr:moo o las consecuencias -
que producen los vicios del connentimiento, que son el -
error, doJ.o o mala fe, violencia y la lesi6n, 

El mismo articulo 2228 nos da la pauta para con 
cluir que los vicios del consentirnic::nto sólo producen -
nulidad relativa pu(?S las carocteristicas de esta nul:L
dad son: 

1.- 5610 pueden intentarse por determinada per
sona (Articulo 2230). it.a nulidad por causa de error, -
dolo, violc-ncia, lesi6n o incapacidad s61o puede invo-
carse por el que ha sufrido esos vicios de connentimie!J. 
to 1 se ha per judicodo por la lesi6n o es el incapaz", 



60 

2.- Siempre permite que el acto produzca provi
sionalmente sus efectos. 

3.- La ncción dn nulidad puode desaparecer por -
prescripción o por la confirmoción que se hagn del 
acto. (Art. 2233), "Cuando ¡3) cont:rot;o es nulo por inc~ 
pacidad, violencin o error, puede sor confirmado cuando 
cese el vicio o motivo" d e la nulidod, siempre que no -
concurra otro couso que involide lo confirmnción ". 

d) FORMA DE M/WIFEST/\R l/\ VCl.UNT/lJJ CONFOflME Al/\ LEY. 

Lo formn.- El contrato de compra\/enta es conSG!J. 
sual f,JHrt".l muebles y, porJr1arnos decir, formal para inmue 
bles. 

Conforrnr~ el urt:r.culo 2J1fj del C6di90 C:ivil v:i.ge!:!.. 
te, la ventn sobre b:iones muebles no requiore para su -
validez formalidad nlnunn. "El contrato d¡~ compraventa 
no reqLJiere pun.l nu vulirfoz formalidad alguna en espe-
cial, sino cunndo rncoe sobre un inmueble 11

• Cuando se 
f:rate de un inffll.H!blo, que no nxedn de cinco mil pesos, 
el contrato podrú hncerse en documr:nto privado. 'la 
venta de un inmueble podr{1 hacerse en instrummto priV9_ 

do que finno.r{in el vmdr:dor- y el comprodor unte dos teg_ 
tigos, es decir, lo compraventa de bicrnJs :inmuebles es 
un contrato consensuul ¡ pero a e~1te principio le recae 
una oxcepción cuando se refieren a los titulas de cr{.'Cl!, 
ta, ya que si una misma coSf:t fuere vt..:ndida por el mismo 
vénr:Jedor a diversas personus, GB observará lo siguie:ite: 

"Si la cosa vendida fuere rn.Jt~ble, prevalecerá la 
venta primera en fecha (primero en tiempo, primero en -
derecho); si no fuerE' posible verificar la prioridad de 
ésta, prevalecer{1 la fecht1 al que se halle en posesión 
de la cosa (Artículos 2264 y 2265 del C6d, Civ. Vig. 



61 

A.qui encontramos lo formalidad convi:ricional, o sr:ia que -
es necesaria la traditio, 

Cuc:mdo se trate~ de bienes inmuebles, el contrato 
será formal, porquo para la validez del contrato se re
quiere quB el consrntiminnto se rnoni fieste por escrito 

. debiéndose l1acer en escriturt:l pública. 

Formas.- Principio .. - SaJún Jossm'dnd 'lo venta, 
contrato consensual desde el origen, no estú sometida -
a ningún formnli.smo; el r:scrito redactado para compro
bar su existencia puede ser un documento privado; y ha~ 

ta teóricamente, pueden las partes concluir su acuerdo_ 
verbalmaitc, snlvo la difJcultnd do pruobns que, por 
encima de 5000 francos, correr:fon el ri rmno d n ser in su 
perables, porquo lu prueba tc~stifical y los presuncio
nes no se aceptan más ulléi de dicha c.ifra. 

'las ventas inmob:iliorias dr~ben ser transcritas, 
lo que supone evidentemente qun hB sido redactado un e~ 
critor: no se transcribe lo que no ha sido antes ~
to, 

"Estas derogaciones y cistus aternperucionns debil.!, 
tan profundamente el principio de la consmsualidad; 
entünden algunos que convendría abroyurlo, pura y sim
plt?mente, t'?n materia inmobiliaria y exiuir pura la val;!;_ 
dez de la venta de un inl!lJeble no solamente un escrita, 
sino un acto notarial en todos los ca~:>os, como para la 
constituci6n de hi.poteca, Pero no conviE.ne perder de -
vista que numerosas ventas inmoviliorias ro:aen sobre -
bienes de muy escaso valor, sobre trozos de tierra in
significontes; no debe dificultarse la libre circula- -
ción de los bienes con formalidad y nastos que no gtJar

dan proporción con los intereses en juego, (32) 

El art1culo 2320 del Código Civil establece: "Si 
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el valor del inmueble excede de quinientos pesos, su -
venta se hará m escritur1:1 pública", pero el articulo 
54 de la Ley d el Notariado para el Distrito y Territ~ 

rios Federales derogó dicho articulo, 'las enajenacio
nes de bienes inmucble::i cuyo volor convenci::innl sea íílQl 

yor de quinientos pesos, y la constituci6n o transmi
si6n de derechos rLoHlt::?S estimados, en rnt~s t1e quinion
tos p8sos o que garanticen un cr6dito por mayor canti
dad que la mencionada, deberán, poro su validez, cons
tar, en escritura públicu ante notario" (Art, 54, en -
relación con el 14 tronsitorio de lo Ley del Notariado 
del 3'1 de diciembre de 1945 1 publicada en el Diario 
Oficial de la Fedloroci6n, dol 23 de febrero d1~ i946). 

Otros requisitos on cuanto o lo forma se encu8!:)_ 
tren en los artículos 1834 y 2318, relacionados con el 
Art. 2319 del C6digo Civil, Dada la claridad de los -
misrnos, solamente los vamos o trascribir: 

Articulo 1834,- ''Cuando se exija lu forma escri 
ta para el contrato, los documentos relativos deberán 
ser firmodos por todas las personas a las cuales se im 
ponga esa obligación, Si alguna de ellas no puede o -
no sabe firmar, lo hará otra r:l su ruego y m el clocu
mento se imprimirá fo huella digitul del interesado 
que no firmó", 

Articulo 2318.- "Si alguno de los contratantes 
no supiere escribir, firmará, o su nombre y a su n.J ego, 
otra persona con capacidad legal, no pudiendo firmar -
con ese carácter ninguno de los testigos, abreviándose 
a lo dispuesto en el párrafo segundo del artículo '1834!' 

A.rticulo 23~9.- "De dicho instrumento iie forma-.... 

rán dos originales, uno para el comprador y el otro pg_ 
ra el Registro Público", 
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Ln falta do formo, estublecido por la ley del 
contrato cuyo estudio nos ocupo, produce la nulidad re
lati\/u j sin ombarr,o Dsto no impidEi que el acto procluzca 
provisiono1mcntG sus efectos, los cuulos serán dostruí
dos cucrnclo el Juez dign su scmtoncia de nulid¿¡d, Dicho 
nulidacl puede doscipnrccor yn son por prescripción o - -
por confirmación; la nulidad por fnl tu de forma compete 
a todos los interesados. 

"Cuando lo falto do los portes consta de mcmero 

fehaciente, cu¡Jlquiora de ellm:; puede pedir que se otar 
gue r.ü acto tm lo forma proscrita por la ley, según se 
desprendo cfo los artículos 1833 y 22:12 del C6rligo Civil. 
/\Simismo 1a manero do confirmar un acto ofcctaco do nu
lidad rolotivu, por fol ta do fonnu, "consiste or. otor-
gar el acto con lns fonnnli dodos doscri tus por la lay. 
Dicha confirmacJ.6n tiene afecto retroactivo al día que 
se vcrific6 el acto nulo, sin qL10 tal efecto perjudique 
los derecl1os de tercero". ( 33) 

e) El elemento formol y ol Registro Público. 

El intercambio do consentimientos entro el vende 
dar y el comprador perfeccionan ln compraventa¡ pero 
esto ro impide que lo...s terceras sigan ignoronrJo que la 
coso le pertonece al comprador, y se igror·a en qué mo-
mento, o qué rombrc so hace la transmisión de la propi~ 
dad, por lo cual es necesario hacer llegar ol conocí- -
miento de los terceros su publicidad.· 

Una forma Lio ciarle publicidad es mediante la es
critura pública posodo ante la fe del rotaría público. 
Para ciertas compraventas, la de inmuebles principalme~ 
te, es necesaria la redacción de un documento en el que 
conste la operación¡ pero esto ro es suficiente y es -
i ndíspensnble hacer la in5cripci6n en el Registro Públi 

:.: .• -'>. 
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ca de Propiedad, para que surta efectos contra terceros. 

Es interesante señalar que Bsto r1:X1uisito no 
afecta lo validez del contrato 1, sino es necesario para 
la oponibilidud n torceros, por lo que incluimos que el 
R~istro no constituyo una formalidad m cuanto a lo v~ 
lidez del neto, sino ns un requisito paro su oponibili
dad respecto o terceros. Por nsta razón, aún cuando la 
comprav811ta no so ro9istrn, no por nllo deja de ser vá-
1 ido. 

f) Definici6n y Concepto do Reuistro Público. El -
RBJistro Público os una institución jur1dica y pública 
destinada o dar publicidad o los actos y contratos que, 
conforme n derecho, deboo inscribirsn o ano tarso. 

En México anpez6 a funcionar m ol nño de 1871 
con el C6diuo Civil y Leyes ro-Jlomenturias; los urticu
los relativos del Código Civil vigeito su frieron una r!! 
forma, por decreto del 31 de diciembre de 195'Í, pero d!_ 
cha. reformo no es vigente yu que se dispuso que empeza

ría a Entrar en viuor juntamente con el r~lamento del 
1o. de julio de 1952, el cual qurrl6 en suspmso por de
creto del 3 de junio de 1953. En consecuencia, ai la -
actualidad quooan vigentes lus disposiciones del Código 
Civil (36). 

Por lo tanto, es necesurio que la compraventa se 
inscriba en el Ri:gistro Público de la Propia:lad s~ún -
lo dispuesta por el articulo No. 2322: 'La venta de bi~ 
nes rafees no producirá efectos contra terceros sino -
después de r~istrada on los términos de este código". 
Si la publicidad exigida por la ley no se realiza, la -
compraventa es inoponible a los terceros. El comprador 
corre peligro ante un soJundo adquirente que la haya 
publicado. Por eso rü Articulo No. 3003 establoce: 

• 
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't.os documentos que conforme a esta ley deban riqJistro!:_ 
se y no so re9istren, sólo producirán efectos entre 
quienes los otorguen, pero podrán producir perjuicios a 
terceros, los cuales s1 podrán aprovecharse en cuanto -
le fuerc:11 favorables". Sin emboruo, esto no lo pueden 
alegar los acreedores del V8ndedor; fc!stos no pueden dE:.'
cir que la venta que no se registr6 no produce efectos 
en su contra. Esto sr3 Explica toda v¡:Jz qur-1 los acreed~ 
res no obtuvieren un d erecho determinado del bien mat~ 
rial de lu compraventa, debidamr:ntP reuistrada, por lo 
que se debe ester y pasar por ln vento: "El dwdor res
ponde del cumplimiento do sus obligucionns con todos 
sus bienes, con excepción d8 aquellos quo conforme a la 
ley son inalienables o no rnnbaruablus". (Articulo No. 
2964 Código Civil). Lo quC:: si puede sucE?der es que un 
acreedor haya embargado purte dol bien y lo registro, -
por lo que t-:?1 comprador corre la suerte dn soportar los 
gravámenes, 

Otros CEiSOS que Sf! 8!1CUF.mtran ya rcuistrados an
tes de realizar la venta y n:iyistrorla con las hipoto
cas que so encuentran, como dijimos, reuistradus. 

Como sefiulatnos al principio, la situuci6n del 
adquirente de un inmueble pura proceder u la publicidad 
del raJistro y as1 producir efectos contra t ere eros, 
exige casi siempre la reducción de un documento, es por 
eso que hay que presentar la escritura de la compraven
ta, la cual debe ser notarial, Sin este requisito; es 
decir, sin una escritura notarial, el comprador al no -
poder hacer ln publicidad no tiene ninguna seguridad de 
adquirir o conservi:ir la propiedad. 

Ahora bic-n, tratándose de bienes ya inscritos en 
el Registro Público de la Propiedad y cuyo valor no ex
ceda de cinco mil pesos cuando la venta sea al contado, 
puede hacerse transrnititndose el dominio por endoso 
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puesto en el cortificodo de propiednd que el registra-
dar tiono obligación do expedir al vendedor, a CU)D fa
vor estén inscritos :LOs biern~s. 

El ondoso scr6 r.:ttificac.:lo ante ol registrador, -
quien tiene oblioaci6n de corciorarso de lo idontid¿¡d -
do lus purtos y rle la nutonticic!u.cl de las f:i.nnas; y pr~ 

via comprobación ele que están cubiertos los impuestos -
correspondí crntos o 1 L1 comprovonto rcoli zado en e,s ta fo!: 
ma, hará uno nucvl1 inscripción do los bienes vondit:los, 
en favor del comprodor, según 1o es tablcco el Artículo 
No. 2321 clcl Código Civil. Esto artículo se considera 
que está dorogado por la Ley del Notariado. 

CAPITULO III 

PROHI BI cr l)¡; LEGAL 

1. - Prohibiciónos parn vender. 

En la cornproventiJ lu obligación del vendedor es 
la cosa vendida, como al precio es ln obligación del 
comprador. Todas lns cosoz pueden vc:ndorse siempre y -
cuando éstas pertenezcan nl vendedor; por lo que una -
comprnvento de cosa vendido es nulo, y so dice que es -
una rulidod rolotivu. Por lo tanto se puede venc!er lo 
cµe es de su propiedad. "Lo vento ele cosn njena es nu
la y el vendeclor es responsable de los dalias y per jui-
cios si procedo con dolo o mala fo, debiendo tenerse en 
cuenta lo cµo se dispone on el título relativo al Regis 

tro Público para los ndquirentes dn buena fe. (Artícul~ 
2270 del C6d. Civ. Vig. 

Hay qua tener en cuenta la cosaobjeto de la ven
ta y ro la Cü!J3Cidod del vendedor pnru determinar si la 
cosa le peri: ··;;:-co. 

"Lo venta de cosa ajena no es sino un caso esp~ 
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cial del Art, 1177, que so refiorc a los objetos de os..:.. 
ta naturaleza como materia de los contratos 01 gonciral. 
Bajo nstf-' aspecto constituyo uno excepci6n a ln r(J(Jla -
que tuvimos ocasi6n de fijar nl ocuparnos de nquel prc\
cepto. 

Si contemplamos el problema bujo otro úngulo, P,9. 
dr1amos tal vez relacionarlo can la capacidad, ya que -
si bien todH persona que hu llerJodo fJl grado de madurez 
que la ley prescribo, tiene la facultad de disponer de 
sus bienL'S por modio dr.l contrato quo nos ocupa (Art. -
1357), no es menos exacto quL~ proponHmdose l:iste medio 
producir lo trasferencia del dominio, s6lo cabe reali
zarla respecto de los coons quo pertr.ont:.-cen al vendedor 
o que él pur:xk-i procurarso srxJt'.ln los t~rminos del recor
dado precepto. 

"¡\s1 lo encara pu os, nl C6digo dentro de este t.f_ 
tul o especial; pr-rro si bien se ext1minu, el obstticulo 
que se opone a le validez de S!:."lllejante.s actos jurídicos 
no estriba en la persona que intenta realizarlos, por -
cuanto ella puede hallarse en pleno goce y ejercicio de 
sus derechos¡ por el contrario, s:l algo se presenta co
mo deficiente es un factor do ordm externo. Para mu
chos autores Baria nl objeto¡ de suerte que la exclu- -
si6n de la cosa ajma responded.a a inconvenientes deri_ 
ve-idos del mueble o inmueble que se procura transmitir -
por este medio". ( ·¡) 

Es nulo el contrato de compraventa de cosa ajena 
porque el vendedor carece de derechos para tran:;;rnitir -
la propiedad; por lo tanto, el comprador puede amparar
se pidiendo la nulidad del contrato. Pero hay una pos.!_ 
bilidad de que el contrato sea válido¡ y es viable si el 
vendedor adquiere, por cualquier titulo, la propiedad -
de la cosa vendida, y no hay lugar a la evicci6n. 



La venta de cosa ajena trae consigo una nulidad_ 
relativa, ya que la finalidad es proteger al comprador. 

Los bienes inalienables no pueden ser objeto de 
un contrato de compraventa, pues est(m fuerc:1 del comer
cio, ya sea por su naturaleza o por disposición de la -
ley. Al respecto, el articulo 7ffJ establece: 'los bie
nes de uso común son imüienables e imprescriptibles. -
Pueden aprovecharse de ellos todos los habitantes,, con 
las restricciones establecidas por la ley, pero para~ 
aprovechamientos especiales se necesita concesi6n otor
gada con los requisitos que preJ!Jngan las leyes respec
tivas 11

, 

Estos bit3nes de uso común, como regla general, -
no son susceptihlfls de crear derechos roales; por lo -
tanto no es posible trasferir su propiedad, pues serian 
nulas todas las consccuc'f'lcius. 

Si un bit.'11 destinado a un servicio público se -
llegaru a desafectar, ser{1 susceptible de enajenar. La 
base legal se ETicuentra en el articulo 770 del C6digo -
Civil vigcnte ". Los bienes destinados a un servicio 
público y los bienes propios, pertenecen en pleno domi
nio a la Federación, a los Estados o n los municipios; 
pero los primeros son inalienables e imprescriptibles, 
mientras no se les desafecte del servicio público a que 
se hallen destinados 11

• Por ejemplo, fü:i posible enaje-
nar una via pública si deja de funcionar para lo que 
fue destinada, más aún los propietario~> de los predios 
colindantes de la v1o enajenado, tendrán derecho del 
tanto conforme al articulo 7'71 del Código Civil vigente. 
"Cuando conforme o la ley pueda enajenarse y se enajene 
una via pública, los propietarios dB los predios colin
dantes gozarán del derec:ho del tanto en la parte que 
les corresponda, a cuya 8fecto se les dará aviso de la 



etiajenaci6n. El Lierect10 que este articulo concede debe 
rá ejercitarse precisamente dentro de los ocho días si
guientes al aviso. Cuando 6stc no se haya dado, los CE 
lindantes podrán pedir la rescisi6n del contrato, den
tro de los seis meses, contados desde su celebraci6n!' 

Tambi61 encontramos prohibiciones y limitaciones 
contenidas en el articulo Z7 do la Constitución Políti
ca de los Estados Unidos Mexicanos. 

"Se prohl!Je a los extranjeros adquirir el domi
nio directo sobre tierras y aguas en una faja de cien -
kilómetros a lo largo de los fronteras y de cincuenta -
en las costas". (Fracción I del Art. Z7 Constitucional). 

'Las asocinciones denominadas iglesias, cualqui~ 
ra que sea su credo, no tienL"tl capacidad para adquirir, 
poseer o administrar bienes rafees, ni tienen capitales 
impuestos sobre ellos" (Fracción II del Art. '27 Consti
tucional). 

Las instituciones de beneficiE.flcia pÚblica o pri 
vada que tengan por objeto el auxilio de los necesita
dos, la invfmtignci6n cienti.fica, la di fusión de ense-
ñanza 1 la ayuda recíproca de los beneficiarios, a cual
quier otro objeto licito, na podrán adquirir más bienes 
rafees que los indispensables para su objeto, inmediata 
mEnte destinados a ~l, (Fracción III del Art. '27 Consti 
tucional). 

Las sociedades comerciales por acciones no po- -
drán adquirir, poseer ni administrar fincas rústicas. -
Las sociedades de esta clase que se constituyan para e~ 
plotar cualquier industria fabrH, minera, petrolera, o 
para un fin que no sea agrícola podrán adquirir 1 poseer 

o administrar terrenos únicamente en la extensi6n que 
sea estrictamente necesaria para los establecimientos -
o servicios de los objetos indicados y que el ejecutivo 
de la unión o de lrn> estadon fijaran en cada caso (Fras 
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ci6n IV del Art. '27 Constitucional). 

Los bancos debidamente uutorizadas conforme u 
las leyes de institucionml do crédito, no podrán tener 
en propied1:id más bienes rn1ces que los enteramente nece 
sarios para su objoto ( f~racci6n V. del Art. '27 constit~ 
cional). 

Lds ·Jemés coorporociones, exceptuando los nucleos 
de población que de hecl10 o por derecho guarden el est!:. 
do comunal o do los que hubiere :::ddo dotado, constitui
dos 811 contras de población nrw1cola, no podrt1n adqui
rir En propiedad o administrar· por si bienes ru:f.ces o -
capitales impuestos sobrf.:! ellos, con la única Bxcepci6n 
de los edificios destinados inmediata a directamente al 
objeto de la institución (Fracci6n IV del Art, 2"l Cons
titucional). 

2,- PROHIBICIONES PARA COMPRM, 

El urticulo 2274 del C6digo Civil prohibe a las 
personus morales o a 1 ns extranjeras comprar bienes, 
con las solvedades que aefíala el ort:!culo '27 constitu
cional, 'los extranjeros y las personas morales no com
prar bienes ra!ces, sino sujetf1ndoSE' u lo dispuesto en 
el articulo 27 de la Constitución Política de los Esta
dos Unidos Mexicanos y m sus leyes rer1lamentarias ". 

Además de esta prnhibici6n se señalan las si
guientes: 

Los encargados de impartir la justicia no po- -
d:rán comprar bienes que sean objeto del juicio en el 
que participen.- 'tos magistrados, los jueces, el Mi~ 
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nisterio Público, los defQ!sores oficiales, los aboga~ 
dos, los procuradores y los poritos no pueden comprar -
los bienes qut-i son objeto de los juicios en que inter
vengan. Tampoco padrón ser cesionarios de los durechos 
que se tengan sobra los citados b:Lmes", (Art. 2276 del 
C6digo Civil). Este articulo, oin anbar·go, ti ene una -
excepci6n, lo venta o secci6n do occiones hcredi tarias_ 
sean coht?..rederns las personas mencionodas. 

Al establecer lo ley que e las personas que es
tén participando en lo administroci6n de la justicia se 
prohibe comprar los bimes que ostuvieran en litigio 
ante el tritunal m cuya jurisdicci6n ejercieren, la 
legislación pn~tendo, con esta incapacidad para comprar, 
que eJ. jut::Jz, el muuistrHdo, el minister:to PLJblico 1 los 
defensores, lo:.; peritos, 10~1 procuradorns no estln en -
conflicto entro sus deberes y sus intE~rosrn:;, pues por -
la situación nn qi.w se r>ncuentran sed.u fúcil abusar de 
los litigantes; además el prop6sito de esta prohibición 
es que quienes intc~rv:Lcnrn en la administración de jus
ticia tengan el prestinio puro ojeréitar, en formo cla
ra, dl:sinteresado y sin sospecho alguna, la justicia 
que les fue 1~comf.mdada. 

Es conveniente o.dvBrtir que los aúrninistractm~es 
de justicia no puedt~ comprar los bienes que nstf;;n en 
litigio en use juznado, man si pueden comprar los bie
nes cuyo litigio se efectúe en otro juzgado donde 
ellos no son los encargados de impartir la administra
ci6n dl'! justicia. La prohibici6n, como hemos dicho, -
incluye a los abogodos defensores y demás personas se
ñaladas en el articulo 2276 del Código Civil, quienes_ 
si podrán comprar cuando se trate de un litigio en el 
cual no intervmgar1. 

La prohibición de comprar para los administrado
res de justicia exclusivoment e es cuando fu es en de la -



72 

competL"ncia del juzgado donde trabajan o en los litigios 
que intervengnn. Es importante señalar que el C6di8o -
Civil en vigor en el nrt1culo 2'276 ha servido a otras -
legislaciones como base para señalar que s6lo está pro
hibido comprar los bienes que se vendan en juicios en -
que intervengan o son de su competencia. 

En nuestra opini6n afirma Llorena, es acertado -
este criterio quien hace presente que en esos casos no 
hay los mismos peligros, y subraya que según el art. 
1442, en la parte final, la cesi6n "o los funcionarios 
de la administraci6n de justicia, de acciones judicia
les de cualquier naturaleza", sólo his está prohibida -
"cuando fuesen de la competf311cia del juzgado o tribunal 
en que sirvc-n ". 

"Ese es el criterio que l1an consagrudo nuestros 
tribunales en los pocos CEisos de esta naturaleza se' han 
presentado a su juzgamiento, y as1 han declarado: La -
prohibici6n de que los jueces, abogados, procuradores, 
etc., compren los bienes que estuvieren en litigio ante 
el Juzgado, se refiere a los bienes sobre los cuales 
existan o hayan existido, en la cuu sa, pretensiones ªº!:!. 
trarias de los partes" (Cam. Civ. 1a., "J. A.", 1943-II-
765). 

El proyecto de Reformas de 1936, con plausible -
criterio, ha aclarado la disposición de1 art. 1361, 
inc. Go., que se preota a interpretaciones exageradas, 
y dispone: Art. 907: Es prohibida la compra: ••• Inc. 
So.) a los jueces, abogados, fiscales, asesores, y de-
fensores d e menores, procuradores, . escribanos y peri
tos de toda clase, respecto de los bienes antes o ac- -
tualmente sometidos a la autor-ldad del tribunal, dentro 
de los asuntos de jurisdicci6n voluntaria o contenciosa 
en que hubieren intervenido por razón de sus respecti
vos cargos. 
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"Es un precepto análogo al del Cód, Civ. en vi
gor desde 1932, en su urt;, 2276: 'los magistrados, los_ 
jueces, el ministerio público, los defensores oficiales 1 

los abogados, los procurudores y los peritos, no pueden 
comprar los bimes que son objoto (en el sentido de li
tigios) de los juicios en que intervengan. Tampoco po
drán ser cesionarios de los derechos quE:J se tengan so
bre los citados bienes". 

Por su parte, el Cód. Civ. italiano do 1942, en 
el art. 1471, inc. 2o., estubleco, en forma más precisa 
que el nuestro que: No pueden sor compradores 1 ni si
quiera en subasta Pt'.iblica, ni directamente ni por inte!:, 
pósito persona: ••• Loi> oficiales públicos ,respc>cto a -
los birries que son vendidos por su ministerio, (2) 

Sin 1:Jnbc¡rgo, esta prohibición de comprar tiene 
su excepción, es posible la adquisición de bienes en lf. 
tigio siempre y cuando osas personas que menciona el a[ 

ticulo 2276 seon al mismo tiempo o do nlguno de ellos -
coherederos do los litjgantes. Al respecto, el articu
lo 2277 e.clara: "So exceptúa de lo dispuesto en el ar
ticulo anterior ln vonta o cesión de acciones heredita
rias, cuando sean coherederas las personas mencionadas, 
o de los derechos a que est~ afectos bienes de su pro
piedad 11

• 

Nm1 refsrirmos ahora a la prohibición para com
prar consignada B1 el articulo 2280 del C6digo Civil v! 
gente: 'No pueden comprar los bienes de cuya venta o -
administración se hallen mcargados: 

I Los tutores o curadores; 

II Los mandatarios¡ 

III Los ejecutores testamentarios y los que fueren -
nombrados en caso de intestado; 
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IV Los interventores nombrados por el testados o 
por los herederos; 

V Los representantes, administradores e intet"l1mt2_ 
res (-TI caso de ousonciu¡ 

VI Los emplPndos ~~úblicos ", 

A los tutores o curadoren se prohibe comprar los 
bienes de laD pcrsonns que est(:n a su caruo y tombH.TI 
que cornprf3!1 e nombre r:lo 6ntnn, nolvo cuondo se encuen
tren m arave necosidod, u indudable beneficio para el 
menor y ciebidnmEnto outori.zado por el juez. 

El fundc,mEnto y rnzón de tal prohibici6n para 
loa tutor'E:s y curadores, os protr:~JfJr' a los menaren, ev.!_ 
tondo que· SP íJProvcchrn n r-1xpo·wos do FÜlos, pues po- -

cirio oc:urrir que• 10!.1 tutore::¡ o curodores compraran lou -
b:i.enes de }0~1 rnc1·1orc~1 o un prec:io :infHrior do nu volar, 

Yo hPinns ~;é'iuludo unu excepción parn Hsta prohi
bici6n hechf! en 1ü nrtf.culo 561 del CfüHgo Civil: 'Los_ 
büc:ncs inmur1bles, los r:loreclios anexm3 n ellos y los ITlJ!:, 
bles preciosos no pueden ser enajenodoo ni gravados por 
el tutor, sino par cauGo de nbsolutn m2ccaidad o evide!l 
te utilidad dc!l rnaior, debidammte justificud11 y pre- -
vias la conforrnido.cl del curudor y la nutorizaci6n judi
cial". 

La se'.:junda prohibición del artículo 2280 en para 
qu c.1 los mandatarios quiBnes no podrán adquirir los bie
nes de cuya administraci6n estuvieran encargo.dos, mra- -

diante una compro. 

La razón fundamr:ntul de esta prohibici6n es de -

moraHdad, pu es se busca evitar conflictos de intereses 
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que pudieran aurnir mtr8 el mandatario y el mandante, 
Es decir, evitar el froudo, eibuso, engaño o perjuicio, 

Es mmostnr aclurur que tol incapacidad ne apli
co u cunlosquioro mandutnr:i.os, como son los que repro-
sentan a uno. persona o o unn ~mcioffod yn sean mandata
rios lennles, judiciolt?s o conv1:;incionnlt:s. 

Sin rrnbaruo, m ímportanto nc.lorar quo dicha in
capacidad de los mandntnrios para comprar es exclusiva
mente para det:enninodos bienes, es decir, dG aquellos a 
cuya administración o mojenación estuvieran cncaroudos 
por virtud del rnundato; por lo que 03 laJalmente posi
ble unu compraventn cuondo EÜ mnmfonte sea el quo com-
pro y 1:;1 mandotm"io el que vendo y cuando adquiora 6stc 
bienes distintos cit? aquellas cuyo ndministraci6n nst:u
vi er E.'11 a su e org o ·' 

ttos mondntnrios encurgudos de vender·, señal.a 
Josserund, no rw pueden convortir en udquirentes de los 

bienes cuyo nxü:izuci6n se len hn confiado (art, 1596)¡ 
porque entonces se Guscitorio un conflicto c11tre su de
ber, que es FÜ de obtGnnr d precio más ulto posible, y 

su interés, que nerio d de adquirir Gl bien, por su 
propia cumta, al pn~cio m6s bojo posible. 

'No se distinnue, por razón de lu fuente, el or2:_ 
gen del mandato: lo mismo es que el mandato de vender -
sea convenciono.1 1 judicial o legül: mandatnrios ordina
rios, tutores, administro.dore:> rJe municipalidades o de 
establecimientos públicos, todos caen bajo esta prohibi 

ci6n. 

Tampoco se distingue por razón de que la venta -
se verifique amigablemente o por autoridad de justicia, 
en pública licitaci6n: el articulo 1596 se refiere ex--
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presamente al caso de adjudicaci6n. 

"Por el contrario, y en consideraci6n al motivo_ 
sobre el que descansa la prohibici6n de convertirse en 
adquirente, han de hacerse las dos observaciones si- · -
guientes: 

a) Las personas mcaq;¡ndas de los intereses de_ 
otro, pero sin mondato de vender, pueden comprar los -
bienes de sus protegidos: os1 ocurre con los tutores -
sustitutos, curadores, consejos judiciales, los cuales 
no son tampoco ndrninistrndarcfü; 

b) Está admitido que el mandatario, y especial
mente el tutor puede convGrtirse en odquirt:nte de los -
bienes del mondantB o del incapaz cuando estfl en condi
ciones de invocar un justo motivo para obrar de ese mo
do: es copropietario del inmueble, o bien era titular -
de una hipoteca que recaia sobre dicho inmueble¡ negar
le la facultad de convertirse en adquirente, seria aten
tar contra nus derechos de copropietario a de acreedor_ 
hipotecario ( 3) •. 

Otro incapacidad para comprar es la prohibici6n_ 
a los albaceas, quienes no podrán adquirir los bienes -
de los testamentos que estuvieren a su cargo. Con esto 
se pretende que loa ejc>cutores testamentarias no ab.1sen, 

a su beneficio propio, de los bienes que fueron entr~~ 
das para su custodia. 

Se dice que la función de los ejecutores testa~ 
maitarios es una función de mandato, por lo que se tre\
ta de una incapacidad idéntica al del mandato, aunque -
se dice que el albacea deserripeña el cargo de auxiliar -
de la administraci6n de just:l..cia. "En nuestro concepto, 
el albacea no es representante del testador, ni de los 
herederos, ni de los l&'Jatarios, ni de los acreedores -
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porque jamás actúo en su nombre, individual o colectiva
maite considerados¡ tampoco representa a la sucesión mi~ 
ma como mandatario, pues no puede ser mandatario sino de 

una persona y la sucesi6n no es persona jurídica. El 
albacea en cualquiera de:: sus variedades es un auxiliar -
de la administración de justicia (Ley Org6nica art. 4o. 
Fracc. VII y Art. 202) 1 que tiene a su cargo toda la ej~ 
cuci6n do todos los actos judiciales, administrativos pú 
blicos y/o privados que la ley señala para el cumplimie; 
to de la voluntad expresa o presunta dol autor do la su
cesión, as1 como de todos las obligaciones pendientes a 
la 111.rnrte de este último. No obra, por lo tanto 1 en no~ 
bre de los herederos 1~1ntarios o acreedores do la suce
si6n 1 sino pura ellos, aunque seon aquellos quienes le -
designm (4). 

En nuestra opinión si es posible que el albacea adqui~ 
ra los bienes del testamento a del intestado, siempre y 

cuando se trab:i de un albacea que sólo tiene a su e argo 
detenninudos bienes (albacea particular). Es decir, la 
incapacidad no se refiere a todos los bienes de la heren 

cia, sino s6lo a los bienes quo estén confDridos a su 
CartJOe 

En cambio, no podrá comprar bienes el albacea - -
(universal) cuando tenga a su cargo todos los bienes de 
la herencia, porque tiene a su carga lu voluntad, ya sea 
expresa o presunta, del autor en todas sus portes. 

tri la fracción VI del articulo 2280 se señala la 
incapacidad pura comprar los bienes de cuya venta o adm_i 
nistruci6n se hallen encargados los empleados públicos. 
fo principio podemos de:ir que tal prohibición tiene co
mo base la misma que se señaló para los administradores 
de impartir justicia. Con dicha prohibici6n se pretende 
evitar inmoralidades de los funcionarios respecto a aqu~ 

llos bienes de cuya administración o venta se encuentran 
encargados. 
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¿OJiénes son, según la fracci6n VI del articulo_ 
2éEO, emplet'ldas públicos, a quién hay que incluir en e~ 

ta incepacidud 7 En nuestra opinión, el ordenamiento h~ 
Ge referencia o todas los personas que directamente terr 
gfm relf!ci6n con la compra de bienes de cuya venta o af!. 
ministración se hnll on encargudos; entre estas personas 
están incluidas desde un escribiente hasta un secreta
rio de Estado. /\si pues lo incapacidad de los emplea
dos públicos est6. restringida u la medida de sus funcio 
nes, 

Sanción de las prohibiciones, tanto para vender 
o para comprnr.- En forma categórica podemos decir que 
la sanción impuesta a un contrato do compraventa que se 
rei:ilice con cualquiera de las prohibiciones, ya sen pa
ra la venta o para la compra, es la nulidad de dicho 
contrato, 'l.uc compras hechas en contravención a lo dis 
pu esto en este capitulo ser6n nulas, ya oe hayan direc
tamente o por interpósita persona", 

Ahorn hay que definir si se trata de una nulidad 
absolutn o relntiva, ya que el nrt1culo 2282 del C6digo 
Civil tan sólo dice quB serán nulas lns compras que se 
realicBn con la~; prohibici.orn~s antes expuestas, 

La nulidad serr.1 relativa cuando se trate de los 
albaceas, mandatarios, enpleados públicos, padres, tut2_ 
res o curadores 1 pues solamente pueden invocar la nuli
dad las personas perjudicadas; en tanto que a los an- -
pleados públicos, los magistrados, jueces el ministerio 
público, defensores oficiales, procuradores, abogados y 

peritos la nulidad será absoluta por razones que no ~ 
puede ser ejercitada dicha nulidad por todas las partes. 

El criterio de los autores de la materia varia,
ya que algunos afirmt.:i.n que BS relativa la nul:Ldad ya 
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que solamente puede ser incovada por alguna de las par
tes; en combio, otros nutoras dicen que se trata de nu
lidad obsoluta. Sin rmbnr~10, aluunus estl'ln a favor de_ 
la tesis que sustmtamos; de que la nulidélc; bion puede_ 
ser relutiva o bien puecfo ser absolute; 1:1 continuuGi6n_ 
daremos ::i conocer el crib:orio de vorio:J a~Jtorea, 

En le. 1a. m. do su cHisico comcntw·io del C, 
Civ,, LlPrena sostuvo que c~1n nulidad 1?.s relativa¡ pero 
en la 2u. cu. cambió su opini6n y nostuvo qu n es nbsol~ 
tei, porque el intcr(?S pt'.íblico exige "quG los jueces PU,!2 

dan decretar de oricio 13 nulidod do tnle::; netos, que 
muchos vOL·-:,;:;s no non m8s que negocios escandalosos '1. 

Lnfn:ille turnbifri t:d;irna qur~ en 8Stos casos se 
encuc.·ntran reunidos los crJructcren de lo nulidad absol~ 
ta, nunque oqrr~}a qu t: lo::J ¡,1utorPn franceses se inclinan, 
por lo gcnf!ral, o conoiclerurlu "rr~lotivu 11

, admitiendo 
que sólo pueden irwocc:irlu los personas per,judicuuns. 

SeJoviu dicP quP según el urt. 1044 la nulidad 
debiera ner absoluto, pc~ro que en la duda debo conside
rarfü? que es rolotivu. 

Selvat hoce un distingo: a) en el caso de los PQ 
drss, tutoren o curadores, albaceas, mandatarios y em-
plcndos públicos se trnta de nulidades relativas que s~ 
lo pueden ser invocados por las personas que la h:Jy he_ 
querido prot•::i;:¡pr, y pueden ser confirmadas y cubiertas_ 
por la prescripci6n; b) en e1 cano de los juo;es y de
m#Js funcionarios y auxiliares de lu justicia, se trata_ 
de nulidades absolutas, as decir que puede ser declara
da de oficio por el juez, cuBndo apurece manifiesta E.11 

el acto, y que no puede ner confirmada ni cubierta por 
la prescripción. 
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Machado opina que se trata de nulidades relati
vas, en el sentido de que s6lo puede ser invocada por -
una de las partes y no por el violador de la prohibi- -
ci6n. Es también le opini6n de Troplong, Laurent, t:AJ
ranton, Denolombe, etc., en Frnncis. 

Colmo opina, t::n cui;mto al mEmdante, que "puede -
ratificar los netos d e su mandatario, reoliznrjos con
tra prohibiciones como los de los arts. 1918 y eones. 11 

Es porque en tales casos se trata del interés de una -
persona, el pupilo, el incapaz, ol mandante, no de la -
moral y el orden público, 
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CAPITULO IV 

ORIGACIONES 08.. VENDEDOR Y COMPRADOR 

Una vez que la compraventa ho nacido 1 por haber
se operado el acuerdo de voluntades sobre la cosa y el_ 
precio, se origina para ambas pnrt es una serie de obli
gaciones, que deben cumplir tanto ol vcndBdor como el -
comprador. 

1,- Obligacionos del Vendedor, 

a).- EntrPga de 1n coso.- Sin lugar a dudes es 
ta es la principal obligación del vendt."'Clor, la cual se 
encuentra precisada en ol articulo 228J, frocci6n I; 
El vendedor está obligado: 1.- A entregar al comprador 
la cosa vendido, Esto obligación so justifica, pues el 
comprador quiero que se le transmita la propiedad de -
la coso que compro pero que, en ejercicio do esa trans
ferenciB, le saque el provecho que m6s le convenga. 
Por lo to.nto hoy qJe poner la coso. vendida a disposi
ción del comprador. 

"En virtud del ort:1culo 1604, lu entrego de lo. -
cosa c~s el octo de ponc:--lo en poder >' post~si6n del com
prador, Esta definici6n, tomudc-:1 de Domat, tiE:nc el mé
rito de mostrar quo lt1 simple posesión no const:i.tuye la 
entrega; se ra:¡uiere que la cosa sea dada al comprador 
de tal suertE: que, efectivam01te, 6ste puedo obtener de 
ella el provecho que cmTosponde al propietario. Pero 
esta dofinici6n es inexacta en el sentido de que parece 
exigir la transmisión de la posesión PEira que la oblig~ 
ci6n de entregar la cosa resulte cumplida. La entrega 
es resultado a veces del simple hecho de que el vende-
dar haya abandonado la cosa o entregado las llaves sin 
que efectivemente el comprador haya tomado la posesi6n 
de la misma, 
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La entregG es uno opornción indispensable a1 to
do;:; los cnsos. Cunndo el contrato hn transm:ltido por 
si salo la p1"opiedncl de lo. coso, es preciso además que 
PSa cosa sea puestu o la disposición del comprador. 
Cunndo J.n propiedad no tia ~üdo trnnsmitida por ol con
trato, ltl entrena es igualmrnto necesarin, porque de 
ese modo es como por reglo ~¡Emoral se ofcctL'.in ln indiv,i 
du¡;Üi. ,·c,ión se producr? antr::'s de 1a nntrega, por aplicar 
una marca en las cosns vemUdns o por cualquier otro m!2. 
dio, la entrefja seró igualmente :indispensable para po
ner lns cc.1Sas individualizadas o la disposición del com 
prarla~~ ". ( 1) 

La obligación del vendedor de entr~ar la cosa -
vendida no es en el sentido de transmitir lu propiedad, 
toda vez qt,ie la transmisión se openl desde d prefecci2_ 
namiento del contrato (desde el acuerdo do voluntades -
de precio y cosa). EstH obligación es para que el com
pre.dar esté en posibilidad do ejercitar sus facultades_ 
de dominio, que esté la cosa materialmente a disposi- -
ción del comprador. 

lo. bnse legal est6 establecida en el articulo 
2014 del Código Civil, que dice: ''En las enajenaciones_ 
de cosas ciertas y determinadas, la traslación de lo -
propiedad se verifica entre los contn~tantc-J.s, por ol rn!E.. 
ro efecto del contrato, sin dependensia de trnd:i.ción, -
ya sea natural, ya seo simb61ico, tiebiendo tE.nerse en -
cuenta las disposiciones relativos del Fle:_.¿istro Públi
co fl.' 

Seg•jn nuestra legislación rü modo dr:1 entregar la 
cosa vendido p¡;edo ser real, jurídica o virtual, y el -
articulo 2284 distingue este modo de entrega en los si
guientes términori. 
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'la Eintregs puede ser roal, juridica o virtual._ 
La entrega real consiste f~1 ln entrega material de la -
cosa vendida, o a1 la ontrf.:gs dol titulo si oe trata de 
un derecho!' 

"Hay entrego juridica cuando, aún sin estt:ir en
trE:gada materialmmtc lu cosu, la h~y lu consic!eru rec,;h 
bida por el comprador. OE:sdo o.l momento quG d compra
dor acepte que la. cosa verdida quode a su disposición, 
se tendrá por virtualmontu redbidn do ello, y el vendE_ 
dar que la conservo en su poder s6lo tendrú los dorP- -

chas y obligaciones do un depositario". 

Adem6s 1 la entrega puode ser sirnb6lica o ficta· ,_ 
asi tratarBllos de explicar los distintos procedimientos 
de entregar lo cosa. 

La formo m6s simple es cuando se produce por d_ 
mero consentimiento y esto puede suca:ie.r cuando tenia -
ya la cosa m sti poder, por ejanplo: Te presto mi co
che y si te gusta te lo vendo. Pero también puede ser 
al contrario: tR compro tu casn,pero con lu condici6n -
que b'J, vendedor, continijes detC:."'ntando la cosa vendida, 
por f'jt:rnplo corno nrrmdatario. Otro caso ser6 cuando -
en el momento dE' ln ccJmpravcnto Bl comprado!"' no put:.de -
tem:r la posr:sión de lu coso; ejemplo: b:í Go111pr0 :::.::::i ce
so qu;~ vos e construir. 

El modo de entregar la cosa, cuando so trate de 
un inr.iuEblb, so c-:f'c:d.:;"'.jº por medio d2 las llaves; a estl.i 
debanos él9rElJCl' los titulas de propiedad. l"1. vcndedcr 
deberá cumplir su obligaci6n realizado ~odos los netos_ 
que haqan posible la recr:pci6n, parr.: r;u~ el compr.::i.dwr -
tenga todo el provr:sho ck su propiedad; y 3Ólo los tsn
dré ::uc:i:fo ten9c lus llaves, para tc..-1·:::· accsso, y lo3 -
títu'.:.os de propicdud, q1r.· es la forrna d1_; prob:1.r d d2re 
cho adquiri:.L:i. 
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Cuando la cosa sea un inrrueble corporal, la en
trega serfi real por ''la entr¡:;ga de las llaves de los 
edificios que los contienen; o también por el solo con
oentimiento de las partes, si el transporte no puede h!:!_ 
cerse en el momento de la vonta, por ejemplo, de un bo~ 
que, de materiales a extraer ele una cosa, de una cante
ra; o s:i el comprodor los tt:n1a en su poder por otro t.f. 
tulo. Hay que añBdir que las mercoderios depositadas -
en un almacln general pueden ser entregadas indirecta
n • ..:nte por mooio de la ontn:JrJa del W1:1rrant, asi como la 
entn:.~a de mercaderías en viaje se l~fectúa por medio de 
la entrega del tal6n o del conocimiento r811itido al ex
pedidor por el port eodor; ostos diferentes documentos 
son instrumentos de posesión indirectos. (2) 

Podemos decir que de hecho no hay una entrega mf! 
terial, sino que se produce ln entrega en una forma re
presentativa; este es el caso que se señala en el ar- -
t1culo 2284 del e.e. o seo la l"f"ltrega jurídica. 

Respecto a lo entr~a fleta, es necesario que el 
comprador expresamente se d~ por recibido de la cosa, 
sin embargo que la t01ga antes o después; esto es, el -
comprador debe dar por recibido. 

b) Epoca y lugar.- So entiende por épr:1ca el - -
tiempo en que debe entre9arse la cosa vendida. La en
trega debe hacerse inmediatamente despu fo del contrato_ 
o en la época fijada por él. 

El comprador puede elegir en qué tiempo debe 
entregarse la cosa vendida, pero el comprador no puede_ 
ejercitar esta acci6n en una forma arbitraria, pues el 
vendedor puede entregarle la cosa o intimidarle a que -
la reciba, cuando ha transcurrido el t6rmino pactado. 

La cosa debe G11tregarse en el d1a convenido, y -
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en caso que no lo íl.l bi era, en el di a que el comprador -
Jo exija. 

Podria observarse, de aaJerdo con disposiciones_ 
de la ley, que esto no os exacto. Basta considerar que 
la conservación de la coso puode ser onerosa, y si el -
comprador pudiera elegir a su arbitrio la oportunidad -
de la entrega, le seria lícito dejarla en poc..ler del V8!J. 
dedor durante todo el tienpo que conviniera a sus inte
reses, 

"No puedo interpretarse on esta formu literal el 
texto del articulo 1409. En primer lugar, porque el 
articulo 1423 prescribe que todas las reglas que rigen_ 
lo relativo o lct mora dt~ ocreedor y dn.idor en el titu
lo de las obligociones, en qr=neral son aplicables expre . -
samente al contrata de compraventa. En sogundo lugar,_ 
porque el artículo 1427 establece quo es obligaci6n del 
comprador recibir la coso vendida en el tt:rmino fijadO_ 
en al contrato, o en el que fuese de uso local, y a fa!_ 
ta de un término convenido o de uso, inmediatamente des 
pués de la compra. 

De modo que la última parte del articulo 1409 dg_ 
be interpretarne sin perjuicio de los derechos del ven
dedor. 

Tal fu e la opini6n que desde los primeros tiem
pos de la vigencia del C6digo anticipara Scyovia, en su 
nota a dicho precepto. 

Por lo dEmás, no podria negarse al vendedor el_ 
derecho de r~ximirse de toda responsabilidad por medio -
de la consignnci6n intimidando a que el comprador se hi 
ciera cargo de la cosa vendida. (3) 

Con relaci6n a esta obligación por parte del ven 
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dedor, tenemos lo que estoblece el articulo 2286 del CQ 
di~to Civil, que dicu: "El VAndedor no est6 obligado o -
entrepor la cosu vendido, si ol comprador no ha pegado_ 
el prt~c:iu, solvu quu r:n ul cuntratu 51.'3 l1uyo Sf:.'f"ír.Uedo un 
plazo paro el pago". De Emto articulo sn drn:iprrnde qua 
lf! entro,.11J de ln cosa y la entrO]rt del precio deben sor 
simultáneos en los ventas purfls y sirnplos, f.lJes m cas!J 
que este último no seo pagado, 131 vmdedor ninguna obl.!_ 
gación tiene de entn"!_Jor le cosa, salvo quo en el con
trnto SE! l1nyrt fijado un plazo para eJ. pago. Es decir,
la entreria dc:Jbo hacerse on el momento en que se perfec
cione o1 contrato, ye que rlesdc este.~ momento las partes 
contrHtm1tes ostán vinculados mtre si y, en consecuen-.. 
cia, df!ben cumplir con BUS obligaciones reciprocas, co-
mo lo son la obligaci6n, por parte del vendedor, de en
tr13\.".Jar lu cosa vendida u1 comprador y lo de 6ste, de e.:!. 
treger ei precio¡ no obstante, los contratunte.s pueden_ 
convenir en una f ec:ha posterior para que se realice la 
entrego Pn una sola voz, o biei, en varios plazos para_ 
que lu entrega se efectúe en fama escalonada. 

El artículo 2287 del C6digo Civil establees una 
nu&11a excepci6n a la obliqaci6n de entregar la cosa ob
jeto del contrnto: 

"Tampoco eotá obliqodo o. ln entrena, mnque haya 
concedido un tfu'mino para e1 pago, si después de la V8!J. 
tB SE descubre que el comprador se haya en estado de 
insolvencia, de suerte quP. el vendedor corrQ inminente 
riesgo dr perder el precio, a no ser que el comprador -

le dé finn:rn de pagar al plezo convenido". 

Con relac~6n a este punto, Rojina Vill~JaS dis-
tingue doo situacionGs: 

~;;~.- Cu::incb se seiíel2 un plazo para Rfectuer le. 
entre;;e. 
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Aqui no se presenta problema alguno, pues en to
do caso se estará a lo convenido nntregando la cosa al 
vencimiento, aún cuando el comprador no haya satisfo--
cho el pago, a mPnas que se descubro quo éste es inso!, 
vento, pu es entonces, aún vencido el pla:w, el vende-
dar puede retmor la cona. 

2a.- Cuando no se señala plazo para efectuar la 
entrega. 

A falta de norma exprc:isa en el cupitulo de la -
compraventa, debumos acudir a las rq:Jlns generales de_ 
las obligaciones para resolver cuándo es exigible la -
entrega de la casa vendido en este segundo supuesto. -
Al respecto, el nrtfoulo 2080 del C6digo Civil. señala: 
"Si ne se hn fijado el tiEJnpa en que debo hacerso el -
pago y se trato. de obligaciones de dar, no podrá el 
acreedor exigirlo sino despu~s de los treinta dias si
guientes a lo interpe.laci6n que se haga, ya judiciul
mente, ya on lo extrajúdicial, ente un notario o ante_ 
dos testigos. Trntllndoso de obligaciones de hacer, el 
pago debo efectuarse cunncio lo exija el acreedor, si8!.!l 
pre que hayo transcurrido ol tianpo noocsario Pt:U'U el 
cumplimiento de lo obligación"• 

Por tonto, é~ los ventas en que no se haya proci 
sado m qué plazo deberá el VE.ndedor entregar lc;i. cosu, 
y que obviamente no sean puros y simplos, debe aten~>r
se al plazo legal de 30 dia&, computable a partir de -
le interpolación. Antes del mismo, el daidor no incu
rrirá en mora. A tul conclusión llega Rajina Villegas 
nl comentar dicho prccapto: "En consecu!Xlc:lo., como lb. 
obligoci61, de entrer~ar la cosa es una obligaci6n de -
dar, si no ne señalare un término, el acreedor, es de
cir el comprador, tendrin que interpelar judicial o -
ext:rajudir.::ialmcnte al vendedor, para que le hiciere la 
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entrega treinta d1as después de la fecha de la interpe
laciOn. 

"Sin enborgo, rü prec:epto mencionado no putde 
aplicarse en genorol, pues es necesario relacionarlo 
con los articulas 2255, 2286 y 2294, yr.:1 que de estos 
últimos se desprendm otras situucioni:?So Conforme el -
artf.culo 2255, no existimdo convenio pnrn el pago del_ 
precio, la venta deberó ser al contado, es decir, una -
vez que se pongan de acuerdo las partes deber6n entre
garse en el mismo acto la cosa y el precio". {4) 

Del articulo 2286 podernos concluir que tanto la 
entrega de ln cm.>a como su precio deben hacerse en for 
rna sirrultltnea cuando no se ha señalado un plazo para el 
pa90, principio que nn encuentra confirmado por lo est~ 
blecido en el nrt1culo 2294, al disponer: "Si no se han 
fijado tianpo y lugar, el pago se hará en el tiempo y -

lugar en que se ent;r~JUO la cosa". 

De todo lo t3Xpuesto se desprende que cuando se -

seriala un término paro que el comprador pague el precio 1 

sin estip;lurse cu6ndo se entrEXJar{t la cosa, deberá - -
aplicarse el nrt1culo 2080, a efecto de que se haga ex?:_ 
gible dicha obligeci6n del vendedor, treint1:.1 días des
pu~s de que sea interpelado judicial o extrajudicialme!2 
te por el comprador. Creanos que mientras no se haga -
d.i.cha interpeluci6n, el vendedor no se encuentra oblig~ 
do a ejecutar la entrei:Ja; pero como pudiere ocurr'ir que 
entre tanto se venza el plazo SE:11alado para el pago -
del precio 1 entonces al hacerse exigible este último, -
también se r1ará exigible la obligaci6n de entrega de la 
cosa, aún sin necesidad de interpelación, pues as1 como 
el vendedor no est6. obligado a ejecutar la entrega¡ pe
ro como pudiere ocurrir que entre tanto se venza el pl2_ 
zo señalado para el pago del precio, entonces al hacer-
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o~ exigible este último, tambitTI se hará GXigible la -
obligaci6n de entrega de la cosa, ajn sin necr~sidad de 
interpelación, pues ns1 como el vendedor no Hsté oblig2 
do a entregar si no se lo paga, el comprador t~1rnpoco d~ 

be estar obligado a pagar si no sp 1 P entrogn la coso. 
En este sentido el articulo 2294 dispone: "Si no so 
han fijado tionpo y lu~10r 1 el pago .su har(i m el tiempo 
y lugar B'l que so encuentru la coso". Agreua el artic!;!_ 
lo 2295 que si ocurriese duda sobre cuál do los contra
tantes d8bcr6 hacer pr:imr.?ro la entrc~1a, uno y otro ha
rán el depósito G'fl manos de un tercero. 

En cuanto al lugar dando debe entrc:~arse la co!:.m, 
debe de realizarse en el oitio convenido; a falta de 61 
en el lugur en que se hollaba la cosn vrndida al tiempo 
del contrato. Respecto a1 lunar dn ont:roga de lo coso, 

el articulo 2291 del Código Civil dic8, 'Lu cntrr~¡u de 
la cosa vendida debe hacorGe t:;)n el lugar convenido 1 y -

si no 1-ubiere lugar desionndo en el contrato, en el lu
gar en que se encontraba ln cosa n1 la época en que se 
vendi6". 

Se puooe observar que nl Código st:.:: refiere o - -
cuando se trata de una cosa mueble, pucn se dnn cesas -
ai que la naturaleza de 11:1 cosa vcndidn impide que se -
pacte la entrega en lu9ar diferL>r1te do donde ne encuen
tra, o sea, pero inmuEbles, Por ejemplo: en la i;;ntrega 
de mi casa de la Ciudud de México no puedo convenir con 
el comprador que se la entregar(~ en Bajo Cal:Lf'ornia, 
Adanás el articulo 2003 del Código Civil do:Jpeja todo -
duda el dGCir: "Si el pago consisto 01 la trodici6n de 
un inmueble o en prestaciones rclo.tivas nl inmuoblo, do 
ber§ hacerse en el lugar donde éstt: se encuentre", 

En rucst:ra opinión 1 en cosas que sean inciertas no se 
puede aplicar el articulo 2291, que establece el lugar 
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de entrega de la cosa, ya que debe procederse a que la 
cosa se haga cierto y detenninada, o sea a la indivi~ 
dualizaci6n. 

Luis Maria Rezzónica elabora el siguiente comEn-
tario: 

"El Código sefíala cluramente el lugar en que el 
vendedor debe cumplir su obligación de entregar al com
prador la cosa vr:-ndidu ". 

''Dispone el articulo 1410: La entrega debe hac8!: 
se en el lugar conv01ido, y si no hubiese lugar design!! 
do, en el lugar 01 que se encontraba la cosa vendida, -
en la época del contrato". 

''Distingue, pues dos situaciones: 

1a.) Q.Je se haya convenido lugar de entrega de -
la cosa: en tal caso debe cumplirse tal convención y 

efectuarse la entrega en el lugar señalado, (articulo -
1197). 

2a.) Q.ie no exista lugar designado y se trate de 
un cuerpo cierto y detenninado, debe agregarse, confor
me a la re;Jla general del articulo ?47 (por ejanplo, 
tal autom6vil, tal caballo, etc.); en tal hipótesis la 
cosa vendida debe ser entregada al comprador rn el lu
gar en que esa cosa se encontraba al celebrarse el con
trato. 

f..!Ji, pues, si en esta capital convengo con otra_ 
persona en comprarle su caballo de paseo que tiene en -
su estancia en Mar del Plata, y nada convenimos sobre -
el lugar en que me será entregado, se entiende que debe 
serme entregado en Mar del Plata. 



95 

¿Y qué decidir si se trata de cosas "inciertas", 
sólo determinadas por su especie y cantidad (por ejan
plo, 100 terneros), o si se trota de "cantidncles de co

sas" (por ej anplo, 10 toneladas de carbón), y no se es
tipula el lugor de su entrega al comprador? 

"S/ILVAT opina que por aplicaci6n de la norma ge
neral del articulo 747, sobre pago o cumplimiento de -
las obligaciones, en tnl caso las cosas deben entregar
se en el lugar del domicilio del vendedor al tiempo del 
cumplimiento de 1 a obligación". 

'lAFAlLLE expresa que si fu eran cosas inciertas 
o fungibles, no rige el principio del articulo 1410, 
pues debo procederse a la individualización, y el lugar 
para entregarla es en tal caso el lugar en que las co
sas son contadas, pesodas o medidas para ser entregadas 
al comprador", ( 4) bis. 

c). Garantía de la cosa,- Esta gar.ant1a la pod~ 
mos dividir en: 

1.- Conservar la cosa vendida. 

2,- Vicios y defectos ocultos de la cosa, 

1.- Conservar la cosa vendida. 

Es común que el vendedor no entreJue la cosa V8f2 

dida en el mom2nto de celebrarse el contrato, lo cual -
trae como consecuencia que tenga que conservar la cosa_ 

con la misma calidad pactada hasta la entrego, con la -
pena de incurrir en responsabilidad. 

Partiranos del siguiente principio fundamental: 
sianpre que se custodia cosa ajena, el derecho exige 
una determinada diligencia en la custodia y conserva- -
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ción del bien, "de tal suerte que si no se observe esa -
diligencia en el grado previsto por la ley, se incurri
rá en culpa que, a la vez, puede presentar diferentes -
grados: gra\Je, leve o lovfsirna. Asimismo, al incurrir
ne en alguna de esa:3 culpas existir{, uno mayor o menor_ 
x~es~i·.msabilirloli"! o cargo del deudor frL:rnte a Du acreedor. 
f..n consecuencin, todo clase o cuso de conservación y 

custo::lia r.!G las co3ns ¡;¡jen13s impone, por lo t,mto 1 obli 
go.ciones ol cJa.idor de 1E1s mism;;is,(5) 

Puede ocontecer que el comprador no reciba la ca 
sn o se rehuse o rQcibi.rln sin justi ficoc:lones, es decir 
el comprador m~ constituyó en mora¡ c"\1 tal caso debemos 
aplicar lH doctrino que consigna el o.rticulo 2292 del -
Código Civil f que dice: 

11S:i ol comprci.dor se constituyó en mora de reci
bir, abonará 3l vendt~or el alquiler de las bodegas, 
graneros o vasijcin en que se contfmgo lo vmdido, y el 
vendedor quedi:ir6 descorgc1do del cuidado ordinario de -
con:;:;ervar la cosa, y solmnente será responsable del do

lo o de 1 ü culpa orove ". 

De acuerdo con este articulo podemos concluir 
que el vendedor tiene el cuidado ordinario de conservar 
la cosa si el comprador no incurre en mora; pero si és
te no recibe la cosa, el vendedor no tendrá obligaci6n_ 
del cuidado ordinario de conservar lo vendido y sólo -
responde del dolo o de la culpa grave¡ el vendedor por_ 
lo t,.mto se convierte en un depositario, y la conserva
ción y custodia de la cosa debe entenderse no a titulo_ 
de vendc.idor, sino a titulo de depositario, por lo cual 
es necesario noñalar al respecto el articulo 2025 del -
C6digo CiviJ: "Hay culpa o negligencia cuando el oblig~ 
do ejecuta actos contrarios a la conservaci6n de la co
sa o deja de ejecutar los que son necesarios para ella"• 
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2.- Vicios ocultos de lu cosa.- La intención 
del comprador es Hdquirir una cosa 1ntogra, que 1E1 oro
duzca lH utilidnc:l esperado; osta expectativa, verdad oro 
''leit motif" contrE1ctuol 1 sn vo defraudada cuando la co
sa, ostenoiblnnento sann, presento defr:icton qw3 dismin!:!_ 
yrn sus posibilidad os do WJO o, por su entidod, hubie-
ran determinado que el comprador pagara un precio menor, 
pues no es lo mismo que nl comprador sufra dr:copci6n 
creyendo qu o la cosa tcn1n virtud es dnterminodas, lo 
cual no constituid.a por ese 'mlo hecho un vicio ocul-
to, ( 6) 

De mtmr:~ra que pcira que el vrndrnJor rc~spondu dr~ -

los vicios ocultmi ele la coso VPndida es necesario que 
éstos exfotan con anterioridad u la compraventa, pues -
si son posteriores al contrato de compraventa yo no res 
pondo por ellos, 

Q articulo 21tl2 del C6digo Civil da eJ. concepto 
de los vicios ocultan. "En los contratos conmutativos, 
el enajenanto est6 obli9ado al saneamiento por los de-
fectos ocultos de lo cosa onajcrwda quo la hc1gon impro
pia para los usos a qur:? se destina, o que disminuyan de 
tal modo este uso, que al haberlo conocido el adquiren
te no h.ibiere hecho ln adquisic:i.6n o habr:!a dado monos 

precio por la cosa". 

De este articulo se desprende que el vendedor -
debe asegurar al comprador uno post::mi6n pac1 fica y útil , 
ya que el comprador espora que lu cosa le rinda los ser. 
vicios e que tiene derecho a esperar, put:s se presume -
la b.Jaia fe la intenci6n de las partes¡ si esta obliga
ci6n no se cumple, la responsabilidad del vendedor se -
encuentra comprometida y éste es responsable de los vi
cios ocultos. 
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Para que la garantía de vicios ocultors se real.!_ 
ce, es necesario que so dé una serie de condiciones: 

1.- El vicio debe aer grave en forma tal que in
fluya en el uso y utilidad de lo cosa vendida¡ por ej8!! 
plo: un automóvil que no tiene la potmcia necesaria, -
o una casa que no tiene los cimiaitos requeridos. 

Conviene aclarar que no cualquier defecto, que -
sea insignificante, es suficiente paro determinar un v:!:, 
cio de la cerna, pues estar.tamos en contra de la seguri
dad y estabilidad de los contratos, ya quB por cualquier 
m1nimo defecto de lu cosa vendido el comprador podría_ 
dejar sin efecto Bl contrato; por lo tanto se requiere_ 
que sea un vicio o defecto grave. A esta primera cond.!, 
ci6n se refiere, en forna clara, el articulo. 2142 del -
C6digo Civil vigente, cuando precisa" ••• que la haga 
impropio para los usos o que se la destina, o que dism!_ 
nuyan de tal modo este uso, que al haberlo conocido el 
adquirente no hubiere hecho la adquisici6n o habría da.; 
do menos precio por la cosa". 

Sin embargo, no deben confundirse los vicios 
redhibitorios con la üUsaicia de ciertas cualidades que 
el comprador cre1a encontrar en la cosa vendida, es de
cir, con el error en la sustancia de la cosa vendida. -
Lo. ausencia de una cualidad no es un vicio, dice LA.J- -
RENT y puede dar lugar ti la acciOn de nulidad de la V8!2 
tt-1, si esa cualidad es sustancial, es decir, ''cuando 
las partes la han tenido principalmente en vista", como 
enseña POTHIER. El error sobre la sustancia de la cosa 
no supone que la cosa esté viciada por un defecto que -
compromr:..>te su duraci6n o que impida su uso: supone que 
las portes, o por lo menos el comprador, han creido en
contrar m ellf:l una cualidad dominante que le falta. 
Asi, expreso GJil..LOJMD cuando compro candelabros pla
tl::5ados que creo do plat¡;1 pura, o un cuodro que creo que 
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es la obra de un pintor famoso y no es sino una copia -
sin valar, compro una cosa que no tiene defectos ocul
tos: los candelabros son buenon, y el cuadro es lo que 
parece, pero esos objeto3 carecen de la cualidad que he 
creido reconocnr en ellon y que no ha determinado a CD!!,! 

prarlos, Por el contrario, cuando existen defectos 
ocultos la cosa o::itá altort-1do en su su::.>tancia, no por -
la privación de una curü:i.dnd, sino por la existencia de 
un defecto: el nnimal vendido está afectado de una on
fermeck1d que lo hace impropio paro todo s1?rvicio 1 etc. 
y los principios aplicables son difort:o'fltos m aquellos_ 
casos y en estos: nulidad por causa de error substan- -
cial ¡ acción de garant:!a por los vicios redhibitorias ". 
(?) 

2.- G:ue c.l vicio sr:n.1 oculto; esto es, que el vi
cio no debe de sGr oparG11te o visible¡ no debe hnber -
sido conocida par EÜ comprador a quo se r;1sesore con ex
pertos, por ejcrnplo la venta do un automóvil que no ti§_ 
ne puertas o ln venta de una casa que no tiene ventanas. 
El principio legal lo tenemos en el articulo 2143 del -
Código Civil, el cual sefiala "El c-najenante no os res
ponsable de los defectos mahifiestos o quo estén a 1E1 -
vista, ni tnmpoco de los que no lo están, ni e:ü eidqui
rente es un perito que por razón de su ofl.cio o profe-
si6n debe fóc:llmEnte conocerlos". 

Por esta razón podemos afirmar que cuando los v.;!;_ 
cios puedan fácilmente conocerse, no puede decir el COL!), 

prador que ha sido engañado nunque pruebe, quG no los -
ha conocido, y no se le admitirá reclamaci6n alguna ya 
que pudo examinar la cosa antes de comprarla; rnás aún, 

como lo dice el articulo principio de esta condici6n, -
presume que si el vicio era aparente, es decir manifie~ 
to, visible, el comprador lo conoció o ha podido cono-
cerlo, y si a pesar de ello ha querido recibir la cosa, 
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no puede quejarse ni tampoco invocar la garant!a de re
dhibitaci6n. 

3.- llie el vicio sea anterior a la venta.- El -
vicio no tiene ninguna responsabilidad para el vendedor 
si nu existía en el momento de celebrarse el contrato,_ 
es decir, si ha sobrevmido después de la entrega de la 
cosa; por ejemplo: un automóvil que perdió su poteneia 
después de 2 meses dr~ entregado. En e~ite caso el vend~ 
dar ha cumplido su obligación entregondo una cosn no v;h_ 
ciada. Por lo que los vicios que sobrevengan después -
de haber sido enl::rB"Jada la cosa ul comprador, deber(!. de 
reportarlos, ya sea que preven9on por el tr'anscurso del 
tiE-rnpo, de caso fortuito, dt::i culpa de un tercero o de -
su propia culpo. 

Josse:rund precisa las condiciones requeridas para 
que la garont1n de vicios ocultos se realice. 

fo.- Es preciso que el vicio alegado haga a la 
cosa impropia para el uso n que estaba destinada, o, 
por lo menos, que disminuya de tal manera ese uso que 
el comprador no la hubiera adquirido, o que hubiera da
do por ella un precio menor, si hubiera conocido la si-
· tu ación (Art. 1641). Pon:ice por otra parte que el tri
b.mal, si hay litigio sobre este punto 1 deba referirse_' 
no a la idea intima del comprador que destinaba quizÉl -

la cosa a un uso ins61ito, imprevisible, sino a la nat!:!_ 
raleza misma del bien¡ ol criterio debe ser objetivo -
más bien que individual; 

2o.- Es preciso que el vicio sea oculto; si hu~ 
biera sida manifiesto, el comprador lo hubiera tomado -
en cuenta ( Art. 1642). De modo más general, es preciso 
que el vicio fuera ignorado por el litigante; 
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3o.- El vicio debe haber existido en el momento 
del contrato: el vendedor no responded.a del vicio so
brevenido drospu€is; 

4o,- Se supone que la garantía no ha sido exclu! 
da de la venta¡ las cláusulas de no garant:fo son vfili
das y eficaces, aún cuando tengan carácter de genera11:_ 
dad 1 eún cuando se refioran a todos los vicios de que -
la cosa es susceptible, pero solomentn en cuando a los 
vicios quo el vendc>dor ignoraba, es dE'Cir, n condici6n_ 
de quG llnya procroido de ruena fe; no so admite que se 
exonero de su dolo (Art. 1643)¡ 

So.- Se quiere quo la acción sea intentada por -
el comprador "en un breve plazo", que lo ley no precisa, 
pero que esté, no obstante, condicionado por ·~a natur~ 

leza de los vicios redhibitorios y el uso del lugar en 
que so hn hocho la venta" (Art. 1648). La oxcepci6n ba 
sadH en lo inobservancia do esta presc.:ripci6n puede ser 
opuesto en todo t3Gtado rJe causa y hasta, por la primera 
vez, en apelación¡ poro concierno únicamente a las t1c

ciones nod.das de la garont:!o de de.rect10, con exclusión 
de las que puedan refr:rirse a la gartmtia de hecho, es
tipuladci en el contrnto¡ 

6o.- Al)n en el plazo normal 1 el comprador está -
excluido si ha rovendido y entregado la cosa que se ca.u 
virti6 en incognoscible, haciendo así imposible la com
probación de los reproches que dirige al vendedor". (8) 

El comprador tiene dos é'cciones, si se llegan a 
presentar los vicios ocultos de la cosa que se adquiere: 

1.- La acción redhibitoria. 

2.- ll.Janti minoris o estimatoria. 
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Estas dos acciones tienen su base legal en el 
articulo 2144 del C6digo Civil: 

"En los casos del articulo 2142 (habla de los vi 
cios ocultos de la cosr;1) 1 puedo el aciquire:,7nte exigir 1; 
rescisi6n riel contrato y el pago de los gastos que por 
~l hubiere hecho 1 o que .'38 le rebaje una cnntidad pro
porcionad u del precio, n juicio de peritos". 

1), f-\cci6n redhibitoria,- Esta acci6n deja sin 
efecto la ventn, ya que el vendedor restituye el precio 
a cambio de que 38. le d~ la coso. Es pra::iso señalar_ 
si el vendedor obra de buc,:na fe, el articulo 2144 le im 
pone solarnmte ln rescisión del contrato y el pago de -
los 9astos que por fil hubiere hecho, en decir, el pago_ 
de la cosa; y E?n caso que el vendi:.>dor actúe dB mala fe, 

es decir, si conocía los vicios de la cosa, el articulo 
2145 est1::ibl eco 11.1 obligación sigui ente: "Si se probare 
que el enajenante conocía lo!J defectos ocultas de la e~ 

sa y no los mc1ni fcst6 al adquirente, tendr6 ésta la mis
ma facultad que le concede el articulo anterior (2144), 
debiendo ademéis, sor indemnizado de los daños y perjui
cios si prefiere la rescisi6n '', 

2). Acción Qio.nti Minoris o estimatoria,- Esta -
acción es la que señala t.Ü articulo 2144 en su parte -
final ",,. o que se ls rebaje una cantidad proporciona
da del precio, a juicio de peritos 11

• E1 comprador ti&
ne derecho a una rebaja del precio, que será fijada por 
peritos si el comprador decide quedarse con la cosa ca!!!. 
prada sin importar que esté viciada. Esta acci6n es -
muy común cuando el comprador enajenó la cosa y no tie-

ne la posibilidad de restituirla al vendedor, quedánd~ 
le sólo la posibilidad de la acci6n estimatoria. 

Si la cosa vendida perece después de la compra--
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venta en virtud de un vicio, el vendedor sufrirá la pér,: 
dida: "Si la r::osa r.,najenllda pereciere o mudare de natu
ralezc1 a consecuE-ncio. de los vicios quf:: tenia y oran Cf!. 
nacidos dci cnnjenunte, {oste sufrirá la p6rdido y deberá 
restituir el precio y abonar los uastos del contrato 
con los daños y perjuicios". (Articulo 2147). 

Como d comprador no puede tmer la posibilidad_ 
de de\10lver la coso perdido por efecto del vicio 1 el 
vendedor devolvnrú el precio que r!:?cibi6 por la cosa 
viciada. Es más, además debería :i.ndernnizarlo, puesto -
que está obrando con mola fE1 1 ya que conocin los vicios 
de la cosn. También puedE: darse Bl caso de que la cosa 
sufra uno pfrdida parcial, por lo que el comprador deb~ 
rá devolver lo que qutx.le de ln cosa y as:l tendrá dere-
cho a qu t~ se le pague t-31 precio que dio por la cosa V8Q 
didn; otro cuso seria cuando por culpa del comprador se 
pierda la cosa viciada, entonces sólo le qua:la al com-
prador pedir el maior valor de la cosa, es decir, que -
aunque el comprador deber:fo soportar la p~rdida de la -
cosa (porque las cosas perecen para su dueño) y más aún 
si fue por su culpa, esa cosa estaba viciada y el com-
prador tiene derecho n pEdir una reducción al proc:io. 

Se desprende del articulo 2149 del Código Civil_ 
que la acci6n redhibitoria y la acción estimatoria tie
nen una duraci6n limitada, o sea fija un término de 6 -
meses para que el comprador las ejercite. 'las acciones 
que nacen de lo dispuesto en los artículos del 2142 al 
2148 se extinguen a los seis meses contados desde la 8!2 
trega de la cosa enajenada, sin perjuicio de lo dispue:! 
to en el caso espe:ial a que se refierm los articulas_ 
2139 y 2139 ". (Art. 2149). 

d). Evicci6n.- El vendedor está obligado a ase
gurar al comprador la propiedad y la pacifica posesi6n_ 
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de la cosa. Este obligación fundamental del vendedor -
es para dar al comprador la plena seguridad de que no -
va a ser perturbado en el dominio de la cosa, y si en -
algún momento so pierde el dominio, ha de responder por 
esta circunstancia; es decir, el comprador tiene el de
recho de usar y gozar ln cosa de manera absoluta, y es
to no se cumple si el comprador es privado de la propi!:_ 
dad, ya sea total o parcialmente. 

En suma, el vendedor tiene la abligaci6n de ga-

rantizar la posesi6n pacifica al comprador¡ f:!ste no de
be ser perturbado mediante hechos materiales ni tampoco 
debe sufrir denpojo de la cosa a consecuencia de los -
actos jurídicos del vcndE-Our. 

Al respecto, Planiol y Ripert dicen: 

"El vendedor ha de abstenerse de todo acto que -
pueda producir una perturbaci6n, material o jurídica, -
al derecl10 de propiedad trasmitido al comprador. Esta 
regla, conforme al derecho común del Art. 1134, párrafo 
3, no se encuentra formulada por el C6digo Civil mas -
que de modo indirecto en su Art. 1628, que prohibe, co
mo contraria a la bJ ena fe, toda cláusula en el contra-;. 
to de compraventa por la que se exonere al vendedor de 
esa garantia. La jurisprudencia, basándose en la trad!_ 
ción, en varias ocasiones ha impuesto al vendedor lag~ 
rant1a por hechos personales. H-:i legitimado sus solu
ciones en dos sentidos diferentes. Unas veces, las S8!:!, 
tencias hablan netamente de una garantía por hechos pe!: 
sonales, coralario indispensable de la garantía de evis_ 
ci6n; otras veces, alegan solamente la inte:nci6n de las 
partes de excluir toda perturbaci6n del vendedor al di!! 
frute del comprador. En los dos casos, las soluciones 
admitidas sor idénticas. 
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La obligaci6n de garantía por tiechos personales_ 
es perpetua para el vendedor; at'.in después de treinta 
años no puede pretenderse liberado de ella. 

" Ln teor1a de la garantí.a por hechos personales 
halla aplicaciones variadas y muy interesantc.m en las 
ventas dC? universalidades profesionales; pero, en ese -
terreno particular, los Tribunales, deseosos de prote-
ger la libertad de comercio, han impuesto algunas exce2 
ciones u las reglas generales admitidas m otros supue;! 
tos 11 (9). 

Pero d vmdedor no es responsable do los deli
tos o de los ataques de un tercero, por ejanplo: el de;! 
pajo, daño, robo en propiedad ajena, Btc.¡ en todo caso 
la ley ampara al comprador para que SB defienda de toda 
agresión que sufra el bien material de la compraventa,_ 
y el vend1xlor en estas circunstancias se encuE-:ntra ubi
cado con todas los demás personas, es decir, la de res
petas lo. propiedod del comprador, 

''Diferentes clases de perturbaciones,- Mientras 
que, por un lado, el Vl'ncledor y sus causahabientes han 
de garantizar al comprador contra toda perturbaci6n de 
hecho debida o actividades personales de ellos, la ga~ 
rantia contra los terceros jamás funciona en relaci6n -
con la perturbuci6n de hechos o simple perturbación ma
terial, aún cuando huyan producido la desposesi6n del -
compredor. Contra esas vias de hechos, obra de perso
nas que no pretendan hucer efectivo ningún derecho so
bre la cosa, el comprador hallé:1ró. en las leyes la sufi
ciente protecci6n; a él le corresponde defenderse. Pa
ra que el vendedor sea requerido o llamado a garantizar 
es menester·, por tanto, que el tercer autor de la per
turbación alegue sobre la casa vendida ciertos derechos 
anteiares a la vento, como propiedad, servidumbre, hip.e_ 
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teca. Esa distinción entre perturbaci6n de hecho y pe~ 

turbaci6n de derecho no ha sido formulada por el Código 
Civil al regular la materia de la compraventa; figura -
en los ertículos 1725 y 1726 relativos al arrmdamiento, 
pero es conveniente generalizar su aplicaci6n. 

"A::lrnlás, es necssnrio que la perturbnción sea -
actual. A.si, el comprador no podrá. aleuar la obliga- -
ci6n rle garantio del vendedor mientras no hoya sido pe~ 
turbado por' el t ere ero: por ojBTiplo, el comprador de un 
inmueble hipotc.>cado no puede exinir la garantía hasta -
despu(m de haber sido dermndado por el acreedor hipote
cario", ( 10) 

F.J. vond0'Jor no solamente esté obligado a lo an
tes apuntado, sino debe adanás garantizar al comprador 
contra terceros. 

Posomos ahora a estudiar la evicci6n. 

"Etimológicamaite, la GVicci6n implica una deriro 
ta oficial, judicial¡ una sentencia decide que el com
prador no es propietario de la cosa vendida; dicha cosa 
pertenece a otro. Tal era la significaci6n estricta -
que la palabra habia tomado m Derecho Romano cuando se 
trataba para el comprador do ejercitar la acción ex st~ 
pulatu duploe; esta vía de derecho no le pertenecía más 
que ai el caso de haber sido vencido judicialmente(~ 
victus). Pero el derecho francés consagra las reglas -
más liberales y más flexibles de la acción ex anpto; 
desde el momento en que el comprador no conserva la co
sa en virtud de la venta y sin tener que consentir un -
sacrificio suplementario, puede decirse eviccionado, h~ 
ya habido o no, para él, derrota judicial. Por ejan- -
plo, no continúa en posesi6n sino porque ha adquirido -
de nuevo la misma cosa, y, esta vez, del verdadero pro-
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Dietario, a quinn se lo ha comprado o ha suc.;edlclo como ··· 
heredero; o bien 1 ho dBbido, para evitar la desposesión 1 

desinteresar 11 los ocruedores quG ten1on hipoteco sobre_ 
el inmueble¡ o en fin, es expropiado por la ucci6n llipo
tecnria intentado por Bsos acreedores. En c~1as diversas 
eventunlidedes, no so ve intervenir la sontcncia procla
mando que el cumprudor no hobfa adquirido la propiedad -
de la cosa¡ sin anbargo, p.J ede decirse eviccionado por
que no conservn dicho cosB, o si la conserva, es por un 
nuevo titulo, no· como comprador primitivo; no la tiene -
del vendBdor, que ha foltndo, por consiguiente, a la 
obligal;i6n dt::' [-Jarantio ". ( 11) 

/\s1 pues, la E'Vicci6n, aplicándolo al derecho, es 
la pórdida o despojo de uno cosu que alguien se V8 obli
gtido a sufrir, en virtud do una smtoncia que lo ordena_ 
a nbandonarln y el articulo 2119 de.l C6digo Civil espec?:_ 
fica: •i-labr6 crvicci6n cuando el que adquiri6 alguna co
sa fueru privado del todo o parte de ella por sentencia_ 
que cwse ejecutorio, en raz6n do algún derecho antorior 
a la adquüdci6n "• 

Interpretando nste articulo, podanos decir que la 
evicci6n supone una sentencia judicial que obliga o con
dena al comprador o. despojarse de la cosa vendida. "Co
mo consl:x:uaicin, la ~Nicción presupone los siguümtes 
elemaitos: 

1.- Q.Je se trate de una obligaci6n de dar. 

2.- Q.Je sea esa obli.gaci6n traslativa de dominio. 

3.- GLe el derecho que alegue PJ. reinvindicante 
sea anterior a la celebración del contrato. 

4.- Oue el tercero promueva un Juicio reinvindic_§! 
torio en el que se dicte sentencia ejecutoria acojiendo_ 
su dananda. 
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5.- Q.ie en el adquiriente sea privado porcialm81]_ 
te de la posesión de la cosa que adquirió, en la ejecu
ción de una sentencia".(12) 

De los anteriores elementos sólo nos referimos -
a los tres últimos. 

Q.Je l:Ü derecho que alegue el roinvindicE1nte sea 
anterior a la celebración del contrato.- El que promu~ 
ve la evicción, nl que despojn de lo. cosu ul comprador, 
en pleno ejr:?rcicio de sus derechos sobre la cosa vendi
da, tiene qun tener un derecho anterior a la compraven
ta, debB existir una causo anterior n lu vr~ta, según -
lo disponn expresnmrnte r111 su parto final nl art:iculo -
2119 ".,. en ro26n de algún dorecho ooteri.or u la adqu!_ 
sición 11

• 

Esta circunstoncin es necesuria, porque de lo 
contrario seria :injusto paro el vrnda.:lor, ya que éste -
no es responsabl(-3 dB lo que ocurra después de perfecci!:?. 
nada la vento. 

"Dorecho anterior a lo compra.- Podrá verse el -
comprador privado de la coso En virtud de una sentencia 
firme que asi lo tic:x::lnre y ordene, y existiendo evic- -
ci6n, en el entricto sentido de vencimünto en juicio, 
puede no hr:1ber, sin crnbaruo, acción de wicci6n, ni, 
por lo tanto, derecho nl saneamiento. 

"Preciso es renontarse a la causa de la evicci6n 
para ver o quifu es imp.;table, porque si la acci6n del 
dEmandante vencedor arranca de hechos realizados por el 
adquirente, es obvio que no se puede derivar de éstos -
una responsabilidad para el vendedor. De aquí que el -

C6digo haya fijado un limite de tianpo; este limite lo 
deterrnina el momento de la compra. Hasta ese momento -
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todos los hechos que, relacionados con la coso vendida, 
den lugar a derechos que puedan conducir a la evicción, 
son imputables al vendedor o a sus causantes¡ una vez -
que realizado el contrato, fenecida la personalidad del 
vendedor para obrar corno dueño de la coso, ningún acto 
que con la misma se relacione le puró'Cle sor imputable, -
por regla general 1 porque no ha podido legalmmtu veri
ficarlo. Desde ese momento es el comprador el quf:! os
tenta la personalidad, y la imputación a él debe hacer
se". ( 13) 

El otro elemento que analizarEITios es qun el tür
cero promueva un juicio que obliga a su favor sentencia 
ejecutoria.- Esto es, Ell t8rcero dobr:: acudir ante? los 
Tribunales a dBTiondar la cosa comprada o parto do ella 
alegando un derocho ,adc-:más este derecho controvertido, 
o sea que se entable un litigio al cual le recaiga una_ 
sentencia firme que prive al comprador de la cosa corn-
prada. 

"Cuando la sentaicia queda firme, esto es, cuan
do como dice el mismo articulo do la ley de Enjuicia- -
miento Civil- no quepo contra ella recurso alguno ord.:h, 
nario ni extraordinario, ya por su naturalez..::1, ya por -
haber sido consentida por las partes, entoncfJS no cabe 
dud1;;1 que la evicción ha tenido lugar. 

Obsérvese que la sentencin puede quedar firme 
por consentirla el mismo comprador. 5.Jpongamos que de
mandado éste, pide que no se notifique la demanda al 
vendedor, qut'l ~ste no comparece y que el pleito se si
gue contra el comp1·ador solamente, el cua1 es condenad o 
en primera instancia, ¿tiene obligación de apelar para_ 
que no decaiga su derecho al saneamiento? 

¿Podrá el vendedor negarse a la obligación de sa 
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neart alegando que si bien hay una sentencia firme que_ 
condena al comprador, tal sentencio es firme por la vo
luntad de 6ste? EntEndemos quo no 1 y que el derecho 
del comprador no sufre ol más m1nimo perjuicio por no -
haber apelado. 

'la razón es clara, en nuestra opini6n: en pri
mer lugar, el C6digo exige una sentencia firme¡ como -
uno de los modos por los que~ puede quedar legalmente -
firme unfJ sentencio es por el consentimiento de los li
ti9antes 1 y esto no se 1 e podía ocultar al C6digo, es 
visto que en ex!:stiencio una sentencia firmet sea cual -
fuese el orinen ( sianpre ori!J8t1 legal) de su firmeza, -
se debe entender sat:i.sfecha la exiuenciu de la ley, En 
segundo lugnr, el vc~ndedor ha sido notificndo de la de
manda, he podido muy bien seguir el pleita y hacer uso_ 
de todos los recursos posibles; si no lo ha verificado, 
imPt'.itesele las consecuc.-'!1cias de su omisión. No tiene -
en realidad derecho a pedir del comprador una diligen
cia que €~1 no hu t mido y qu o estaba más obligado a ob
servar, puesto que la causa de la evicci6n ha de ser 
anterior a la compra". ( 14) 

La evicci6n tiene lugar tanto cuando es total o 
parcial; es decir, cuando la privaci6n de la cosa es to 
tal como consecuencia de una sentencia, o cuando la - -
evicci6n es parcial, lu cual consiste en la privación -
de una parte de la cosa, y a esto se refiere el articu
lo 2134 del Código Civil al determinar lo siguiente: 

"Cuando el adquirente sólo fuere privado por la 
evicción de una parte dela cosa adquirida, se observa~~ 
rán respectó de éstas las reglas establecidas en este -
capitulo, a no ser que el adquirente prefiera la resci
si6n del contrato", 
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Por lo tanto, l'.Ü comprE1dor puede ser indannizndo 
de la par!: e p(?rdida, más los gastos del contrato y los_ 
del pleito de evicci6n y de sam1miento, adrrn6s lo3 gas
tos que hubic?se hecho en lo parbJ que perdiera, o bien_ 
exigir la rescisión del contrato con el respnctivo pago 
de délños y pE>rjuicios, 

Al respecto, Mozcnud en su obra Lecciones de Oe

reeho Civil especifica: 

"Evicción parcial.- Existen algunas hipótesis en 
las cuales lo E:-vicción es solammte parcial: recaerá. -
sobre: unn parte divisa o indivisa de la cosa vendida, 

Si d comprador que t1aya sufrido parcialmente la 
evicción exige la resolución de la compraventa, el tri
l-unal tieno derecho a estimar' que la evicción no es lo_ 
bastante grave como para justificar la invalidación del 
contrato ( CFF~.-- [l:;i_rte segunda, No, 1094¡ y parte segun
da, lecci6n L. II, 1 ecturas) ¡ el articulo 1636 puntualiza 
q_Je el juez debe averiguar ni la parte de la cosa por -
la que t1aya sufrido la evicci6n el comprador, es de tal 
consecuaicia, con relación al todo, que el adquirente -
no la t1abr6 comprado sin la parte de que es privado por 
la evicci6n; cuando el tritunal pronuncia la resoluci6n, 
la situación eG la misma que si la evicción hubiera si
do total, con la diferencia de que el compreidor debe 
restituirle al vendedor la parte divisa o indivisa que_ 
no haya sufrido la evicción, 

Si el comprador q...ie haya sufrido parcialmente la 
evicci6n no exige la resolución de la compraventa, o si 
el tril:unal se la niega, conserva aquel la parte de la 
cosa de que no le !laya privado la evicci6n, y obtiene -
reembolso de la parte del precio correspondiente a la -
parte de la cosa sobre la cual haya recaído la evicci6n, 
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Se le aplican entonces e esa parte las reglas de la 
evicci6n total, con una diferencia, no obstante, en el 
supuesto de que el vnlor de lo coso se haya modificado_ 
entre la conclusión eje la compraventu y la evicci6n. 
Ciertamente, el venr!edor tiene derecho, en cuanto a esa 
parte, o la plusval!n adquirida en el df u de la evii-:- -
ci6n ( art. 1637), como en el supuesto du c~vicci6n total. 
Pero si el vnlor htl disminuido, t-1l comprador que haya -
sufrido parcialmente la evicci6n soporto la minusvalía; 
no tiene derecho sino a una purtl~ del volar, así raluci 
do, al clia dn la ovicción ( art. 163'7). En coso de evis 
ci6n total, el comprndor tiene derecho, por el contra
to, a ln restitución de ln totalidBd del prc~io que ha
ya pagado, aunque la cosa vmdida seo de menor valor 
que en la época do 1a cvicci6n. 

El legislador ha querido sancionar menos severa
mente al vendedor m caso de evicción porciel, que 01 -

el su pu esto de evicci6n total. ( 15) 

Ahora bim, en .caso de que al comprador se le -
prive de la cosa por ovicci6n, es evidente y de plena -
justicia quB surja unn responsabilidnd en el vendedor, 
y ésta st:i hace efectivo con el saneamiento, y sanear es 
prometer ul comprador lu posesión pacifica y útil de la 
cosa transmitida, y la indannización de los daños y pe!: 
juicios, en el supuesto de QlJe esta promesa no tuviere 
realizaci·ón. 

Lo garantía o saneamiento es aplicable en general 
a los contratos traslativos a titulo generoso. 

El saneamiento es para Puig Brutau: '\nantener Í!:!., 

demne al comprador de las consecuencias resultantes del 
hecho de no obtener la propiedad de la cosa vendida en 
las condiciones convenidas de manera explícita o implí
cita". ( 16) 
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En primer término, el vr-:ndedor debe salir a de
fender al comprador si un tercero clanando la propj.edad_ 
o la. pososi6n de la cos1:l 1 es decir, defnndorlo judicial
mente. Pero ol comprndor tiene la obligaci6n de avisar 
oportunamente n1 vmdodor Pflro qUE~ solgu en su dofensa_ 
en el juicio promovido por un tercoro' simto esto una 
condici6n paro quE~ funcione la guranl:ia de evicci6n, y 

así lo establece expresamc~ntE1 r:.ü articulo 2124 del Códi. 
go Civil: "El adquirente, luego que GPn anplazado, debe 
denunciar ol pleito df:l l=ivicci6n ul qut! le t=najen6", y -

si esto no suc8tfo, se aplicará rü ortículo 2140, frac
ci6n V, que dice: "E.1 que cnnjeno no responde púr lo 
evicción: (V).- Si 1::11 odquirenb.:1 no cumple lo prevenido 
en el articulo 2124". Cumpli6nr.JosFi, puede sucodor que, 
aún hecha la citndo por el comprwfor al vendedor, este_ 
no concurra, entonces se lB tondr6 como si hubiere pro
cedido con rnaln fe: (nrtlculo 2128) "Si el que enajena_ 
no sale sin justa causa al pleito de evicci6n, en tian
po hábil, o si no rindo pru ebn alguna, o no alega, que-
da obligudo ul som~B1niento en los t{Jnn:lnos del artkulo 
anterior". 

El venliedor tiene, sin caisa alguna, el precio 
de la cosu uno vez eveccionado el comprador, por lo que 
está obligado aqud a entr~Jar el dinero, o sea, cuan
do procedi6 do buena fo¡ adanós se Je obliga a pagar 
los honorarios del notorio, derecho del t:Lmbre de regí.::!_ 
tro: todos los gastos del contrato; también se le exi
gen las costas dn los procesos tt:mto de evicci6n, como 
de saneamimto. 

''Por el momento nos interesa sólo recordar que -
la obligaci6n del vendedor, una vez que se priva al ca!!!. 
prador de la cosa por evicci6n, consiste, si hay buena_ 
fe, en restituir el precio de la misma, los gastos del 
contrato si los hubiese hc'Cllo este último y los del jui
cio de evicci6n¡ si hay mala fe, a elecci6n del compra-

'· ,,,,,.·.· 
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dar, el precio que tuvo la cosa en el momento de la ven 
ta o el que tenga al realizarse la evicci6n, as1 como -
pagar los daños y perjuicios, adEJTIÓS de los gastos he-
chas en el contrnto y en el juicio de evicción. 

Dice al efecto el articulo 2126: Si el que ena
jen6 hubiere procedido de ruena fe, e::it¿¡r(¡ obligado a -
entregar al que sufrió lo r:1vicción: 

"I,- El precio integro que reo'Cibi6 por la cosa¡ 

"II,- Los 9ttstos ccusados en el contrato, si fue
ren Stitisfechos por el adquirente; 

"III,- Los causados en el pleito de evicci6n y en 
el de sanearniento ", (Hay dos juicios 16gicament.e: el -
primero, de c.>\/icci6n, y el segundo, si el vendedor no -
paga voluntariamente, el de saneamiento, es decir, 
aquel que ento.ble. el comprador para exigir al vendedor_ 
el pago de todas estas prestaciones, La responsabili~ 
dad del vendedor vendrú a agravarse entonces con los 
gastos del segundo juicio), 

"IV,- El valor de las mejoras útiles y necesarias, 
sienpre que en la sentencia no se determine que el ven
dedor satisfaga su importe". 

"(Generalmente se decide en el fallo que el que_ 
obtenga, debe pagar las mejoras útiles que se hubieren 
hecho) ". ( 17) 

La responsabilidad del vendedor puede variar si 
fuera de mala fe, pues el articula 2127 especifica: "Si 
el que enajena hubiere procedido de mala fe tendrá las 
obligaciones que expresa el articulo anterior, con las 
agravaciones siguientes: 
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I.- Devolvt:?r!i, o la elecci6n del adquirente, el 
precio que la cosa tenia al tionpo de la adquisición, o 
el que tenga al tiempo en que sufra la ovicci6n; 

II.- Sstisfar6 nl adquirente el importe de las 
mejoras voluntarias y de mero placer que haya hecho en 
la cosa¡ 

III,- Pagará los daños y perjuicios. 

Se puede dejar ol vendedor sin responsabilidad -
del sanoB111iento, o secl, puede ser válida lc1 renuncia -
por parte del comprador del saneamiento en caso de evis 
ci6n, siempre que no se encuentre interesado el orden -
público, esto es, cuando ne trata de l:uena fe¡ pero no 
es vlilida dicha renuncio si existo mala fe del vendedor; 
y con este criterio el Código Civil en el articulo 2122 
determina: "Es nulo todo pacto que exima al que enajena 
de responder por la evicci6n, sianpre que rubiera mala_ 
fe de parte suya 11

• 

Si la rmuncia se refiere lisa y llanamente al -
saneamiento en caso de evicci6n, el vendedor s6lo res
ponderá del precio, es decir, lo único que se ~iene por 
renunciado son los accesorios¡ pero si se renuncia ex~ 
presamente u todo, el comprador no puede exigir la dBv.e_ 
luci6n del precio y se atiene a los riesgos de evicci6n. 
"Cuando el adquirente ha renunciado el derecho al sane~ 
miento paro el caso de evicci6n, llegado que sea ~ste -
debe el que enajena entregar únicamente el precio de la 
cosa, conforme a lo dispuesto bTI los articulas 2126, 
fracci6n I, y 2127, fracci6n I; pero aún de esta oblig2, 
ci6n qutdarú libre, si el que adquiri6 lo hizo con cono 
cimiento de los riesgos de evicci6n y someti~dose a -
sus consecuencias", (Articulo 2123 C6d. Civ. ). 

Según este art1culo podemos concluir que es lici 
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to que el vendedor que tiene el ejercicio de alguna - -
acci6n que detente su propiedad la quiera vender 1 y el 
comprador tomando loa riesgos, se pacta en el contrato 
que el que compr6 no tiene derecho al saneamirnto, coma 
dice Man Resa: 

"El artfculo 1475, después do decir que el vend~ 
dar responderá de la evicci6n, ounquB nada se haya ex
presado en el contrato, declara que los contratantes, -
sin embargo, podrán aumentar, disminuir o suprimir esta 
obligaci6n le:JEÜ del vendr3{:1or. 

Tr{:it:ase, por lo tanto, de un requisito natural_ 
de lo compro y vento. No afecta a su esencia, pero se 
sobreentiende, recibe lo existencia de la fuerza creada 
de la ley¡ pero la ley misma permite, en justo respecto 
a la libertad civil, que los contratantes lo modifiquen 
o lo suprimr-m. 

La libertad de los partos tierrn, sin embargo, un 
limite en su ejercicio, que el Código deb:!a forzosamen
te imponer por uno ruz6n de moralidad. Será nulo todo_ 
pacto, dice el articulo 147G, que exima al vendedor de 
responder de lo evicción, sianpre que rubiere mala fe -
de su parte. Un hecho de esta naturaleza está ya en 
lEJs fronteras del Código penal. Si tcil pacto se hace y 

la mula fe se danuestra, el pacto se anula, y al anular: 
se, recobra toda su fuerza el requisito natural de la -
responsabilidad en caso de evicci6n y el vendedor queda 
obligado al saneamiento. ¿En qu~ consistirá la mala fe 
del vendedor? En nuestra opini6n, en el conocimiento -
previo que, al tiempo de la V~'ílta, tenga del hecho que_ 
da lugar a la evicci6n y de sus posibles consecuencias, 
una de las cuales es la evicci6n misma. Esto será 
sianpre un probhma de prueba y nada fácil, porque so
bre la dificultad de denostrar esta clase de hechos tan 
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personales y tan subjetivos, está la posibilidad de que 
el vendedor conocieso la causo de la evicci6n, pero de 
un modo tan incompleto y deficiente, que de buena fe 
pensase que una acci6n fundadfl en esa causa no podía -
prosperar. 

"En cuanto a la renuncia del derecho al sanea- -
miento, puede revestir distintos formas Hcitan. Se 
puede renuncit:1r en general, en cuyo caso deben cntende!:_ 
se comprendidas todas las causas de evicción que pueden 
sobrevmir; y puede renunciarse el derecho al saneamier.i. 
to por doterminada o determinadas causas de evicci6n, -
En este último supuc~sto es evidente que si lo evicci6n_ 
ocurre a consecuencia de otro causa distinta dE! las ex
presadas en el contrato, hobrá derocho ul saneamiento,_ 
ya que no pur:'de extendorse lu renuncia a más casos que 
los expresf.illlente pactados". ( 18) -

e).- Gastos de Escritura.- En relaci6n con esta 
obligación hay que distinguir los gastos notariales de 
los de la inscripci6n en el R~>gistro Público de la Pro
piedad. El articulo 2263, dice al respecto: 'las con-
tratantes pagarán par mitad las gastos de escritura y -
registro 1 salvo conv(~IÍo en contrario"• El enunciado -
de esta disposici6n señala que so trata de una disposi
ci6n supletoria de la voluntad de las partes cuando na
da se ha dicho al resp~~to y, por consiguieite, renun-
ciable, como puede verse de la parte final del mismo ª!:. 
tículo, Por lo tanto, las partes pueden conveni.r en 
que cualquiera de ellas cubra íntegramente la totalidad 
de los gastos deescritura y registro¡ s61o cuando no 58 

convenga nada al respecto tendrá aplicación lo dispues
to en el mencionado precepto. 

f).- Impuesto Federal del Timbre.- Esta obliga
ción es específicamente de carácter fiscal y a ella 58 
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refiere el articulo 2, fracción I, de la Ley General 
del Timbre, que fue reformada y publicnda el 31 de di
ciembre de 1975¡ "Cnunan tfl!11bifo el impuesto del timbre 
aún cunndo las portes o unn de ellos sean comerciantes!' 

I.- La compravent13 y las oporncione:; equiparadas 
a ella por rmta 1 ey ••• " 

Dicha ley no 3eríala quir.-n deber~ de pagar el im
puesto federal cJol timbre, o qué parte del impuesto le 
corresponde a ct1do controyento, pues el articulo 61 de 
la misma ley dice: 

11,A.rticulo 61.- En los actos y documentos el gra
vamen lo pogartin las personas que los efectúen o expi
dan; salvo lclG cosor:; 811 que esta ley disponga otra cosa. 
En los contratos lo pagnrán los contnitnntes. 

"En las actos contratos y documentos ef<.-?ctuados ,_ 
celebrados o expedidos en el extranjero, pagará el im-
puesto la persona que lo hago surtir efecto en la Repú
blica''. 

El articulo 80. nos dice que l1ace responsablos -
solidariamente del pogo a los notarios, jueces, corred~ 
res públicos. fü respecto la fracción II de este arti
culo dice: "Son responsc-1bles solidarios del pago de 
los impuestos y derechm;: 

II.- los notarios 1 correctores públicos, jueces y 

demás fedatarios que por disposici6n legal tengan fun~ 
ciones notariales, cuando autoricen los actos o contra
tos sin que se encuentre cubierta la prestaci6n fiscal!' 

g) ,- Impuesto de Traslación de Dominio,- Si la 
compravent::i se refiere o bienes inmuebles ubicados en -
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el Distrito Fcdcrol, se estaré obligado al irnpu esto do 

traslación de dominio, como se encuentra indicado en 
las artículos 443 y siguientes dH la Ley do l·lacienda 
del Departamento del Distrito Fc'ciernl. "[;3 objnto de im 
pui::sto quG establece este tit<ilo, ló tran.Jrn::..::ü6n o ad
quisici6n de dominio e.fo bir:?nr::s inm1.wblr:s ubicndos en e,l 
Distrito Fo:Jerol ". (f\rticulo 44~1, Ley dP fbcienda del 
Departamento del Distrito Federe-ti). 

Es docir, caw:rn imPLH?Sto la tronsm:t:Ji6n de la 
propiedad de bienes inmuobies; asimismo, lo ley pone 
como pi'imer obligado o1 pr;1go a 1u persono qu t.' transmite 
la propiedad, y si ~stn lo elude, el adquirente está -
obligado al pago dP irnput3Sto. 

Esta ley turnbién dispone se haga un avalúo pasa::!. 
do de cinco mil pe3os y so pague el quince ul millar, -
m{is cinco por ciento fr:Jer<:Ü. 

h).- Garantias delvendedor.- El vendroor goza de 
las siguieites uarantias cuando hay incumplimiento por_ 
parte dt:il comprador. 

1) .- Derecho de preferencit1.- En cuanto al pre
cio, ltt ley concede al vendedor derecho d~ preferencia_ 
sobl"e el valor de los bienes vendidos en los caso.'1 do -
qu:iebra y concurso¡ Ja base jurídica del dere·::ho de pr.!:;_ 
ferencia est{i consignada en el articulo 2993 1 frar::ci6n_ 
VIII, de1C6digo Civ:i.l. 't:on el v:üor de los bienes quE· 

se mencionen seré.n pagados proferentemenbo: Fracci6n 
VIII.- El cr6d:lto que provengo del precio de los b:i.c~ 
nes vendidon y no pagados, con el valor de ellos, si el 
acreedor hace su reclamaci6n dentro de los sesenta dfas 
sigu:i..entes a la venta, si se hizo al contado, o del ve:i 
cimiento, si lo v2~ta rue a plazo. Trat[indose de bie-
nes muebles, cesarG la preferencia si hubier'e'l sido in
movilizados". Este urtfculo tiene sstrec!1a rel::i.ci6n 
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con el art:!cula 2293 del mismo ordenamiaito. 

2) .- Derecho de ret1311ci6n de la casa.- El vende 
dar est(t obligado a entregar la cosa vendida: sin E111bar 

go tiene una excepción: "El vendedor no está obligado a 
entregar la cosa vendida, si el comprador no ha pagado_ 
el PT'ecio, salvo que m nl contrato se haya señalado un 
plazo para el pago". Articulo 2286 del Código Civil. 

Seuún esta doctrina el derecho que posee el ven
dedor de reb::ner la cosa vmdida, lo tendrá siBTJpre y -

cuando el compr•ador Ge encuentre en estado de insolven
cia y ~sto fue conocido después de la venta. 

"El vendedor puede nogarse a entregar la cosa -
mientnis el comprador no ofrezca pagar el precio¡ usa -
entonces el derecho de retención: opone la excepci6n 
non adirnpleti controctus; el articulo 1612 se explica -
formalmente al respecto, 

"Ese mismo texto rehúsa, sin anbargo, dicho re-
curso al vendedor que ha concedido al comprador un tér
mino para cü pngo del precio¡ t1a seguido de esa manera_ 
su fe y ha renunciado al derecho de retención; sin an
bargo, dicho derecho le os restituido cuando el compra
dor ha caído, después de la venta, en estado de quiebra 
o de insolvencia (art. 1613): el acontecimiento denues
tra que la confianza depositada en él no estaba justifi 
cadti. No podría reducirse dicha recuperaci6n del dere
cho de retenci6n del vendedor a la p~rdida del término, 
cor.secutiva t6fllbién a la quiebra o a la insolvencia del 
dB..Jdor {art. 1183); se ha visto, en efecto, que no se -
incurre en dicha pérdida de pleno derecho¡ es judicial, 
mientras que la recuperación del derecho de retenci6n -
se realiza ipso jure. 
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"El comprador, ca1do en quiebra o en insolvencia, 
padr1a no obstante exigir la entrega si prestara cau- -
ci6n de pagar al t6rmino (art. 1613". ( 19) 

Hay que seí'íolar quB este derecho de retener la -
cosa sólo es exclusivo para las VL:rntas al contado, pues 
si se concede un plozo para c>J. pauo ya no tendr1a vali
dez el derecho do retención, ya que Bl vendodor entregó 
la coso antes dL~ recibir el puga¡ pero nuestra legisla
ción en el artículo 2287 del Código Civil nos da una e~ 
cepci6n o. este:; principia: "Tampoco ost6 obligado a la_ 
entrega, aunque haya concedido un tórmino para el pago, 
si despu6s de la venta se descubre quo el comprador se 

halla m estado de insolvencia, do su erto que el vende
dor corra inminente riosgo de perder. el precio, a no 
ser que el comprador le d6 fianza do pagar al plazo CD!:), 

venido". La fianza puede ser df:1 cualquier naturaleza, 
ya que lo que imparto. es aseuurar el precio al vmdedor. 

3).- Acción de cumplimiaito.- Para exigir el p~ 
go de la cosa vmdida, el venda:Jor tiene la facultad de 
requerir el cumplimiento del contrato con fundamento en 
el articulo 1949 del Código Civil. 'La facultad de re
solver las obligaciones se entiende impl1cita en las -
reciprocas, paro el caso de que uno de los obligados no 
cumplierr~ lo que le incumbe. Eh por judicado podrá esc9_ 
ger entre exigir el cumplimiento o la resolución de la 
obligación, con ol resarcimiento de daños y perjuicios 
en ambos casos. También podrá pedir la resolución aún 
después de haber optado por el cumplimiento, cuando és~ 
te resultare imposible". Adan6s, el vendedor tiene la 
facultad de rE..>clamar las daños y perjuicios que le hJ
bieren ocasionado, más los intereses monetarios, Esta_:_ 
acci6n tiene su fuerza legal en los art1c1.1los 1949, 
fracción II del 2296, 2104, 2105 y 2255 del Código Ci-
vil, 
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4,- Acción de rescisi6n con el pago do daños >' -
resarcimiento de los perjuicios.- Como hemos s1::malado, 
el vendedor tiene el derecho de no entreuar la cosa, p~ 
ro también tienf) la acci6n de rescisi6n del contrato; -
de acuei'do con ol ort:!culo 1949, el vendedor puede de-
mandar la rescisi6n del contrato o exigir el pago, 'la 
falta de pago del precio da derecho paro pedir la resc:!:_ 
si6n del controto, aunque? lu venta se hoyn hecho o pla
zo¡ pero si la cosa hn siclo enajenada fl un tercero, se 
observará lo dispuesto en los ort1culos 1950 y 1951 ", 

De este artículo se desprende que es v(ilida la 
rescisi6n de los ventas n plazos; respecto las enajena
ciones hechas por un tercnro, se procederá conforme a -

los articulas 1950 y 1951. 

EJ primero dice: 'la resoluci6n del contrato fun 
dado en falta de pa90 por parte del adquirente de la 
propiedad de bienm1 inmueblAs u otrn derecho real sobre 
los mismos no surtir6 efecto contra tercero de buena fe, 
si no se ha estipulado expresamente y ha sido inscrito_ 
E11 el Registro Público en la forma prevenida por la - -

1 ey ". 

El articulo 1951 sc.:.ñalo: "Respecto de bienes in
muebles no tendr8 lugar la rescisi6n, salvo lo previsto 
para las ventas en las que se faculte al comprador a p~ 
gar s1 precio f:.'11 abonos 11

, 

"Esta situaci6n jurídica tiene consecuencias res 
pecto de tercero, y tanto ol C6digo de 1884, corno el v!:_ 
gente, hm reglamentado la rescisi6n de los contratos -
de compraventa ¡-Je muebles y de inmuebles respecto a las 
partes y con relación a tercero. El vigente ha simpli
ficada el sistBTla del anterior¡ dispone que las ventas_ 
al contrato en materia de inmuebles, el vendedor puede_ 



123 

exigir· la rescisión rjel contrato uunqu e no R>dsta pasto 
en ese ~'tmtido, cuundo 110 se le cubré.l el precio; pero -
para qu B ofectc a los terceros si. os mcneBtcr que el 
pacto conste en al contrato y haya sido inscrito en el 
Registro Púb1ico de lu Propirdod. Es decir, e:Jta.mos -
en el caso en qun el vcnctu.tor, por falto du pus¡o ul corr 
tuda, exigirú la n::>c:i..s16n del contrato; c:stn rtwci.sicin 

procooe respecto del cornprndor uunque no oxista estipu
laci6n oxprcso. E:3tc pacto se rJenominn comisario, y C'n 

fü so dcclon.i que si el cornprud01' no pnga el precio, se 
rescindirá d contrnto. [n los rdncionm de vr:,11dmor_ 

y comprndor no es rnt:ncsl:or que oxi:1tc. r;] pnr:to ·crnn:iso-

rio; puro parn quG surta r:fe:.:tos contro ti:rcero, supuü~ 
to que lo cosn pudo haber sido enr.ijcnadG con anteriori
dad, si son necf)Sarios dos cosas: a) que hoya pt.1cto co
misorio paro quB lo:J terc8ros scp;Jn qur:;, do no pagarse_ 
el precio, el vendndor podré c:xipir i:-n contru de ollas_ 
la rosds:tón dr:Jl contratD, y b) que so inscriba esa 
cláusulu en el 11ogistro Público, porque c~s la formo - -
efectivo do darlo publicidod 11

• ( 20) 

2.- DEL IGACICNES DEL COMPRAO!J1. 

a).- Pl:lUD de la cosa.- La princ:Lpal ob1igaci6n 
del comprador GD la de~ pagar el precio en el dia y lu
gar señalado¡ Hl pa~10 del procio es la contrapartida dB 
la entrer.Ja de la cosu y condición pnra la adquisición -
de la propiedad de eso cosa. En suma., el prOGio es un 

elemento necosario Pllií...t lo formuci6n del contrato de 
compraventa; y nf~i "como la obligación primordial del -
vendedor consiste en entregar 1 a cosa que vende, en el 

-- .ccc-~~-'-~-= lugar )' tiempo debidos, la más importante obligaci6n 

del comprador consiste en pagar el precio estipulado, -
también en el lugar y tienpo convenidos. 

Se comprB"lde que sea así, pues el pago del pre--
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cio constituye, por excelencia, la contraprestaci6n del 
comprador al vaidedor por la cosa que recibe de éste. -
Es la contrapartida, "el correspettivo" de la presta- -
ción del vendedor, la causa-fin, el fin o finalidad in
mediata y directa de la obligaci6n que contrae el vend~ 
dar, de entregar al comprador la cosa que le vende, 

Por ello dicen POTHIEA, TROPLCK\JG y otros juris
tas, que de esa obligación principal que el comprador -
contrae por la naturaleza mismc~ del contrBto de venta,_ 
nace para el vendedor la octio venditi o actio ex vend.!_ 
ta, es decir, la acción para demandor el pago; as! como 
correlativamente, de la obligación que el vendedor con
trae, de entregarle la cosa al comprador, nace en favor 
de éste y sus herederos la octio ex empto, que permite_ 
al comprador danandar la entrega de la cosa vrndida, 
con todos sus accesorios". (21) 

Estn obligación del comprador la encontrEVTios ex
presamente consignada en las articulas 2255 y 2293, 

Articulo 2255,- El comprador debe pagar el pre
cio en los términos y plazos convenidos. A falta de -
convenio lo deberá pagar al contado, La dEn1ora en el -
pago del precio lo constituir~ en la obligación de pa~ 
gar réditos al tipo legal de la cantidad que adaide, 

Articulo 2293,- El comprador debe cumplir todo_ 
aquello a que se haya obligado, y especialmente pagar -
el precio de la cosa en el tiEJ11po, lugar y forma conve
nidos. 

El art1cu1J 2248,- 1\1 definir la compraventa, i~ 
directamente establece como obligación del comprador la 
de pagar el precio de la cosa vendida, al decir: "Habrá 
compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a 
transferir la propiedad de una cosa o de un derecho y -
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el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio_ 
cierto y en dinero 11

0 

Esta no es la tJnica obligaci6n del comprador, p~ 
ro si la m6s importante, pues precisamenteon función de 
esta oblioaci6n so define el contrato de compraventa, -
como acabamos de ver por el contenido del articulo 2248. 

El comprador debe pagar el precio de la cosa V8!J. 
c,tida en el tiempo, luaar y forma convenidos. 

Respecto a tianpo y lugar, podemos decir que la 
rBJla general es que el tiempo y lugar so determinartm_ 
por el contrato¡ es decir, si existe un convenio sobre_ 
la fecha y lugar del pago 1 debe cumplirse. Como se pu~ 
de observar, encontramos el principio de la autonomía -
de la voluntad, y por ello se recalca en la parte final 
del artículo 2293",... pagar el procio de la cosa en -

el tianpo, lugar y forma convenidos". 

Cuando se realiza la condici6n de pagar al cont.!:!. 
do, se debe 01trBJar la cosa al mismo tiempo¡ por lo 
cual no se puede obligar al comprador a entrBJar el pr~ 
cio si no se le ha entregado la cosa, Pero puede suce
der que no exista convenio sobre la fecha en que deba -
pagarse, entonces podemos docir que se trata de una V8!J. 
ta al contado, "Si no se han fijado tiempo y lugar, el 
pago se hará en el tianpo y lugar que se entrBJUB la cg_ 

sa ". (Artículo 2294). 

Además, el articulo 2255 supone que las partes -
se abstuvieron de señtuar el tiempo d el pago del pre
cio, y en esa hip6tesis el comprador tiene la obliga- -
ci6n de pagar al contado, o de lo contrario incurrirá -
en mora y, por lo mismo, deber{i. adanás pagar r~itos al 
tipo lBJal sobre la cantidad que adrude, 
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dale de las convenciones habido::; ontre lt1J contrntnntcs 
para Venir en conocimímto do la intf.;11Ci6n do (:3tOD 11

1 -

(22) 

El comprador debe pegar al vendedor lo pastado -
E..'11 el contrato y 6sto 11nu puede !::icor oblioado a recibir_ 
cosa distinta del precio en dinero; pr::r·o f>::;tc> puede ::iu
frir, por lo.s dü;posiciones do la ley mondtir'iE.1 que son 
de inter6s público, ultcrr1ci01:1es e:i su vulor, es decir, 
la ley monetario pu odc dcrugar el princip:i.o de exa:~ti
tud E:~:i la :Jub::;:i.stcncia 1 ol permit::.r como die E la 1 Py v;h 
ge:-.te, y se di:::;puso drn:¡do el affo de 1905, que todo pago 

en dinero se 110..r{¡ cc.111f01'mc e'. la rnonecl3 cir~~ulantc' y no 
a la convcnidu; que son nulo:; de pleno dPl"echo los pa:::
tos en loa que el deudo.\~ ~e obligue o pagar cicterminada 
E'Spec:ie de moneda, pue3 s1.empre tendrú c1 dere.::ho de P,9. 

gar en la moneda qua tennei cu1~so lcual el dfa del pago_ 
16gicarncnto", (23) Por lo tanto no h(1y cxc.1ctitud en lu 
:::>ubstanciu, por lo que se refierc2 a la calidad de la m~ 
necia. 

No obstante, se plülltea el problema de si el CO!!!, 

prador debe interEJses al vendedor cun:ido ol recibir lo 
caoa de éste, aquel no cntreg6 el prc;.:;io. E3te problE
ma lo tentJnos expresamente resuelto 0:1 el ::.rtic:Jlo 2296, 
que establece: 

"El comprador debe intereses por t:::l tiempo que -
medie entre la entrega de la cosa y el paoo dd precio - -
e:; los tres casos siguientes: I.- Si osf se hubiere -
convenido; II.- si lo. cosa vendida y entregadn producE1 
fruto o rmta; III.- si se hubiere constitu!do en mora_ 
con arreglo a los crtic•.Jlos 2104 y 2105 ". El problema, 
.oegdn ne ha visto, lo resuelva expresamente el artícu
lo 2255, que en el caso de mora del comprador le impone 

el pago de rB:Jitos moretorios. 
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Este articulo es un principio de justicia, pues 
es una forma de evitar el enriquecimiento de una de las 
partes a costa de la otra, por lo que se le obliga a P.!! 
gar intereses. 

En cuanto u la primera fracci6n no hay nada que_ 
discutir, porque existe la libre voluntad de las partes, 
lo único que hay que dilucidar B.9 en el tipo de intsr~s, 
y si las partes consienten en el pago de intereses pero 
no dijeron qu~ cantidad, deber~ entenderse que es el in 
terés legal. 

La 2a. fracci~n del articulo 2296 señala que son 
necesarias dos condiciones para que haya la obligaci6n_ 
de pagar intereses: 

La primera, que la cosa se entrq:¡ue y la se:gunda, 
que produzca frutos o rentas; pues si faltara alguna de 
estas condiciones no será posible que el comprador ten
ga algún enriguecimiento. 

'l.a cosa vendida y entregada produce frutos u -
otras ventas. Ente caso se inspira en un espíritu de -
equidad¡ si el comprador tiene el disfrute de las ren
tas o productos de la cosa es justo que abone los int~ 
reses del precio. Do:.3 condiciones son na::esarias para_ 
su aplicaci6n: que la cosa sea fructífera y que haya s! 
do entregada al comprndor. 

Para determinar en qu~ casos una cosa es fructí
fera hay que atender al dia de la venta; una casa arren 
dada el dia de la venta ha de estimarse como fruct!fera, 
aún cuando el arrendamiento termine antes del pago del 
precio; un terreno inculto el dia de la venta no serti -
estimado fruto. 
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En cuanto a los ventas de cosas no fructíferas, 
lo intereses no se dwengan de pleno derecho, ni al'in -
después de la entre~]ª• Esto parece poco 16gico a mu- -
chos tratadistas, porque si bien la cosa no produce fr~ 
tos, procura al memos t.tl comprador cierta utilidad: de~ 
de el d1a en -.. 1 2 ha entrado en posesi6n de ella tiene -
su uso y nu disfrute. Esta objeci6n nos parece perfec
tamente fundada; sin embargo, los t6rminos del Art.1652 
son concluyentes, 

"Si la cosa fructífera no time una cabida canfor_ 
me al ¡meto, el comprador, que solamente adrudar~ una -
porci6n del precio, pngar6 intereses sabre esa porci6n_ 
solamente". (24) 

En la tm~cera fracci6n del articulo de referen
cia podanos decir, que cDn baso a los articulas 2104 y 
2105 se iniCiarán los intereses desde que se hace exig;!;, 
ble la obligaci6n o sea desde el momrnto en que llBJa -
el plazo. 

En consecuencia con lo anterior, el articulo - -
2104 señala: ''El que estuviere obligado a prestar un -
hecho y dejare de prestarlo o no lo prestare conforme -
a lo convenido, será responsable do los daños y perjui
cios en los tf:irminos siguientr?s: 

"I,- Si la obligación fuere a plazo, comenzará -
la responsabilidad desde el vencimiento de éste¡ 

II.- Si la obligaci6n no dependiere de plazo 
cierta, se observará lo dispuesto en la parte final del 
articulo 2080", 

El quscontraviene una abligaci6n de no hacer pa
gará daños y perjuicios, por al solo hecho de la contr~ 
venci6n ", 
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Abundando sobre el asunto, el articulo 2105 esp!:_ 
cifica: "En las obligaciones de dar que tenga plazo f!_ 
jo, se observarÉ1 lo dispuesto en la fro.cci6n I del arti 
culo anterior". 

Por lo tanto, en caso de que se constituya en mo 
re el comprBdor, deberé pagar intereses a partir del mo 
mento r-m que se constituy6, 

Uno vento o plazos no causa inter~s cuando se -

cumple :::umplc~ lo que estipula rol artículo 2297 del C6d:!:, 
go Civil: "En le venta a plazo sin estipular intereses, 
no los debe· el comprador por rtiz6n de aquel, aunque en
tre tanto perciba lo:::i frutos de 11:1 cosa, pues el plazo_ 
!lizo psrtG del m:Lsrno contrato, y clebe presumirne que en 

esta COnsidera::i6n Se oument6 el precio de lEl venta", 

Esta rrrJla grnernl tiene la si9uiente excepci6n: 
"Si la concesión del plazo fue po:Jterior al contrato, -
el comprador estará cJbligado n prestar los intereses, -
salvo convenio en contrario". (Articulo 2298 del C6di
go Civil). 

Cuando el plazo concedido fuere posterior al CD!]. 
trato, la ley presume la voluntad de los contratantes -
en el sentido de que se causen intere3es por la espera, 
y ser!a necesado un.J estipulaci6n en contrario para -
·eliminarlos. 

Ad el articulo 2299 ordenn: "Cuando el compra
do~· a pú12G o cm• 8Gpern del precio fuere perbrbado en 
su posesión o derecho, o tuviere justo temor de serlo, 
podrá s:.ispende?~ el pago si aún no lo f1a hecho, rnientraa 
el vendedor le asegure la posesi6n o }e dé fianza, sal
vo ci lmy co:ivenio en contrario". 

De ló contextura deeste arti~ulo afirmamos qus -
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en 61 se consagra el derecho de retenci6n, pero para -

ello son necesarios los siguientes requisitos: 

1o.- Q;e la vento sea a plazos o con espera del 
precio. 

2o.- Qie el comprador sea perturbado en su poso
si6n o en su derecho, por causas jur1dicas, como cuando 
un tercero ejercita sobre la cosa o derecho enajenados_ 
la acci6n reivindicatoria, la plenaria de posesi6n 1 - -

etc. 

3o.- Qrn el comprador tenga justo temor de ser -
psrturbado. Por justo temor debe entenderse un temor -
serio, fundado, no un temor que s6lo exista en la mente 
del comprador¡ tal es el cuso, por ej81Tlplo, cuando com
pro un terreno y posteriormente rne doy cuenta que sobre 
dicho terreno grQvita una garantia real, hipoteca, ver
bigracia. 

En este caso es seguro que el acreedor hipoteca
rio ejercite su acci6n real o1 vencerse el t~rmino de -
la hipoteca y, en consecuencia, con ello viene a pertu.c 
bar la posesión o de.rocho que se tenga sob1"e el mismo. 

4o.- Q..ie el vendedor no 18 asegure la pososi6n -
al comprador o le dé fianza. 

Sin embargo, este derecho de retenci6n es perfes 
tamente renunciable, como si::• desprende del último p{trr§! 
fo del articulo 2299, 

Esta obligaci6n de pagar el precio de la cosa 
vendida tiene sus consecuencias en el caso de que no 
se cumplan. 
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El articulo 2300 dispone: 't.a falta de pago del_ 
precio de derecho para pedir la rescisi6n del contrato, 
aunque la venta se haya hecho a plazo¡ pero si la cosa_ 
ha sido enajenada a un tercero, se observará lo dispue~ 
to en los artículos 1950 y 1951 ". 

Asi, pues para aseuurar el pago, la ley estable
ce este articulo para garantía al vendcuor, ya se trate 
de bien mueble o inmueble. 

La obligaci6n de pagar el precio que impone el -
articulo 2293 del C6digo Civil tienEi sus excepciones, -
consagradas en los artículos 2286 y 2287: "El vendedor 
no está obligado u entro:Jar la cosa vendida, si el com
prador na ha pagudo el procio, salvo que en el contrato 
se haya señalado un plazo para el pago", (Articulo 2286) 

LH doctrina también establece que el comprador -
puede no pagar el precio, si se tine el temor fundado -
de ser molestado por una acción real dirigida contra la 
cosa vendida o si el vendedor no la entrega en las con
diciones debidas en lo que respecta a su identidad, ca
lidad, cantidad y accesorios, 

"El articulo 1426 autoriza también al comprador_ 
para suspender el pago del precio cuando el vendedor no 
le entr0]a exactamente lo que expresa el contrato, Di
ce: E.l comprador pua:le rehusar el pago del precio, si 
el vendedor no le entnuase exactamente lo que expresa_ 
el contrato -esto viene a consagrar el principio de la 
necesaria identidad entre la cosa a entregarse y el ob
jeto de la convenci6n-. Puroe también rehusar el pago_ 
del precio si el vendedor quisiese entregar la cosa v~ 
dida sin sus dependencia o accesorios, o cosas de espe
cie o calidad diversa de la del contrato¡ o si quisiese 
entregar la cantidad de cosas vend~.das por partes, y no 
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por justo como se 1-ubiese contratado. 

"En estas diversas hip6tesis, se explica sin di
ficultad de ningt'in género que el comprador tenga dere
cho a rehusar el pego del pre~io. Esta exc¡:pci6n dila
toria es concedida sir.:mpre que haya peligro de una rei
vindicaci6n o de una 6Cci6n reel, o cuando no se entre
gue la cos~ en condiciones idénticas o las estipuladas, 
es decir, cuando medie temor fundado do quo no se pue-
dan cumplir las obligaciones a cargo del vendedor". (25) 

común 
cid a 

b).- Gastos de Escritura.
al comprador y al vendt..>dor 

en el citodo articulo 2263, 

Esta obligación es -
y se encuentra establ~ 

La doctrina y la pr6ctico establecen que esta ~ 
obligación se le impone al comprador, ya que es el pri~ 
cipal interesado en obtener los titulas de propiedad y 

como el articulo 2263 es supletorio a le voluntad de 
las partes y por lo tanto renunciable, las partes pue-
den establecer que alguna. de ellas cubra los gastos de 
escritura. 'los gastos que requiera el contrato de com 
provento se consideran como accesorios del precio (aes!: 
ca de las danás cargas accesorias del precio), as! pues 
están a cargo del comprador, Es una soluci6n tradicio
nal que los redactores del Código Civil Franc6s han ex
presado en el articulo 15933: 'los gastos Lle los docu
mentos y otros accesorios de la compravEnta est{m a car: 
go del comprador". 

'los gastos de los documentos incluyen los hono
rarios del redactor de la escritura, los derechos de se 
llado y los derechos de publicaci6n registral ". (26) 

También es costumbre que el comprador designe el 
notario que ha de otorgar y protocolizar las escrituras. 
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e).- Impuesto del Timbre.- Como señalamos al 
tratar de las obligaciones del comprador, los contrata!1_ 
tes pagarán los impuflstos correspondientes se;¡ún la ta
rifa re3pect:Lva. La Ley General del Timbro e:; ol arti
culo 9o. que fue refonn3do y publicado el 31 de diciem
bre de 1975, Gsto.blece. 'los impuestos y derechos se e~ 
brirún a la ::.>iguimte t:ori fo: 

Fracci6n VI.- Compraventa. Inciso e).- Cuando -
se trata de bie~ios rafeen con con:Jtrucciones o sin 
ella:::. C:i ei primer caso, se comprenderá tanto el sue
lo corno le construcci6n con los accesorios adt1eridos 
perinanentemer-.te n ella. &:ibre el precio de la opera- -
ción: 

" Si no excede de $ 50,000,00 - - - - - -¡ .-

..... 
c.- Si excedo de $ 50,000.01 pero no de 

$100,000,00, sobrf~ el monto total -
de ls operaci6n. - - - - - - - -

3.- Si excede de $100,000.01 pero no de 
$?00,000.DO, sobre el monto total -

2V/o 

2,5% 

de la operaci6n.- - - - -- - - - - - - - 3% 

4.- Si excede de ie00,000,00,01 pero no 
de $300, 000. 00, sobre el n1cm to total 

de: l<.l operaci6n.- - - - - - - - - - - - 3. 5°/o 

5.- Si excede de $300,000.01 pero no de 
$500,000.00 1 sobrR el monto total de 

la operaci6n.- - - - - - - - - - - - - - 4% 
6.- Si excede de t:iOO,OD0.01 peí'ú no de 

$750,000.00, sobre el monto total e.Je 

la operoci6n.- - - - - - - - - - - - - - 5% 



7.- Si excede de $750,000.01 pero no de 
$1 1000,000.00, sobre el monto total 
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dG la opcrnc-L6n.- - - - - - - - - - - - fffa 

8.- Si excede de 11000 9000.01 pero no 
de $1 1 500,000.0D, sobre el monto t~ 
tal de ln operaci6n. - - - - - - - - - - 7°/o 

9.- Si excede de $1 1 500,000.00 en ade-
lante.- - - - - - - - - - - - - - - - - 8% 

De todo lo anterior se desprende que es una obl,?;. 
gaci6n m~s dcl comprador pagnr el impuesto del timbre -
que cruse toda traslación de dominio de un bien inmue-
ble¡ y lo dm6s debe pagarse por mitad entre el vende-
dar y el comprador, sogLjn e1 articulo 61 de la Ley Gen~ 
ral del Timbre. 

d).- Recibir la cosa comprada.- As1 como se - -
obliga al vondodor o Entregar la cosa vendida, también_ 
se obliga al comprador o recibirla. 

El Código Civil no señala expresamente esta obli 
gaci6n, sino si sanciona al comprador que se r~sa ar~ 
cibir la cosa. "Si el comprador se constituyó en mora_ 
de recibir, obonar{i al vendedor· el alquiler de lm1 bOd.§: 
gas, granr:ros o vasijas 01 que: se contenga lo VE.ndido; 
y el vendedor auedará descargado del cuidc1do ordinario_ 
de conservar la cosa, y solemente será responsable del 
dolo o de la culpa grave". (Articulo 2292). 

Asi pu es, el comprador no sólo está obligado a -
pagar el precio de la cosa vendidn y los gastos de es-
critura, sino que además debe recibir la cosa. Si la -
cosa es mueble, el comprador cumple con lu obligación -
de recibirla retirándola o llevándosela. Esta obliga--
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ción que trata sobre bienes muebles es importante para_ 
el vendedor, ya que para él resulta perjudicial conser
var la cosa vendida en sus almacGnes ocupando espacio y 
exponiéndose a riesgos. El comprador cumplirá esta - -
obligación si fimn lo escritura trat{mdose de bienes -
muebles, debiendo tomar posesi6n del inmueble. Lo im-
portante de esta oblignción es ílUC se cumpla uno de los 
fines esencioles del contrato, quo es el uso y goce de 
la cosa para ol comprador; y por otra porte, se libera 
al vendedor de lo p(~rdida o d8terioro d e la cosa, o -
sea, se libera de los riesgos de la coso. 

g) .- Gnrantins dFJl comprador.- El comprador es
t~ prob1C]ido en los siguientes puntos: 

1.- Derecho dB rnt;ención del precio,- Este pri!J. 
c1p10 se encuentro. plasmado m el articulo 2299 del Có
digo Civil: "Cuando el comprador a plazo o con espera -
del precio fuere pc"'rturbado en su posesión o derecho, -
o tuviere justo t1::nior de serlo, podr6 suspender el pago 
si aún no lo ha hecho, mit-;ntras el vendedor lEi asegure_ 
lo. posesi6n o le dí: fianza, salvo si hay convenio· en 
contrario"; si un tercero perturba la posesión, el ven
dedor no es responsable; en cambio, una perturbaci6n j~ 
rídica por derechos de terceros en relación con la cosa, 
anteriores a la venta, los cuales pueden derivar de un_ 
gravamen constituido, de una obligación real o de la~ 
constitución de un derecho real, faculta al comprador -
pera retener el precio". (27) 

2.- Acción de cumplimiento.- Si el comprador -
cumple con la obligación de pagar el precio d e la cosa 
vendida, tiene la facultad de exigir al vendedor la en
trega de la coso¡ adenás entrBJa, de acuerdo con el ar
ticulo 1949 del Código Civil, pero si la cosa pereciera, 
el comprador tendrá la acción rescisoria de aa.Jerdo con 
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los articulas 2285, 2288, 2289, 2290 y 2291 del Código_ 
Civil; el comprador podrá exigir el pago de los gastos_ 
de entrega, la entrega de la cosa en el mismo estado en 
que se hallaba al perfeccionarse ol contrato la cosa -
con todos sus frutos, todo lo que contenga el inmueble_ 
y que la entrega de la cosa se haga en el lugar conven!_ 
do. 

3,- Acción rescisoria con el pago de daños y per 
juicios.- Esta acci6n que amparn el comprador es cuan
do el vendedor incurre en mora o faltn a alguna de sus 
obligaciones. El Código Civil señala adanás los sigui8!). 
tes casos de rescisión: 

a).- En lo compraventa por acer1Jo o a la vista,_ 
cuando "el vendedor presmtase el acervo corno de espe
cie homogt':?nea y ocultare en él oopa::h1s de inferior clf!_ 
se y calidad" (Articulo 2260 del Código Civil), 

b) .- Cuando la cosa tenga vicios o defectos ocul 
tos, (Articulo 2144 del C6digo Civil), 
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CAPI11JLO V 

MOOl't.. IDAflES DE LA COMPRAVENTA 

1.- Compraventa a vistas.- Para el estudio de -
esta primera modalidad es necesario analizar la doctri
na al respecto. 

A).- Doctrino.- lo quB aporta el Derecl10 Romano 
sobre la compraventa a vistas se conoció como Pactum 
displicentiae (venta a prueba) t y tiene efecto cuando -
las partes autorizan que el comprador tenga en su poder 
la cosa material del contrato durante cierto tiempo y -
en calidad de prueba, para ver si ésto es de su agrado. 
Estas ventas están sujetas a una condici6n suspensiva, 
ya que dep8!1derá el nacimiento del contrato del rechazo 
o aprobación de la cosa por parte del comprador. 

La doctrina española llama a esta modalidad ven
ta hecha a calidad de ensayo u prueba y venta su.jeta a 
gusto o prueba. El articulo 1453 del Código Civil Espa 
ñol dice: '~a venta hecha a calidad de ensayo o prueba_ 
de la cosa vendida, y la venta de las cosas que se aco~ 
tumbre gustar o probar antes de recibirla, se presumi~ 
rán hechas siempre bajo condición suspensiva. 

'Venta a calidad de ensayo o prueba de la cosa.
El precepto del presa-ite articulo 1453, que concuerda -
en todo con el 1375 del proyecto de 1851, en su aparen
te simplicidad alude a dos supuestos distintos, para -
los cuales la solución es diferente. 11 

Venta a calidad de ensayo o prueba de la cosa.
El precepto del presente articulo 1453, que concuerda 
en todo con e1 1375 del proyecto de 1851, en su apar12!l 
te simplicidad alude a dos supuestos distintos, para -
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los cuales la solución es diferc:nte. 

No es lo mismo la venta hecha a calidad de ensa
yo o prueba, que la de aquellas cosas que es costumbre 
gustar o probar antes de recibirlas. Ambas, s¡:qt'.in el -
C6digo, tienen la misma considP.roci6n, la de ser ventas 
condicional es en las que ha mediodo condición de in- -
fluencia suspensiva. La intención de las partes y la -
obligación impuesta por las mismos en cndo uno de esos 
supuestos, no pueden, sin embargo, asimilarse. 

La diferencia profundo y radicul que existe es -
la siguiaite: Vendida unn cosa a calidod de ensayo o -
prueba, para ver si en ella concurrEn las circunstan- -
cias que las parte3 suponen, en el cnso de que realmen
te esas circunstancids se den, no es dueño el compro-
dar de apartarse o no apartarse del contrato. Tiene -
forzosamente que llevarlo a cabo, o satisfacer la ca- -
rrespondiente indannización en que su obligación, por -
incumplimiento, se resuelve. Si hecho el ensayo o pras_ 
ticada la prueba particularmente por el comprador, éste 
afirmase que su resultado no llena los requisitos pres~ 
puestos, y que, por consiguiente, no est6 obligndo a -
comprar, el vendedor puede muy bien acudir a los cen- -
tras oficiales donde esos ensayos se hacen 1 para danos
trar el comprador que la condición se ha cumplido, y -
que, por lo tanto, viene obligado a realizar la compra. 
( 1) 

Como se puede apreciar, el articulo 1453 regula_ 
no sólo la venta a prueba, como las ventas de cosas que 
se acostumbra gustar o probar antes de recibirlas, ya -
que en los dos casos se entiende que están hechas bajo_ 
una condición suspensiva, sin importar la intención de 
las partes¡ es decir, en la venta a p11Jeba, el compra~ 
dor está obligado a adquirir la cosa si la prueba fue -
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satisfactoria. En cuanto a la venta de las cosas que -
es costumbre gustar y probar, tiene absoluta libertad -
de comprar, sin importar que le guste la cosa. En 
otras palabras, en la venta hecha a calidad de msayo o 
prueba el comprador no puede dejar de cumplir con su -
obligación de pagar el precio por la mercancía en cues
tión, cuando se dEmuestra que ésta llena los requisitos 
necesarios para cumplir satisfactoriomente con el des
tino que el comprador pionse darle. En caso de no cum
plir 7 el comprador deber~ satisfacer lo indEmnizaci6n -
correspondiente al vendedor, por incumplimiento. 

En la venta de cosas que es costumbre gustar o -
probar, no es necesario pactar expresamente la candi- -
ci6n, ya que el presunto comprador puede rerusar la co!!!_ 
pra de determinado objeto si éste no le agrada, y únic~ 
mente se le podrá exigir que cumpla con su obligación,_ 
sianpre que haya manifestado que la cosa que se le ofre 
ce es de su agrado, una vez que la ha gustado o probado, 

En el derecho argentino se habla de venta a sa-
tisfacci6n del comprador, y ésta consiste en cosas que_ 
están sujetas al gusto, al paladeo, o bien que sean pe
sadas por el comprador antes que éste se decida a acep
tarlas, es decir, que están sujetas a condición suspen 

si va. 

Venta a satisfacción del comprador, es la que se 
hace con la cláusula de no haber venta o quedar desecha 
la venta si la cosa no agradase al comprador. (Código -
Civil Argentino, Art. 1365), 

También en el derecho argentino se habla de la -
venta a ensayo o prueba, y esta clase de contratos de -
compraventa se rBJula igual que las ventas a satisfac--
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ci6n del comprador, existiendo como única diferencia en 
que la condici6n suspensiva a que se encuentra sujeta -
la venta a ensayo o prueba proviene de u;ia estipulaci6n 
expresa en el contrato de compraventa, mientras que en_ 
las ventas ad gustum, como ya se indicó, tal condición 
es tácita, no impuesta por el mismo contrato, sino por 
el mismo contrato, sino por la costumbre del lugar en -
donde se celebra el contrato. Por la tanto podemos - -
afirmar que la venta a ensayo o prueba es aquella en la 
que expresamento se ha estipulado que la venta estará -
condicionuda al ensayo o prueba de la cosa por parte -
del comprador. 

Asf lo indica el artículo 1336: 'la venta hecha 
con sujeci6n a ensayo o prueba de la cosa vendida, y la 
venta de cosas que es costumbre gustar o probar antes -
de recibirlas, se presumen hechas bajo la condición su~ 
pensiva de si fuesen del agrado personal del comprador". 

Artículo 543: 'Cumplida la condici6n 1 los efec~ 
tos de la obligaci6n se retrotraen al día en que se con 
trajo". 

Al respecto, Héctor Lafaille precisa: 'la venta 
hecha con sujeci6n a ensayo o prueba de la cosa vendida, 
y la venta de cosas que es costumbre gustar o probar 
antes de recibirlas, dice el art. 1336, se presumen he
chas bajo la condici6n suspensiva de si fuesen del agr~ 
do personal del comprador. 

Dos hip6tesin contffllpla la disposición de la ley: 
1a.- Qie se haya sometido a ensayo o prueba una cosa -
que se ha vendido; 2a.- Que se haya vendido una cosa -
que es costumbre gustar o probar antes de recibirla. 

En ambos casos la venta se ha realizado bajo con 
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dición suspensiva y no produce sus efectos hasta que se 
haya cumplido la condición. Do modo que cntrr." tanto 
los derechos de las partes son meramente eventtiale3, da 
do que la existencia del contrnto queda suborclino.da al 
hecho de que las cosas fuesen dtü ngrado personal del -

comprador, quien sin motivo de ninguna especie, simple
mente porque no le uuston o porque no est6 de acuerdo -
con lo que se le (~ntreoa, pucc1EJ impedir qul3 el acto se 
perfeccione. (2) 

Con toda intención dejamos al 1Jltimo la doctrina 
francesa por ser lo mús interesonte. Según ésta las 
cosas que se o.costumbra gustar deberán ser aprobadas y 

aceptadas por el comprador para que so porfeccione el -
contrato¡ sin anbargo, el consentimiento del comprador 
no va directamente a la intención de celebrar el contra 
ta, sino que estú encaminado a que le guste la casa u -
objeto del contrato, y si la acepta mtonces se perfec 
ciona el contrato. Planiol afirma que se trata de una_ 
modalidad BSpecial d!:Ü consentimiento, ya que no exist!, 
rá la venta si el comprador 1 a n:~ct1aza, por lo cual no 
está sujeta a una condición suspensiva. 

Para que la perfección de la venta sea sujeta a 
la aquiescencia del comprador, se necesitan dos condi-
ciones: 

1o. GUe lu venta se contraiga a ciertas cosas 
que, usualmente, sean probadas (gustadas) por el compr!'l 
dar antes del contrato. El C6divo Civil da como ejem-
plo el vino y el aceite; la Corte de París ha admitido_ 
que al menos en la rBJi6n parisiense, la mantequilla no 
se halla sujeta a ese uso. Desde luego, cabe substi- -
tuir por el pacto ese uso, conviniéndose expres13111ente -
que la venta esté supedita a la admisión de la cosa com 
prada. 



149 

2o, Se necesita que no exista ni se demuestre la 
existencia de un uso contrario y que ningún pacto con~ 
trario resulte celebrado, explicita o implicite.mente, -
en el contrato de venta. Los Tritunales de instancia -
apreciarán libremente lo existencia de ese poeta; as:!, 
se negarán a aplicnr el art. 15'37 siempre que lo merc6!J. 
cía haya sido convenida de calidad leal y comerciable¡_ 
asimismo, el haber aceptado h1 cepa antes de la venta -
equivale n l1ober aceptodo el vino y excluye la aplica
ci6n del Hrt, '1587. La Corte de Casoci.6n ha reconocido 
que la vento a un comerciante no suprime el derBcho de 
probar o gustar¡ no importo que el vino SE:m destinado 
a lo reventa y no al consumo ¡Jersonal del comprador. 

Efectos.- MiE!Tltras ln prueba u1 gusto no se ha -
efectuado, el vendedor solument e está obligado a dar al 
comprador el mE:.'CÜo de llevarlo a cabo, Si por culpa -
del compn1dor la prueba no puede realizurse, la nueva -
venta en subasto se hBrb u riesgo y peligro del compra
dor¡ éste es quien, ul negarse Et gustHr lo cosa, ha im
posibilitado la HPlicación del Art. 1EB7. 

Cuando la prueba se ha realizado, el comprador -
tiene focultades arbitrarias para acr-::ptar o rechazar la 
cosa vendida, 

Si el comprador la rechaza, no existe venta, di
ce el art, 1587. La aceptación del comprador de un ele 
mento esencial de la venta; aparece en efecto como ~ 
modalidad especial del consentimiento. La prueba al 
gusto no es, por tanto, como el ensayo según el Art. 
1598, una condici6n suspensiva de la venta, De ello r~ 
sulta que, si el comprador acepta la cosa, la venta qu.!:!_ 
dará realizada desde la fecha en que el comprador haya_ 
dado esa aquiesc1::111cia; desde ese d:!a los riesgos de la 
cosa se trasladan del vendedor al comprador". ( 3) -
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Por lo que respecta a las ventas a ensayo o pru~ 
ba, podBTios decir que son aquellas ventas mediante las 
cuales el vendi,;dor le ofrece cü comprador una cosa para 
que el segundo lo pruebe o ensaye, con el objeto de ver 
si sirve para el fin al cual se le prErtende destinar 1 -

por lo que dicha vmta se hace bajo la condici6n suspE:.!!, 
siva de una prueba sotisfoctorü1. 

El articulo 1588 del código civil francés, dice: 
'ta venta hecha a calidad de ensayo S(] prE:JGume realiza
da siBTlprB bajo condici6n suspensiva". Para que puedan 
celebrarse estas ventas, es necesario que hayan sido e~ 
presamente pactadas en el contrato inicial, aunque oxi~ 
te un sinnúmero de v1:.1ntas, que se entenderán como suje
tas a ensayo o pruet:m, sin qua sea necosar•io que se ex
presen como tales en ol contrato inicial, tul os el ca
so de lo venta de ropas d e vestir mandódas a hacer a 
la medidn. Cuando el comprador d espués de probar la -
mercancía, acepta que le sirve, se considerará que la -
cosa le perteneció desde que le fue ofrecida. Pero si 
el comprador afima que dicha mercanc1a no la acepta, -
entonces el venda:lor puede exigir la intervención de un 
tribunal pc'lra que dr">cida sobre el asunto. El comprador 
no podrá nCfjarse a ensayar o probar la cosH que le ofrg, 
ce el vendedor cuando f.rn haya comprometido a Elllo¡ sin_ 
anbargo 1 si el comprador no lo hace, el vendedor puede_ 
requerir al comprador para que efect~e el ensayo o pru~ 
ba de la cosa o la resolución de la venta. 

Respecto al plazo con que cuenta el comprador p~ 
ra realizar el ensayo o prueba, cabe decir que las par
tes en principio lo podrán estipular a su voluntad¡ pe
ro si no lo hacen, habrá que ranitirse a las costumbres 
que prevalezcan para estos casos, ya que el código fr6D, 
c~s no establece nada al respecto. 
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Resumiendo podEJ11os decir: 

Respecto a cosas que se acostumbra gustar, la te 
sis francesa dice que no hay consentimiento 1 ya que se 
está afectando nl mismo consentimiento, el cual sólo se 
presentn !~asto el momento müimo en quP las partes se su 
bordinan a que las cosns sean ~)Ustodas por E:Ü comprador, 
por lo tertn ul momento dt1 celebrnr el contruto no hay 
consentimiento. 

b).- Derecho Positivo Vigcmte.- Los Códigos de_ 
1870 y 1884 se refieren a esto modalidnd en los articu
las 2953 y 2B25, respectivamente. El articulo 2953, 
tiene como ante.cedrmtes los articulas 1595 del Códiuo -
de Napoleón y 1575 del Código Español, comcntddo por el 
ilustre Don Florencia Gorcio Goyena. Articulo 2953: 
'tas compras a vista o de cosas que se ocostumbra gus
tar, peser o medir, no producirán sus efectos sino des
pués que se hayan viDto, gustado, pesado o medido los -
objetos vendidoo ". Como se puede observar de los térm.!, 

nos en que se expresu este articulo, la compra a vista_ 
se encuentra sujeta a una condición, que el comprador -
vea, guste, pese o mida los objetos que el vendedor le . -
está ofreciendo, ya que en el momento mismo de la cele--
bración del contrato no existe, en realidad, un pleno -
consentimiento por parte del comprador sobre el precio_ 
y la cosa, sino que dicho consentimiento se encuentra -
suspE:-idido hasta que el comprador efr~ctúe con la cosa -
ofrecida lo estipulado en el contrato, o sea, que la -
guste, pese o mida para vEir si la acepta o la rechaza. 

La cornprn a visto, según el Código Civil Vigentl:;, 
es aquella en c;~e las partes consienten sobre ciertas -
cosas acerca de la5 cuales se acostumbra gustar, contar, 
pesar o medir, mediante el pago de un determinado pre-
cio. 



151 

En esta, modalidad el comprador no se obliga en -
el momento en que se pano de acuerdo con el vendE.'dor en 
la coso y en el precio, sino cuando después de haber 
gustada, pesado o medido el objeto de la venta confirma 
su deseo de adquirirla, y es hastn ese mom~to cuando -
se realiza la tnms formcin de lopropicdad. E1 artícu
lo 2257 del Código Civil exprc~1n: ''Lns compras de co
sas que se acostumbra gustnr, pesar o medir, no produc;h 
rán sus efestos sino despur~s quo ~.le haya gustado, pesa
do o medido los objetos vendidm1, 

Resp[c>cto de la nc1turalezt1 juri.dica de esta com
praventa existen varios criterios. Como se ha señalado, 
la doctrina frcmcesa opina que la compraventa a vista -
es una modalidad quo afecta al consentimiento; afirma -
tambil>n que en t:ü momento mJsmo de la celebración del -
contrato de compra n visto no existe el consentimiento, 
ya que la cosa objeto del contrato precisa que ésta sea 
gustada, pesada o medida, para que el comprador mani- -
fieste su consentimiento de aprobaci6n o desagrado, y -

mientras no se r·ealice esta condición, el el contrato -
no se habrá perfeccionado, 

Existe otra corriente, y es la que dice que la -
venta a vistas es una modall.dad sujeta a condición sus
pensiva, ya que las partes, al celebrar este contrato -
condicionado, han expresado en el mismo acto de la cel~ 
braci6n su consentimiento sobre el precio y la cosa, 
aunque los efectos sur jan hasta que se realice el acon
tecimiento futuro incierto. Nosotros pensamos lo si- -
guíente: en las ventas que se acostumbra gustar, no -
existe consentimiento sino hasta el momento en que se -
haya gustado el objeto materia del contrató y rnani fíes
te el comprador su voluntad. Por otra parte, en las 
ventas sujetas a contarse, medirse o pesarse, el contrf! 

to se encuentra perfeccionado una vez que las partes se 
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ponen de acuerdo en el precio y cosa, y sólo faltará p~ 
serlas, contarlas o medirlas¡ en este caso se ha forma
do el consentimiento y sólo falta la determinación, 

En otro término, para la venta de las cosas que_ 
se acostumbre gustar y no existe una condición suspens.:!:, 
va, sino que está ol arbitrio del comprador si acepta o 
no acepta la cosa, o sea, depende del consentimiento 
del comprador pnra saber si hay o no contrato de comprf! 
venta. 

En cambio, en cosas que se acostumbra pesar y m~ 
dir, si hay un consentimiento en la cosa pesada o medi
da y las partes están de acuerdo en el precio, sólo es
tará sujeta la compraventa a que sean pesadas y medidas 
las cosas. 

Referente al plazo para que la cosa sea gustada, 
pesada o medida, nuestra lBJislación no determina nada_ 
al respecto¡ por lo que se desprende que se ha dejado -
en libertad a las partes para que éstas fijen el plazo_ 
a su libre albedrío. Cuando no exista plazo señalado -
por las partes, entonces prevalecerá el plazo. estipula
do por el vendedor, En ambos casos, cuando el compra-
dar no guste, pese o mida la cosa, el contrato quedará_ 
insubsistente, en virtud de no haberse realizado el he
cho futuro e incierto que se exigía para el nacimiento_ 
de los efectos del contrato a vista. En caso de que no 
se haya fijado plazo alguno, ni por las partes ni por -
un tercero, se recurrirá a los principios generales de 
derecho, a la doctrina o a la jurisprudencia. Cabe - -
aquí hacer mención que nuestra jurisprudencia se ha ex
presado en el sentido de indicar que el plazo señalado 
para que la condición se realice, deberá de ser un pla
zo rozonable. 



153 

A nuestro parecer, este término de razonable es 
muy vago y las inclinamos a pensar que en los casos de 
compra a vista en que no se señale plazo para gustar, -
pesar o medir lo cosa vendida, deberia aplicarse lo que 
establecen los articulas 1805 y 1806 del Código Civil,_ 
s~ún proceda el caso, en virtud de que los partes con
tratantes, que son las m6s interesadas en la realiza- -
ción· del naJocio, no tomaron en cuenta esta situación,_ 
limitando asi una de las funciones jur1dico-económicas_ 
de la compraventa. Articulo 1805: 'tuondo la oferta se 
haga a una persona presente, sin fijación de plazo para 
aceptarla, el autor de la oferta queda desligado si la 
aceptación no se hace inmediatamente. La misma regla -
se aplicar6 a la oferta hecha por teléfono". Articulo 
1806: "Cuando la oforta se haga sin fijación de plazo a 
una persona no presente, el autor de la oferta quedará_ 
ligado durante tres dios, adem(is del tiempo necesario -
para la idea y vuelta regular del correo público, o del 
que se juzgue bastante, no habiendo correo público, se
gun las distancias y la facilidad o dificultad de las -
comunicaciones, 

Por lo que toca al momento en que el comprador -
adquiere la propiedad, dirBTios que es precisamente cua.Q, 
do la condición se cumple, en el instante en que el com_ 
prador manifiesta que la cosa gustada es de su agrado,_ 
o bien cuando haya medido o pesado el objeto que se le 
ofreci6 en venta. 

Respecto a los riesgos de la cosa, siguiendo el 
criterio de que la compra a vista está sujeta a condi-
ci6n suspensiva, señalaremos que el vendedor tiene la -
obligaci6n de hacer todo lo que juzgue necesario para -
que la condición sea cumplida por parte del comprador, 
En los casos en que el comprador se negase a gustar, P§!. 
sar o medir la cosa, el vendedor podrá exigir el cumpl!_ 

,,,.,·" 
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miento de la condici6n estipulada, o bien el pago de d~ 
ñas v perjuicios que resulten por los motivos antes alu · . -
didos. Una vez realizada la condición señalada en el -
contrato a vistu, el comprador tiene todo el derecho de 
exigir al vendedor que ponga a su disposición el objeto 
vendido, ~' el vendedor deberá dar la cosa materia del -
contrato al comprador para qu B se efectúa la traslación 
de dominio; de tal suerte que, por lo que se refiere a 

los riesgos de la cosa, deberá aplicarse lo estipulado_ 
en el articulo 201?, fracción V: '"En los casos en que 
la obligación de dar cosa ciorto importe la traslación_ 
de la propiedad de HSa cona, y se pierdo o deteriora en 
podr.>..r del drudor, se observarán las rE.glas siguientes: 

V. Si la cona se pierdo por caso fortuito o - -
fuerza mayor, la obligaci6n quEda sin efecto y el dueño 
sufre la pérdida, o mrnos que otra cosa se haya conveni 
'do. 

2.- COMPRAV8~TA SOEf~E MJESTRAS.-

a).- Definición de muestra.- Es necesario esta
blecer qué es lo que se entiE?nde por muestra, ya que és 
ta es la bnse de esta modalidad. 

El comprador vu a dar su consentimiento teniendo 
a la vista una parte desprendida del mismo objeto, so-
bre una muestra que está encaminada a demostrar al com
prador la calidad de la mercancia, por ejemplo: si el -
objeto de la compraventa es acrílico se da como muestra 
un pedazo de ese material, es decir sobre una cosa cier 
ta y determinada. 

Pero el consentimi01to también puede recaer so
bre cosas genéricas, tomando como base la misma cosa i~ 
dividualizada, por ej8Tlplo! la compraventa de clavos o 
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de alfileres. Aqu:! ln cosa no se desprende del objeto, 
sino se da crJmo mu estro una unidad, un clavo. 

Venta sobre muestro es aquella en la cual, en lo 
que se refh::ro a la formnci6n del contri:ito de venta, no 
hay ninguna peculiaridnd que impida su inmediato EJfecto 
traslativo si el objeto de la venta es cosa determinada; 
sólo despu~s do lo ejecución, realizada mediante entre
ga de la casa, puede hnber luuar n resolución de la ve!:! 
ta, a instancia del comprador, :.ü no resulta (adanás de 
la identidad do la cosa: (urticulo 1760) la rigurosa -
conformidad (por cualquier cJiv12rsidad) de la cosa a la_ 
muestru, la cual sirve de término exclusivo do compara
ci6n de la cuulidad de la cosa (articulo 1522, primer -
apartado). 

La venta sobre muestra concierne a la determina
ción de la a;alidad de la cosa, la cual tiene lugar, no 
ya mediante la visión o la inspecci6n por parte del ca!!!. 
prador, sino mediante relatio, o sea referencia a la -
muestra. El instituto so aplica especialmente, aunque_ 
no exclusivamente, f.l las ventas de cosas de futura fa
bricaci6n, o sea de cosas futuras. 

Diversas de la venta sobre muestra, es la venta 
sobre tipo de muestra (o sobro muestra tipo), estipula
da por medio de anplt~odos o agentes del vmdedor, en la 
que la función de la muestra-tipo es la de servir para_ 
dar al futuro comprador la indicación sólo aproximada -
de la cualidad de la cosa que se ofrece (articulo 1522, 
segundo apartado); la resolución de la venta sólo se -
admite si la diversidad es notable. También aqu1, sin_ 
anbargo, la venta es inmediatamente perfeccionada, cufl!1 
do las partes estén de acuerdo sobre la cosa en cuanto_ 
ésta pertenezca aJ. gl"!lero indicado por la muestra-tipo_ 
y sea determinada". (4) 
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As1 pues, cuarido se hable de rruestra se hará sobre una_ 
parte o una porci6n desprendida de la cosa objeto del -
contrato¡ de tal suerte que una vez que el comprador 
haya observado lu rruestra y manifiesta su conformidad,
esta observaci6n ff.luivale a la determinaci6n de la cosa 
que ha de ser el objeto misma del contrato. En esta -
forma, llo;:Ja a realizarse esta clase de operaciones en 
las que es muy importante lu identificaci6n de la cosa_ 
con la m.Jestra¡ para as~urar lo pactado, deberá guar
darse la muestra 01 una bolsa, caju o recipiente, con -
el prop6sito do as~rar su inviolabilidad evitando que 

seo cambiada. Sin anbargo, estas medidas que se emplean 
para determinar lo coso son útiles en cuanto a rP.solver 
las controversins que pudieran suscitarse entre las P8!:, 
tes, mas no son condiciones o requisitos indispensables 
para la validez del contrato sobre m.Jestras. 

;:., consecuencic1, ·se define a muestra como la P8!:, 
te desprendida del objeta vendido, o en ocasiones del -
objeto mismo cunndo se trate de bienes funjibles, tales 
como arroz, frijol, etc.; o de objetos determinados en 
una sola pieza, tales como clavos, tornillos, broches,_ 
etc,¡ o de su descripci6n especificando sus cualidades_ 
caracteristicus, atrib.Jtos, identificaciones y requisi
tos, De esta s~unda parte de la definici6n nos ocupa
ranos en el siguiente inciso. 

b}.- OJando se celebra la compraventa sobre una 
muestra.- Corno hanos señalado, la venta sobre muestras 
puede tener como base una parte desprendida del objeto, 
por ejenpla un pedazo de tela que determine la calidad 
del corte que adquirimos mediante el contrato¡ puede -
servirnos como base para perfeccionar el acto, el obje
to mismo Bn ru individualidad, por ejanplo en la comprf!. 
venta de tornillos nos valanos de uno de ellos para de
terminar la calidad y atributos de los danás. La com
praventa sabre muestras se perfecciona incluso mediante 
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la descripci6n del objeto, fijando sus características_ 
y atributos¡ es decir, no es menester la presentaci6n -
física deJ. objeto o una parte de él en el momento de c~ 
lebrar el contrato paro que 6sto se porfeccione y pro
duzca tocios sus efectos, basta con determinar su cali
dad, carncter1sticas, atributos y requisitos; pues se -
trata de cosas ampliamQlte. conocidas i:o11 f:ll comercio y -
no es necesario dur una partr desprendida dol objeto o 
una unidGdj es decir, tratándose do la detnnninaci6n de 
una coso, cuando la compraventa recoo sobro algo en gé

nero, debe entenderse que so trato de unu compraventa -
normal, por la realización de todos los actos que tien
den a la individualizaci6n de la cosa con conocimiento_ 
del acreedor de ella; en cnmbio, cuando la compraventa_ 
recae sobre cosas qui~ se identifican por su g6nero, la_ 
determinaci6n de lo cosa se haco por la roferencia de -
ella a un tipo, a una fJSpecie, a una calidad, que es c2 
nacida e identificada en el mercado, Por ejanplo, se -

dice: voy a vender azúcur de primera, segunda o tercera 
clase¡ frijol de~ primera; café do Soconusco, curacoli
llo o de cualquiera otra procedencia, etcétera. En es
tos casos, la deterrninaci6n de la cosa no se basa en la 
individualizaci6n de ella, sino más bit'!1 se hoce refe-
rencia o cierto tipo, calidad, clase o especie de la· 
mercando conocida o identificada en el mercado, 

En el sentido amplio, la doctrina y nuestro C6di 
go de Comercio consideran que la compraventa sobre mues
tras bien puede realizarse identificando la cosa por su 
descripción, y fijando sus características y atritutos; 
pues bien, siendo éste un medio muy conocido y practic!!!_ 
do en el comercio, no es necesario dar una parto des- -
prendida del objeto dcl contrato, sino que la muestra -
consiste en la descripci6n de la cosa; y en caso de ha
ber controversia, respecto de ésta, establece el C6digo 
de Comercio que dos comerciantes o dos peritos, dice el 
Código Civil, nombrados por cada parte, dictaminarán¡ y 
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si no se ponen de acuerdo, un tercero en discordia re-
solverá el conflicto, As1 lo determina el C6digo Civil 
en el articulo 2258: 

Cu1:mdo se trate de venta de articulas determina
dos y perfectamente conocidos, el contrato podrá hacer
se sobre muestras. 

En coso de deseVE?niencia entre los contratfmtes 1 

dos peritos, nombrados uno por cada parte, y un tercero, 
para el coso de discordia, nombrado por éstos, resolve
rén sobre la conformidad o inconformidad de los articu
las con lns muestras o calidades que sirvieron de base 
al contrata", 

En la parte final reconoce el precepto que las -
muestras o cunlidades pueden servir de base al contrato, 
y as! se acostumbra en el comercio, por ejanplo: para -
determinar la venta de café de primera, etcétera, no se 
presenta una muestro sino que se sc"ÍÍalan las calidades 
del objeto para su clf1Si ficación 11

• ( 5) 

c).- Témino o plazo para entregar la cosa.- Es
te tipo de contratos de compra sobre muestras requiere, 
para su existencia, el hecho de que se encuentra condi
cionado, ya que por su propia naturaleza es a término o 
plazo; aunque no exista dificultad para que se celebre 
compraventa sobre muestras al contado. 

El comprador otorga su consentimiento sobre la -
muestra, pero esto no implica una obligaci6n por parte_ 
del vc-ndedor de entreC]ar en el momento todo el objPto -
de dicha compraventa, por lo que es justo que tenga un_ 
término a plazo para entr~arla. Por lo tanto la com-
pra sobre muestra se celebra sujeténdose a un tiempo 
o a un plazo para entregarla; ahora bien 1 si se trata -
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de bienes fungibles no se entreuarán sino hasta que se 
hagan ciertos y determinados con el conocimiento del 
comprador; pero también se puede entregar la cosa obje
to de lo venta al momento de la celcbraciún del contra
to, con la aclaración de que una vez entregados los ob
jetos materia del contrato al mismo tiGmpo se deberá -
pagar al vendedor. 

d) .- Momento en que se perfecciona.- El C6digo_ 
Civil, al referirse a le compra sobre muestras, no dice 
en quó momento se perfocciona el contrato, por lo que -
es necesario acudir a la raJla general de la compraven
ta para saber cuándo se perfeccionan las ventas sobre -
muestras, y esta regla nos dice que la venta es perfec
ta en las términos del articulo 2249 del Código Civil, 
que dic1.:1: ''Por rr::glu general, la venta es perfecta y -

obligatoria para las partes cuando se han convenido so
bre la cosa y su precio, aunque la primera no haya sido 
entrenada, ni el segundo satisfecho". 

Teniendo ya como base 1 egal el anterior articulo, 
podemos concluir que el contrato de compraventa sobre -
muestras se perfecciona cuando las partes se ponen de -
acuerda sobre la cosa, en función de la muestra, y so~ 

bre el precio. Q.ieda pues perfe:..JCcionado cuando el com
prador da su consentimiento sobre la muestra, ya sea SE_ 

bre una parte o sobre una unidad del objeto mismo, o SE. 
bre determinada relación de características y cualida-
des de una cosa; por lo que se establece que si las CE. 
sas no corresponden a la muestra, de todas formas se -
entiaide perfeccionado el contrato, y en todo caso el -
comprador podrá exigir la entrega de las cosas can las 
mismas características de la muestra. 

Adenás pode:nos afirmar que el contrato quedará -
perfeccionado, aplicando lo dispuesto por el articulo -
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373 del Código de Comercia, en el momento en que las 
partes expresan su consentimiento de celebrar esta cla
se de contrato sobre cierta muestra o determinada rela 
ci6n de características y cualidades de una cosa. 

Nos falta definir en qué momento se transfiere -
la propir:,"Ciad de la cosa, por lo que es necesario hacer -
refer~1cia a los casos siguientes: 

1.- Si la compraventa sobre mtrnstra recae sobre 
una cosa cierta y determinada, deberá estarse a lo est!! 
blecido en c-:1 urtículo 2014 del C6cligo Civil, que dete!:. 
mina que la traslación de la propiedad se verifica en -
el momento mismo en que las partes se han puesto de - -
acuerdo subre la cosa y el precio, en el instante de la 
celebraci6n del cont:roto¡ y desde ese momento corren 
los riesgos de la cosa n car<JO dol comprador, ya que €is 
te ha pasado a ser propie~ario de la cosa. 

2.- Cuando la compraventa sobre muestras recae -
sobre una cosa en género, es decir sobre clase, espe- -
cies o tipos de cosas, se observará lo previsto por el 
articulo 2015 del Código Civil, la traslaci6n de la pr2 
piedcid se realiza en el momento en que la cosa se hace_ 
cierta y det:enninoda con el conocimiento del comprador. 
El primer precepto nos señala: "En las enajenaciones -
de cosas ciertas y determinadas, la traslaci6n de la -
propiedad se verifica entre los contratantes, por mero_ 
:;;facto del contrato, sin dependencia de tradici6n, ya -
sea natural, ya sea simb6lica, debiendo tenerse en cue~ 
ta las disposiciones relativas del R¡:gistro Pdblico ". -
El segundo precepto determina: "En las enajenaciones de 
alguna especie indeterminada, la propiedad no se trans
ferirá sino hasta el momento en que la cosa se hace -
cierta y determinada con conocimiento del acreedor". 
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En efecto, la traslación de_ la propiedad de la -
cosa en las compras sobre muestras, depende de la cir
cunstancia de saber si esta compre recae sobre cosa - -
cierta, la cual se encuontra determinada, o sobre una -
cosa en género. En el primer caso, la traslación de la 
propiedad se realizar6 en el momento mismo en que las -
partes han consentido sobre lo y precib, y en consecue!! 
cia, los riesgos que sufro la cosa deberá correr a par
tir de ese momento por cuenta del comprador. En el se
gundo caso, la traslación de la propiedad se verificará 
en el mornmto en que ln cosa se hace cierta y se deter
mina, con conocimiento del comprador. 

e).- Código do Comercio.- Sobre la compraventa_ 
sobre muestras 1 el Oorc::cho Civil no hace aluci6n ni fue 
reglamentada por los Códigos de 1870 y 1884, anteriores 
al vigente, por lo que podemos decir que esta modali
dad es una novedad qu o f.~stablece el Código Civil vigen
te en el Hrticulo 2238, 

Lo explicación de porqué no rE:glamentaron esta -
modalidad los C6digos de 1870 y 1874, fue por el hecho_ 
de que el Código do Comercio se refer!a a ella en las -
articulas 373 y 374, que a la letra dice: 

Articulo 373: 'las compraventas que se hicieren 
sobre muestras o calidades de mercancías determinadas y 
conocidas en el comercio, se tendrán por perfeccionadas 
por el sólo consentimiento de las partes. En caso de -
desavenencia entre los contratantes, dos comerciantes, 
nombrados uno por cada parte, y un tercero, para el ca
so de discordia, nombrado por ~stas, resolverán sobre -
la conformidad o inconformidad de las mercancías con 
las muestras o calidades que sirvieron de base al con~ 
trato"• 
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Articulo 374: ''Cuando el objeto de las compra~ 
ventas sean merctmc1os que no hayan sida vistas por el 
comprador, ni pueden clasificarse por calidad determin~ 
da conocida en el comercio, el contrato no se tendrá 
por perfeccionado mientras el comprador no las examine_ 
y acepte". 

De la lectura de estos artículos se desprende 
que el art:l'.culo 22~3 del C6digo Civil, se encuentra in~ 
piro.do en el 373 del C6digo de Comercio. El Código Ci
vil, al referirse n la compra sobre muestras, alude en 
su primera p¡;1rte o nquellas compras en que la determin!!!, 
ci6n de la coso se ha.di sobre una parte desprendida de 
la cosa misma, sobre una mu estro. Adanás, el Código C.:!:_ 
vil no alud e n que el contrato se perfecciono por el 
sólo consentimiento de las portes¡ en cambio, el Código 
de Comercio si sr~ expresa f:..">fl estos términos y se refie
re claramente a ln compraventa hecha sobre muestras, t~ 
mando en cuenta dos oituaciones: la primera, cuando se 
presenta una muestro de la cosa, y segunda, cuando se -
expreson las cualidades de la cosa y características de 
la mismo., sin que sea necesario que se desprenda una 
porción del objeto materia del contrato. Como se puede 
observar, el Código de Comercio reglomenta más amplia~ 
mente esta modalidad que nuestro ordenamiento civil, 

Cabe pensur en la razón en que se han apoyado 
los legisladores de los Códigos Civiles de 70 y 84, ya 
que omitieron la regl~nentación de esta modalidad, ra~ 
z6n que pudo haber sido ésta: En virtud de que dicho -
contrato es de uso práctico entre los comerciantes y f~ 

cilita el libre manejo de las operaciones mercantiles, 
deberia corresponder a1 Código de Comercio su reglamen
tación; sin embargo, la omisión hecha en los anteriores 
Códigos, no se repite en el Código Civil vigente de - -
1928, puesto que éste la reglamenta en su capitulo res-
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pectivo. Sin dejar de pensar desde luego quG la com
praventa sobre muestras tiene un lugar adecuado en el 
Código de Comercio, ya que es una operación que se re_Q 
liza con mayor frecuencia por los comerciantes que por 
los civiles, y presta una enorme utilidad porque faci
lita h1 celebración del contrato rje compraventa en - -
ciertas circunstancias, en lus qut=: de otro manera no -
podria llevarse a cabo. f\5i, puede acontecer que los 
contratantes no fJO encuentren en ~ü sitio en el cual -
se halle le cosél materia drü contrato, y seria muy mo
lesto para ellos el tencT que trasladarse a esn sitio 
donde se encuentra 1CJ cosH, Porn observarlo. directame!J. 
te, sino que estas operocionr:s ~;e resuelven celebrando 
el contrato sobr<:i una porción o parte desprendida de -
la cosa. En otras ocusionos, es dificil poder cele- -
brar el contrato, mr:::diante una c16usulo que establezca 
la determinación precisa de unn cosa, ya que ésta pue
de ser de tal naturaleza (color, peso, olor, sabor, 
densidad o poi~ cualquiera otrn qL;O determine su especi 
ficaci6n) que las partf?S pri:ifíeren referir el contrat~ 
a una muestra o a una calided de cosa¡ pero puede suc~ 
der que la cosa objeto de la compraventa no se encuen
tre en poder del vendedor, o bien que lEJ cosa no exis
ta en la naturali~za, por tener que ser objdo cto una -
producción posterior, esto cuando se trate de produc
tos elaborados¡ otro caso semejantB, es r.1 de la ex- -
tracción de algún mineral del cual aún no existe espe
cificación. 

En los casos que anteceden, si fuera necesaria 
la presencia de la cosa para la celebración del contra 
to de compraventa, éste no podr1a realizarse por los -
múltiples obstáculos que se presentarían; es por esta_ 
circunstancia, y atendiendo a la necesidad jurídica, -
que el C6digo Civil vigente se ocupa de esta modalidad 

y lo reglamenta en formo ligera >' podriamos decir in-
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completa, ya que de haberlo hecho en su totalidad, hu-
biera resuelto en forma positiva todos los problanas 
fundamentales suscitados en relación con esta forna de 
contrato, a que nos venirnos refieriendo. 

f) .- Sanción.- r.~;{J sucederá si el vendedor no -
entregue el objeto motivo del contrato SBIJÚn la muestra, 
o las cualidades no correspondan a las que se habian e!! 
pecificado. Existen opiniones en el sentido de que la 
compra sobre muestras está sujeta a condición suspensi
va, o sea, que el hecho de que los objetos que se ven-
den deberán ser de la misma calidad que la muestra; o -
resolutoria, en el caso de que no lo fuesen. Entonces 
el comprador deberá pedir que se le restituya el precio 
pagado por ellos, ya que la venta no se ha realizado 
por no haberse cumplido la condición requerida en el m~ 
mento de haberse expresEldO el consentimiento sobre el 
precio y la muestra del objeto que se vendía, por lo 
que el contrato se tendrá por no hecho. 

Otra opinión, según Planiol y Ripert, es: "cuan
do la mercancía entrEyada no es conforme con la muestra, 
la venta no es nula¡ en efecto, seria danosiada ventaja 
para el vendedor, el poderse eximir de la venta con si~ 
planente entregar una mercanc1a de calidad inferior. 
Asimismo, el defecto de conformidad no se traduce en 
una rebaja en virtud de la cual el vendedor solE.llTlente 
pudiera exigir del comprador el precio de la mercancía_ 
entregada. 

''El comprador a quien el vendedor entregue una 
mercancía no confonne a la muestra, tiene la elección 
entre varias soluciones. Primeramente, puede en todo 
caso pedir la resolución del contrato por incumplimien
to de las condiciones, de conformidad con el derecho -
común, pudiendo ir acompañada la resolución con el abo-
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no de daños y perjuicios. Puedo asimismo exigir la en
trega do una mercancía conforme u la muestra, debiendo_ 
el vendedor hucer lo no:;esario paro procurarse esa mer
cancía o pura dar al comprudor loD medios de realizar -
su adquisición. En fin, si le purece, podrá aceptar 
una mercanc:ta de calidad inferior n la munstru con la -
correspondiente reducción del precio. En ningún cuso, 
esas diversas acciones esti'.in sujotun a ninguna sanción_ 
a cáducidad por no haber ni.do entablada en los plazos -
cortos que exige el art. 1Gll8¡ el defecto do conformi-
dad no constituye un vicio oculto de la cosa vendida, 

"El vendr:rlor debe oceptar lo solución r:Üegida 
por el comprndor¡ pero nodrá exigir que el comprador d~ 
muestn3 lu falto de conformidad mtre la mercancía en
tregada y la muestra ofrc::cida". (6) 

De las anteriores opiniones concluimos que si no 
corresponden las merconcios o articulas con las mues- -
tras o cualidades que ne hHbfon especificado, habrá in
cumplimiento de contrato y el comprador tendrá derecho_ 
a exigir opcionalmente el cumplimiE!nto forzozo de la -
obligación, que consiste on la ontrega o transferencia_ 
de la propiedc:1d de los objetos v1:.>ndidos según la mues
tra¡ y si esto no es posible podrá exigir la rescisión 
del contrato, con el consiguiente pago de daños y per
juicios, Asf pUes, como dice Planiol, el comprador ti~ 
ne a su elección pr~ir el cumplimiento de lo pactado 
o la rescisión del contrato. Al respecto, el artículo 
1949 del Código Civil establece: 

'la facultad de resolver las obligaciones se en
tiende implicita en las reciprocas, para el caso de que 
uno de los obligados no cumpliere lo que le incumbe!' 

''El prejudicado podré. escoger entre exigir el 
cumplimiento a la resoluci6n de la obligación, con el -
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resarcimiento de daños y perjuicios en ambos casos. T~ 
bién podré pedir la renolución etjn después de haber op
tado por el cumplimiento, cuando éste resultase imposi
ble", 

3.- Compra por ecervo o a precio alzado. 

a).- Definición.- También se le conoce venta por 
acervo o H la vi~:;tn. Tenmos como antecedente que tan
to el ~-;ornpr:.idor corno el vendedor, que han señalado un 
cierto precio sobrc1 uno cosa, deberbn de sostenerse en 
lo dicho, aunque lm.; resu} todos que sur.jHn del contrato 
les sean odverso:>, Galvo cuando el vendedor actúe dolo
samr3nte. E:~;to se encuentra establecido en los ort1cu-
los 2994 y 2995 del Código d e 1870, y 2863 y 2864 del 
de 1884, que pn::c1::ptúan: Articulo 2994: "Si la venta se 
hizo sólo a la viste y por acervo, a6n cuando sean de -
cosas que se Gucüe contar, pesar o mE.>dir, se entenderán 
realizr3das 1ur~or..i que lo!3 contrri.tuntes se avengan en el_ 
precio¡ y r:l comprador no podrá pe:Jir la rescisi6n del_ 
contrato, o.lEgnndo no haber encontrnto en el acervo la 
cantidad, peso o medida que él calculabo". Articulo 
29995: "Habrá lugar a la rescisión si el vendedor pre-
sentase e1 ¡:¡corvo como de ~:specie homogénea y ocultare_ 
en él especies d e inferior clase y calidad de las que 
están a la vista", Esto significa que cuando el compr~ 
dar que celebra una compruventa a la vista, es decir s~ 
bre una cosa a la cual no se hace alusión a su conteni
do, o sea de contenido variable, el comprador no podrá_ 
pedir la rescisión del contrato si encuentra que la co
sa materia del contrato contiene una cantidad inferior_ 
de lo que él suponia, exceptuando los casos previstos -
en el artículo 2995, en el cual sea manifiesta la ac- -
ción dolosa por parte del vendedor¡ es necesario acla-
rar que tampoco el vendedor podrá exigir la rescisi6n -
del contrato de compra\lenta, en el caso en que la canti 
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dad pagada por el comprador resulte inferior de la que_ 
él CéÜculaba. 

El Código Civil vigente no da una definici6n de_ 
le vento por acervo o a la vista; sin anbargo la regula 
en el articulo 2259, diciendo: "Si la venta se hizo só
lo a la vista y por acorvo, m'.in cuando sea de cosas que 
se su el en contar, pesar o medir, se E~ntenderá realizada 
luego que los contrntantes 38 avengan en el precio, y 

el comprador no podr6 pedir la rescisión del contrato 
al~ado no haber mconl:rado en ol acervo la cantidad, 
peso o medidn que 61 calculaba". 

Al no dar una definición el Código Civil, nos p~ 
rece que la más atinado. es la que hacr:? Rojina Ville9as. 
"Se entiende por tal, dico, la venta que se refiere a -
un conjunto de bienes homogéneos o heterogéneos, de la 
misma especie y calidad, o de especies y calidades dis
tintas, que están especialmmtn determinadas, tomando -
coma punto de referencia no el contenido, sino el canti_ 
nente¡ es decir, no se compran determinados bienes par 
lo que éstos sean en realidad, se adquire un acervo cou 
tenido .::11 una vasija, en un granero, muna bodega, en 
un carro de ferrocarril, en un fundo mercantil, y se -
compra a ls vista, o a ojo cerrado, como dicen los ita
lianos, sin precisar el contenido y sin que tisn~]U impo:;:: 
tancia para la venta que las partes, o el comprador, h~ 
yan imaginado un cont l"nido mayor o menor". ( 7) 

En esta definición podanos distinguir lo siguieQ_ 
te: las partes han consentido en celebrar una compra~ 
venta sobre Lm conjunto de cosas, yo sean homogéneos o 
heterogéneos 1 por un precio previamente seña.lado. En -
este caso la cosa objeto del contrato consiste en una -
cosa cierta y determinada, cuya determinaci6n se l1ace -

tomando en cuenta algunas circunstancias de medida, C6!J. 
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tided y calidad, verificadas en cierto espacio; y por -
regla general ni el vendedor ni el comprador conocen la 
cantidad exacta, el volumen y peso preciso de la cosa -
objeto d el contrato, 

Otra aclaración que se desprende de la definí- -
c:i6n de este contrato es que puede haber confusi6n con 
la compra a vista, en lo que el objeto materia del con
trato es un conjunto de cosas homogéneas o heterogéneas 
de la misma especie y calidad y cantidades distintas: -
cuya detenninaci6n se hoce en función de una limitaci6n 
ya sea de cantidad o de calidad de bienes determinados, 
resultando la cosa y el precio ciertos y detenninados. 
Asi pues habrá compra por acervo o a precio alzado cua!J_ 

cb se compre 1ntegrarnente el maíz contenido en una bode
ga, o la tierra y los inmuebles fincados en ella, com-
prendidos dentro de ciertos linderos, o los articulas_ 
o mercancias que contenga la bodega o un almacén, etcé
tera. En esta clase do contratos de determinación de -
la toso se hace en relación no con su contenido sino 
con su continente, o sea que se hace tomando en cuenta_ 
ciertas circunstancias de espacio, pues se está adqui-
riendo un acervo contenido en una bodega, granero o en 
un carro de ferrocarril, etcétera, En suma, está moda
lidad de la compraventa en un contrato puro y simple, -
ya que no está sujeto a ningún término o condición, con 
la particularidad de que en el momento de celebrar el -
contrato las partes desconocen el número, peso o medida 
del objeto sobre el que se hace recaer la relaci6n con
tractual, 

El uso de la venta por acervo o a la vista es 
rn~s frecuente en el ramo mercantil, pero es rf9ulada 
también por el Código Civil en raz6n de que nada impide 
que la realicen o practiquen personas no vinculadas con 
el comercio. 
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b) .- M..Jebles.- Cuando se trate de una venta de -
cosas que se acostumbre gustar, pesar o medir, o sea 
artículos homogéneos de lo que no se hace una especifi
caci6n por sus calidades como unidad (contenido), sino_ 
de una manera global (contena-ite), la propiedad se -. 
trunsmite en el momento en que las partes se ponen de -
acuerdo sobre cosa y precio. Por ejemplo, toda lamer
cancía almacenada en la bodega ae vende en cien mil pe
sos, en este caso hay una venta por acervo o a precio -
alzHdo (ad corpus), y no importa que no so haya estipu
lado un precio por el número de toneladas que pudo ha
ber estado en la bod~a, es decir se refiere a contin~ 
te. Si recordamos el principio de que tratándose de c~ 
sas que se acostumbre gustar, medir o pesar no se tran~ 
mite la propiedad sino hasta que se haya gustado, pesa
do o medido; en esta modalidad no sucExie lo mismo 1 pues 
la propiedad se transmite por el sólo acUl~rdo de las 
partes en la cosa o P.n el precio, sin que sea necesario 
que se gusten, cuenten a pesen, "Si la venta se hizo -
s61o a la vista y por acervo, aún cuando se trate de 
cosas que suelen ser contadas, pesadas o medidas, se eu 
tenderá realizada luqJo que los contratantes se avengan 
en el precio, y el comprador no podrá pedir la resci- -
si6n del contrato alegando no haber encontrado en el 
acervo la cantidad, peso o medida que él calculaba. 
(Art. 2259, COdigo Civil). 

c).- Inmuebles,- Las ventas de inmuebles a prt?
cio alzado son también llamadas compra ad corBJs, que -
quiere decir vento de una cosa como cuerpo, como un to
do. 'la venta de inmuebles puede ofrecer estas dos mo
dalidades,. En la venta ad corpus o sin indicaci6n de -
área, se vende un todo sin tener en cuenta las medidas. 

"En la venta ad mensuram o con indicaci6n de .:. 
6rea, se venden las cosas a tanto el metro cuadrado u -
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otra medida, respondiendo el precio a la extensi6n". 
(8) Por lo tanto, la venta ad corpus es aquella en la 
que se vende un inmueble como un todo sin tener en cuen 
ta las medidas, sino s6lo sus colindancias y ubicaci6n. 
Esta modalidad de la venta se opone a lo denominada -
"ad mesuram" o con indicaci6n ele área, en lo cual la -
compraventn de inmur~bles se reoliza a tanto el metro 
cuadrado y su precio estó determinado con exactitud se
gún el n(1mero de metros cuadrados que tenga el inmueble 
que se compra. 

La ley no permite la acci6n resesoria en caso de 
que faltara o se excediera respecto al inmueble, por lo 
que las personas que han adquirido mediante la venta 
"ad corpus" están en grave peligro de ser despojadas de 
su propiedad, debido a que no tiGnen pruebas fehacien
tes y precisos de la extensi6n de sus inmuBbles. Ha ha 
bido personas que han aprovochado estas circunstancias 
para cometer despojan promoviendo Juicios de apeo y de~ 

linde en contra de personas cuvas propiedades colindan . -
con la suya éstas no pueden probar las medidas y ex-
tensi6n que les corresponden. 

Al respecto, el articulo 2261 del C6digo Civil -
establece: "Si la venta de uno o más inmuebles se hi
ciere por precio alzado y sin estimar esptci.almente sus 
partes o medidas, no habrá lugar a la rescisión, aunque 
en la entrega hubiere falta o exceso", Conclusión: las 
partes dan su consentimiento para que se realice la ve~ 
ta del inmueble en funci6n de linderos determinados, f.!, 
jándose un precio, es decir, no se vende metro por me-
tro, sino todo el conjunto, determinado por los linde-
ros, adanás el vendedor entrB]a todo lo que se encue;n
tra en e1 inmueble. "Si en la venta de un inmueble se 
han designado los linderos, el vendedor estará obligado 
a entregar todo lo que dentro de ellos se comprenda, -
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aunque haya exce~3o o disminución en las medidas expre-
sadas en el contrato". (Articulo 2290 del Código Civil). 

d) .- Excripción.- En esta modalidad, la excepción 
s6lo es la compravmto nd mensurom, la cual consiste en 
que el precio so fijará SEgún la medida, o sea, S8CJÚn -

los litros, kilos, metros, etc, Por ejenplo, si me ve~ 
dos 100 litros de leche te pago $ 500,00. El Código C.!_ 
vil Vigente no regula tal ventn, pero los Códigos de -
1870 y 1874 s1 so refieren a éste tipo de compraventa -
eh los articulas 2992 y 2861, respectivamente, en los -
cuales indican: "Cuando la cosa se vendiere por número, 
peso o medida, con expresi6n dn estas circunstancias, -
el comprador podrú pedir la rescisión del contrato si -
en lo entr~a hubiere falta que no pueda o no quiera s~ 
plir el venclf.:-uor, o exceso que no pueda separarse sin -
perjuicio de lo coso". Articulo 2993 del de 1870 y - -

2862 del dt~ 1884: "Si el comprador quiere sostener el_ 
contruto, puede exigir la reducción del precio en pro
porción de la falta, debiendo aumentarlo en proporción_ 
del exceso". En las compras ad mesuram el vendedor es
taba obligado a entregar la cosa can el peso, número o 
medida exprosados en el contrato, pu es de otra manera -
el compradOJ' podio exigir la rc:::scisi6n del mismo contr~ 
to 1 salvo lo dispuesto en el SEgundo de los articulas -
antes citados; asimismo, era necesario que el vendedor 
entr~wse lo coso en los tfrminos del contrato, ya que_ 
el precio se señaló tomando en cuenta determinadas cua
lidades y caracter1sticas que la misma cosa poseia. To 
do esto corno consecuencia de que el precia deberá ser -
proporcional al valor del objeto vendido, de acuerdo 
con los principios generales del contrato de compraven

ta. 

Si en la compraventa por acervo se fija un pre-
cio ~eterminado, esto no quiere decir que, en un mamen-
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to dado, para la cuantificación del monto de ese precio 
no pueda hacerse el peso o la medida delH cosa, ni tam
poco que esta circunstancia signifique que no se trata 
de una compraventa por acervo cuando se está comprando_ 
el frijol que contiene la bodega a razón de cuatro mil_ 
pesos la tonelada, ya que es necesario para la fijación 
del precio quese determine el número de toneladas que -
puede contener la bodB:j(l y para esto se sujeta la operr:. 
ciOn a medidas, peso, etc~tera. 

f).- Sanción.- En esta modalidad de la compra~ 
venta las partes no se ponen de acuerdo en comprar y -
vender respectivomente determinados bienes, sino ln ca!)_ 
tidad de ellos o el conjunto que se encuentre en algún_ 
recipiente, como pue::le ser una vasijn, una bodc:ya, un -
camión, etcétera. Es decir 1 el comprtJdor, en d momen
to de realizar la compraventa, na conoce con precisi6n_ 
la cantidad de objetos que adqúiriré me::liante el contr~ 
to, y no será motiva de rescisión el hecho que no resu~ 
ten acertados sus c6lculos, resultando una cantidad me
nor de la que él deseaba obtener; t-ll vendedor tampoco -
tiene derecho de rescindir la venta en caso de que al -
contar, pesar o me::lir el objeto de la venta, sea de ma
yor velar de lo que él pensaba; en cambio, si habrá lu
gar a la rescisión cuando el vendedor presente el total 
de los objetos, afirmando que son de la misma calidad,_ 
es decir homogéneos, y en realidad son de calidad dis-
tinta, pues puede sucooer que dolosamente el vendedor -
coloque encima o a la vista los obJetos de óptima cali
dad y abajo los que no satisfacen los requisitos mini-
mas del mercado o sean de calidad visiblanente inferior, 
Asi lo dispone el Código Civil, en el articulo 2260: 
"Habrá lugar a la rescisión si el vendedor presentare 
el acervo como de especie homog~nea y ocultare en él -
especies de inferior clase y calidad de las que estén -
a le vista". 
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La venta por acervo o a la vista será conforme a 
derecho, cuando el comprador acepte el acervo contenido 
en el recipiente a sabiendas de que son t·1eterogéneos y_ 

de diversa calidad los bienes que constituyen el objeto 
de la venta, aún cuando resultaren inferiores en cuanto 
a la calidad y la cuant:l'.a de lo que fi esperaba. 

4.- Venta con pacto de no vender a persona deter 
minada.-

a).- Efectos que produce la cláusula de no enaj~ 
nar.- Esta modalidad se encuentra reglamentada en el -
C6digo Civil en el ca¡jitulo VII 1 denominado "De algunas 
modalidades del contrato de compraventa". El articulo_ 
2301 establece: "Puede pactarse que la cosa comprada -
no se venda a determinada persona, pero es nula la clá¿ 
sula en que se estipule que no puede venderse a persona 
alguna". 

Esta variación de la compraventa es, en realidad, 
una clwsula de no enajenar, que quiere decir que se -
conviene que una cosa na sea vendida a determinada per
sona. "Esta clfuJsula puede tener tres interpretaciones: 

1.- La que considera que, por virtud del pacto o 
cláusula de na enajenar, se esté limitando la capacidad 
de una persona. 

2.- Aquella que considera este pacto o esta clát,¿_ 
sula de no enajenar como introduciendo modalidades al -
derecho de propiedad. 

3.- Como aquella que está sacando del comercio -
alguna cosa 11

• ( 9) 

Para nuestro derecho positivo las dos primeras -
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interpretaciones son inadmisibles, puesto que las moda
lidades al derecho de propiedad solamente pueden ser e~ 
tablecidas por lo ley, y la sustracción de una cosa del 
comercio s6lo es susceptible de serlo rmr su naturaleza 
o por disposición de la ley. 

En los tres casos se tiene el mismo resultado, -
que la c16usulu de no enojenar es nula, es decir no PU§. 

de un particular restringir la capacidad de una persona, 
pues la incapacidad Gs una excepci6n que s6lo la ley -
puede determinar, yo que es ósta la única que puede re~ 
tringir o negar ctipacidades, de acuerdo con el artículo 
1798 del Código Civil que establece: "Son hábiles para_ 
contratar todas lns personas no exceptuados por la ley". 

Tampoco es licito afirmar que los particulares -
pueden introducir modalidades al derecho de propiedad, 
porque esto es exclusivo de orden público y sólo la ley 
puede establecer dicha modalidad¡ nsi también se debe -
desechar ln idea de que se está excluyendo del comercio 
una cosa, pues ésta se encontrará fuera del comercio o 
por su naturaleza o por determinaci6n de la ley, 

Sin embargo, la modalidad que estudiamos es per
fectamente v~lida para el legislador, en cuanto la jus
tifica su exist; encia, por no ser contraria al principio 
de desamortización y de libre circulación de los bienes, 
toda vez que la ley condiciona esta libertad de pactar 1 

considerando J-1.cito el pacto en el que se estipule que_ 
no se venda la cosa a det1~rminada persona y prohibe la 
cl&Jsula que estipula que la cosa no puede venderse a -
persona alguna. Tomando en cuenta las advertencias del 
legislador, esta modalidad llEga a satisfacer intereses 
jurídicos o simplemente personales muy respetables, y -

asi se presentan casos en los que, por ejemplo, el pro
pietario de un predio tiene necesidad d e dividirlo en 
dos partes para vender una de ellas, y pacta con el com 
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prado1· que no se vendo a determinada persono. porque no 
desea tenerla como vecino, haciendo en este caso valer 
un interés muy personf.ll leuftirno y razonable. 

b).- Sanción.- Falta saber si es nula o vGlida 
la venta hecl1a al comprador a quien sn le prohibió VBn

der a determinodn persona y ~ste no lo hizo; podanos d.!::. 
cir que el PDcto de no enujr~nar la coso u dE?terminada -
persona deber[¡ :interpretarse como una obligaci6n do no 
hacer, y m CüGO de q1m r·l pacb.itante hubiese fnltodo -
a ou cumplimiento y lu cosu GE' cnojrn16 precisomente a -
la persona que no dr::lwrin vend6rsra, so har{¡ acreedor a 
las sanciones que establece--? el articulo 2028 del Código 
Civil, que ü lo lr:tro rüce: "El que estuviere obligado_ 
a no hacer alguno cosa, quodar6 sujeto al pago de daños 
y perjuicios en cc1so de contravención. Si h.Jbiere obro 
material, ¡-:iodd1 exigir el ocrBedor que ::;ea dentruidH a 
costa del obligado". Es decir, esta comprf.lventa cor1 

cláusula de no enajenar, encierro una restricción por -
contrato, y cuando, en virtud do un contrato, se origi
na uno restricción o prohibici6n tendrEr11os una obliga~ 
ci6n de no hacer, cuyo incumplimiento no producirá la -
rnJlidad del acto celebrado, pero si qu exforé1 el obliga
do al pa90 de duños y perjuicios que lt~ h.Jbiere ocasi2 
nado al obligante, de acuerdo con el anterior articulo, 

Ahora si podenos decir, con toda si.:.guridad, que_ 
la venta es perfectamente válida, toda vez que la clGu
sula de no vender a pr>rsona rir:: 1:erminada no es otra cosa 
sino una prohibición de ejecutar un determinado acto j~ 
ridico; pero cuando se viola e;:;e acto Jurídico que con
siste en no hacer, el derecho s6lo impone la obligación 
de pí:!Qar daños y per juicioi3; al respecto, el articulo -
2104 st:..fíalo: "El que estuviere obligado a prestar un h~ 
cho y dejare de prestarlo o no lo prestare conforme a 
lo convenido, será responsable de los daños y prejui- -
cios en los términos siguientes: 
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I.- Si la obligación ftJere a plazo, comenzará la 
responsabilidad desde el vencimiento de éste: 

II.- Si la obligoci6n no dependiere de plazo 
cierto, se observará lo dispuesto en la parte final del 
articulo 2080" • 

5.- Compraventa sujeta al derecho de preferencia 
eor el tanto, 

a).- Diferoncia con el derecho del tanto.- El -
derecho cfol tanto y el derecho por el tanto producen d!_ 
ferentes consecuencius juridicas cuando han sido trans
feridos¡ si bien se asrrnejan uno y otro derecho en su 
contenido, pues tanto el derecho dol tanto como el de -
preferencia por el tonto tienden a conceder al titulo -
de ellos el privilegio de adquirir uno cosa con prela...;. · 
ci6n o otro~'! interesoclos¡ sin anbargo 1 difieren sensi-
blemente en nu alcance y eficacia¡ par lo cual es nece
sario, ontes del análisis de esta modalidad de la com-
preventa, dc~finir quf! es el derecho del tanto para no -
confundirlo con el derecho por el tanto, 

El derocho del tanto es el que se concede a los 
copropietarios y o los coherederos cuando no se ha he-
cho la repartición de la herencia, y consiste en la pr!:! 
ferencia que tienen los copropietarios y los coherede-
ros para adquirir lo parte alicuota que pretenda vender 
cualquiera de las personas que, junto con ellos, son 
propietarios de una cosa o de un derecho. Este derecho 
está consagrado en el erticulo 973 del Código Civil, 
que dice: ''los propietarios de cosa indivisa no pue::len_ 
enajenar a extraños su parte alícuota respectiva si el 
participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A -
ese efecto, el copropietario notificará a los danás, 
por media de notario o judicialm01te, la venta que tu-
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viere convenida, para que dentro de los ocho días si- -
guientes hagan uso del derecho del tanto. Transcurri
dos los ocho días, por el solo lapso del término se - -
pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la noti f;!;_ 
caci6n, la venta no producirá efecto legal alguno". la 
venta real:izada en contravención al precepto anterior -
será nula, porque violaría una disposición lB]al. 

En cambio el derecho de preferc:incia por el -
tanto, llamado tombil>n 'venta con "pactum praelatio- -
nis", ha sido dr:1finida como aquella en virtud de la - -
cual se otorga a1 vendedor el derecho de ser preferido 
a cualquier otro persona, en igualdad de condiciones, -
cuando el comprador do unci cosa determinada quiera ven
derla". ( 10) 

Por virtud rJe este pacto, el vendedor tendrá en 
todo tianpo el derecho de ser primero para comprar el -
objeto que con anterioridad vendió, cuando el comprador 
desee venderlo. Por lo tanto, podanos afirmar que el -
derecho de preferencia es un derecho pnrsonalfsimo, ya_ 
que esté intimanente vinculado con la persona que es t;J;_ 
tular de este derecho, cosa que no sucede con el dere-
cho del tanto que tienen los propietarios de cosa indi
visa (co-propiroad); derecho que se deriva de la ley -
misma y obliga al copropietario que vende su parte alí
cuota a notificar o los denás, par medio de notario a -
judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que 
daitro de los ocho dios siguientes hagan uso de ese de
recho del tanto. Transcurridas los ocho días, por el 
solo lapso del término, se pierde el derecho. Mientras 
no se haya hecho la noti ficaci6n, la venta no producirá 
efecto lc;gal alguno. 

los propietarios de cosa indivisa no pueden ven 
der su parte respectiva a extraños¡ sino cumpliendo lo 
dispuesto en los artículos 973 y 974. (Art. 22?9). 
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b).- Regulación en el Código Civil vigente,- La 
venta con pacto de preferencia debe sujetarse a ciertas 
normas impuestas por el Código Civil, con el fin de ev:!:_ 
ter que se produzcan trabas para la circulación de loa 
bienes, 

Es r.t?cf~cc:n'io que se haga valer en tisnpo para -
que el vendedor· puedn ejercer su derecho, el cual se e!J. 
cuentra perfectamente señalado en el a1~t1culo 2304: "El 
vendedor c::;t6 obligado a ejGrcer su derecho de prefe-
rencia, cientro de un término dG tres días, EÜ la cosa -
füere mueble, despu{~s que el comprador le hubiere hecho 
saber la oferta que tenga por ella, bajo pena de perder 
Su derecho si en esto tiai1po no lo ejerciere, 01 la ca 

ca fuere inmueble, tendr(t el término de diez días para_ 
ejercer d dere,-::ho, bajo la misma pena. En ambos casos 
está obligado n pagor el precio que E~l comprador ofre-
ci ere, )' si no lo pudirare satisfacer, quedará sin efec
to el pacto de preferencia". 

Asf, si el vendedor no avisa al titular del der~ 
cho de preferencia por el tanto quB va a vender y enaj~ 
na a un tercero, incurrirá ai responsabilidad civil y -
deberé resw0 cir los daños y perjuicios sufridos por el 
titular del cJerecho, pero la venta al tercero es válida; 
en cambio, lo falto de aviso y venta a tercero con vio
lación del derecr10 del tanto orig~.r.a la nulidad de la -
enajenación, para hacer efectiva la prelación y permi
tir lc1 adquisición al beneficiado. 

En efecto, la falta de aviso del copropietario -
que enajena su parte alícuota a un extraño sin haber he 
cho la notificación a sus condueños, o sin haber esper~ 
do 1:ü plazo que la ley les otorga, produce la nulidad¡ 
en cambio 1 en el derecho de preferencia por el tanto, -
establecido en beneficio del vendedor, la falta de avi-
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so por parto del comprador se sanciona s6lo con el pago 
de daños y perjuicios y no con la ineficacia de la ope
raci6n .jurídica que realiza el comprador. La base jurf. 
dica la encontramos en ol articulo 2305 del Código Ci
vil, que dice: "Debe hacerse saber de una manera feha
ciente, al que goza del derecho de preferencia, lo que 
ofrezcan por la cosa, y si ésta se vendiere sin dar ese 
aviso, lo ventn es válida, pero el vendedor responderá 
de los daños y perjuicios causados", 

Al respecto, LAFAILLE afirma: ºdos son los requ!_ 
sitos necesarios para que el poeta do preferencia pueda 
tener lugar. 

En nrimer término, es indispensable que el com
prador se decida o VL'nder la coso o darla en pago. De 
manera que no hubr!a lugar a la preferencia si se disp!! 
siese a enaj01arla por cualquier otro titulo, como por 
ejemplo dontU'la, letjarla a aportarla 1m sociedad. Es -
preciso, tambiln, que se trate de la transmisi6n del d2_ 
minio y no de constituir otros derechos reales; de tal_ 
modo que si se reconociera una servidumbre, hipoteca o 
prenda sobre la cosa en cuesti6n, no podría ejercitar -
el antiguo vendedor su facultad de preferencia. 

En segundo lugar, es necesario que el primitiva_ 
vendedor ofrezca por la cosa cl mismo precio y las mis
mas condiciones favorables que el presunto adquirente". 
(11) 

los requisitos anteriores que se exigen, según -
Lafaille, son iguales a los de nuestro derecho, como -
se comprueba con el texto del articulo 2303 del C6digo_ 
Civil, que dice: "Puede estipularse que el vendedor go
ce del derecho de preferencia por el tanto, para el ca
so de que el comprador quisiere vender la cosa que fue 
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objeto del contrato do compraventa". Y en la última -
parte del urt1aJlo 23)4 so especifica que '.'... en ombos 
casos está oblig(1do (el vendooor) a pegar el precio que 
el comprador ofrecinre, y si no lo pudiere sntisfocer,_ 
qutdur6 sin efecto f.Ü pacto do preferencia". Por lo 
cual, el vendedor que tenga a QJ favor eJ. derecho de 

preferencia deberá PEllur el precio de lu cosa al cnntu
do, exct.pto en lorJ coson en que oxinta consentimiento -
por parte del comprndor de vender la cosa en abonos: c:.n 
este cnso, el titular del derecho do preferencia puode_ 

hacer valer estn situación a su favor, tal como lo dis
ponn el articulo 2306: "Si se ha concedido un plazo pa

ro pogur el procio, el que tieno el dnrccho de preferc..'!l 
cia no pu[~e prevalerse de este tr:rrmino si no da las se 
Bt-l.Jur'id:::irfos nncesnrins de que puunrá f.ll precio al expi

rar el pluzo '1. 

El derecho de preferencia por el tanto es un de

recho personulisimo, por estar vinculado con lo persona 
de su titular, de tal suerte Q.Je s6lo puede hacerlo va
ler el vendcrlor que haya convenido la clfusula de pref~ 
rencia, por lo mismo no puede transmitirlo ni pasarlo a 
sus herederos. f..n ese tenor lo previene el artículo -
2308: "El derecho adquirido por el pacto de preferencia 
no puf.lde cederse, ni posa a los hr:!rederos del que lo -
disfrute". 

e).- Concluci6n y Sanci6n.- &Jbre la compraventa 
con pacto de preferencia no existe uní fonnidad de crit~ 
rios respecto de su naturaleza jurldica. Mi.entras alg~ 
nos autores la equiparan a la promesa de contrato, 
otros consideran que se trata de un contrato sujeto a -
condición suspensiva. Para estar en condiciones de to
mar uno u otro cri t erío, es nocesario saber, en primer_ 
lugar, lo que es un precontrato, como también se llfJlla 
a la promesa de contrato, y lo que es un contrato su je-
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to a condici6n suspensiva. 

La prornesa o precontrato la podanas definir como 
el acuerdo de voluntades, en virtud del cual una o am
bas partes se obligan, dentro de cierto tiempo, a celo
brar un contrato futuro determinado. 

El contrato sujeto u condici6n suspensiva es - -
aquel cuyo nacimiento dcp8Tlde de un acontecimiento fut\;!. 
ro de renlizoci6n inciorta. 

En la vcntu con pacto de prBfcrencia el comprador 
no se comp1"omoto con el vendedor u celebrar ningún CD!:!, 

trato, simplemente a ponerle en conocimiento de la OfO[ 
ta u ofertas qua rociba de tercnros 1 que se interesen -
en adquirir el objeto motivo de la compraventa que cel~ 
braron, Sa:Jt'.in lo expuesto, no estrunos de acuerdo en 
que la venta con pacto de preferencia equivale a una 
promesa unilateral dc3 vento., 

f1ezz6nico escribe fll respecto, que cuando media_ 
el pacto do rGferencia "no existe condici6n suspensiva_ 
ni resolutoria de la venta; u6lo existe una promesa del 
comprador al vendedor de que le rL'Vc>ndorá la cosa que -
le compra, si fü decide venderla o darla on paao y el -
primitivo vendedor decide recuperarla pagando el mismo_ 
precio que un tercero ofr8Ce, o una suma de dinero -
igual a la drJ..Jda, que se canceluria con la daci6n de 

una cosa en pago". ( 12) 

Trunpoco Rafael de Pina acepta que la venta con -
pacto de preferencia nea equivalente a un contrato suj~ 
to a condición, y así afirma: ·~a opini6n sEgÚn la cual 
e.ate pacto tiene la naturaleza de una venta condicional 
se encuentra, por lo general, desechada, porque en es
ta modalidad de la compraventa el contrato se presenta_ 
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con carácter definitivo". ( 13) 

Los ant:eriores puntos de vista no est~n alejados 
de la realidad, Efectivamente la venta con pacto de -
preferonc:lo es un contrato con carácter definitivo, pe
ro con esa opini6n no so agoto el problana, ya quo de -
esta relaci6n jurídica si surge un contrato sujeto a -
condici6n, como lo trotaremos de probar a continuaci6n, 

Una vez celebrado el contrato de compraventa con 
pacto de preferencia, los partes están en posibilidad -
de celebrar un segundo contrato sobre el mismo objeto;_ 
todo depende de lo realizaci6n de las condiciones a que 
est{i sujeto su nacimiento, como es la de que el compra
dor quiera vender y la de que el vendedor esté dispues
to a pagar por ella la cantidad que ofrezca un tercero_ 
o terceros. Como las condiciones dependen de la volun
tad de las partes, pertenece o lc:i clase de las potesta
tivas, y es suspensiva porque de su realizaci6n depende 
el nacimiento del contrato. 

Señalado lo anterior, podemos concluir: la venta 
que se realiza sin dar aviso al vendedor será válida¡ -
no originará la nulidad de la compraventa realizada por 
un tercero, pues el derecho por el tanto deriva del CO!J. 

venia celebrado entre las partes de una compraventa, y 

la venta que se realiza violando el convenio no es nula, 
sólo da lugar al pago de daños y perjuicios, 

Tarnbi~n lleJamos n la conclusión de que si bien_ 
es cierto que se concederá un plazo de tres días si la 
cosa fuere mueble, y de diez dias si la cosa fuere in
mueble, para que el vendedor haga valer su derecho¡ y -
se comenzarán a contar los plazos a partir de que el 
comprador hubiere he:::ho oaber su oferta, perdiendo el 
vendedor su derecho si no se ejerce dentro de estos 
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tOrminos. Por lo cual en caso de no ejercitar este d.§:. 
recho en el plazo señalado, ol mismo derecho caducirá. 

Otra conclusi6n es en el sentido de que ol dere

cho de preferencia por el tanto es un derecho pGrsona
simo, ya que estl3. intimemsnte vinculado con la persona 
que e.s titular de este derecho, de manera que no puede 

·transmitirlo ni por acto entre vivos ni por sucesi6n. 

En resumen, esta cltiusula de preferL'!lCiu tiene -
por objeto dar opci6n al enajenante de recuperar el 
bien vendido. Pens~nos que el legislador quiso dar -
oportunidad de recuperar bienes a las personas que, en 
circunstancias aprBTiiantes, so ve en la necesidád de -
vender objetos de mucho aprecio pare ellas. La facil! 
dad otorgada al vendedor en este caso, no implica nin
g~n perjuicio, ya que además de ser personal!simo el -
derecho de preferencia, está debidB1T1ente rq:Jlamentado, 
el imponerle plazos y t~rminos para evitar obstáculos_ 
en la circulaci6n libre de los bienes. 

6.- COMPRAVENTA DE ESPERAAZA Y COSA RJnJAA. 

a).- Distinci6n entre compraventa de esperanza -
y de cosa futura.- La similitud que tienen entre si -
la compraventa de esperanza y la compraventa de cosa -
futura provoca confusiones respecto de la distinci6n -
entre una y otra; por lo mismo haremos un estudio por_ 
separado de ellas, pura después señalar los puntos que 
las distinguen y las afinidades que presentan, asimis
mo su naturaleza juridica y todos aquellos caracteres 
propios para conocerlos con precisi6n. 

La venta de esperanza, que se denomina en latín 
emptio spes, es cuando se venden cosas futuras, toman 
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do el comprador sobre. si el riesgo de que no lla:;Juen a 
existir; es decir, el' comprador no compra los productos 
o frutos inciertos, sino la esperanza, la posibilidad -
de obtenerlos, y por tol motivo cfebe el precio ser est!_ 
pulado obt6nganoe o no ~stos. En esta modalidad el ven 
dedor se obliga a transmitir los productos o frutos si_ 
es que llegl1n a existir, y el comprador debo pagar por 
ellas se obtengan o no, por ejcrnplo, cuando se compra -
una cosecha y el comprador paga el precio arriesgándose 
de que no llGgue a ser levantada. 

'la soluci6n es di fer ente cuando la compraventa_ 
de cosas futuros es un contrato aleatorio. E1 compra
dor ha conocido y aceptado la eventualidad que presentf! 
ba paro él la no superveniencia de la cosa; debe de so
portar el riesgo. fü ln cosa futura no aparece, el ca~ 
prador nigue obligado por el contrato aleatorio que ha
ya formulado a pagor el precio estipulado. En efecto ha 
comprado no una cosa futura esperada, sino la esperanza 
de la superveniencia de esa cosa; el ejanplo tradicio
nal de ello es la compraventa de una redada. Por un -
precio cierto, un pescador vende el pescado que saque -
en su próxima redada, si la red no saca ningún pez, el 
precio se debe no obstante pagar por el comprador de e~ 
paranza". ( 14) 

Así pues, en tal caso se vende una 
un chance, una esperanza, y esta suerte o 
es el objeto mismo del contrato, el cual 

posibilidad, 
probabilidad_ 
el comprador_ 

corre el riesgo de que nada resulte o compre menos de -
lo que calculaba, y deberá de pagar el precio conveni~ 
do. Ps! lo dispone el artículo 2'792 del Código Civil. 
Se llama compra de esperanza al contrato que tiene por 
objeto adquirir, por una cantidad determinada, los fru
tos que una cosa produzca en el tiempo fijado, tomando~ 
el comprador para si el riesgo de que esos frutos no -
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lleguen a existir, o bien, los productos o Frutos com~ 
prados". 

Como podemos observar, la compra de enseñanza es 
un contrato aleatorio; pero en nuestra opini6n es tan -
s6lo para el comprador, ya que el vendedor de todas fo[ 
mas recibir6 el pago del precio pactado, exista o no el 
objeto motivo del contrato. 

En la compro de esperanza los riesgos de la mis
ma correrán siempre o cargo del comprador, desde el m~ 
mento en quo se celebra el contrato, yo sea que la cosa 
llegue o no u ser tangible en la naturaleza; pues tra
tfmdose de un contrato nleatorio es factible que el he

cho futuro e incierto puc~ia llegar a actualizarse y re

presente una ganancia pura ol comprador, o nunca llegue 
a existir en la naturaleza, lo que representaría una 
p~rdida para dicho comprador y correlativamente una ga
nancia para el vendedor. 

f\l ocuparnos del objeto del contrato de comprave!! 
ta, señalamos que es necesario que lo cosa existu o sea 
susceptible de existir, y por 11.J mismo se pueden vender 
cosus futuras, constituyendo la venta de cosas futuras_ 
una modalidad del contrato de compraventa¡ por tanto, -
en ella los contratantes están sujetos a las mismas - -
obligaciones; o sea, el vendedor a transmitir el domL-
nio de lo cosu o el derecho, y el comprador a pagar por 
ellas un precio cierto y en dinero; s6lo aquí en el mo
mento de la celebración del contrato, el objeto de la -
compraventa no existe y de su nacimiento depende la exi 
gibilidad de las prestaciones. En ella, los contratan
tes convienen en vender y comprar, respectivamente, los 
frutos o productos futuros que son suceptibles de exi-
gir, y la exigibilidad de las prestaciones está candi--' 
cionada a que esos productos o frutos nazcan o se obten 
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gan. 

La compraventa de cosas futuras es un contr.ato -
aleatorio, ya que las portes que lo celebran no saben -
con precisión la cantidad de frutos o productos que se_ 
vayan a obtenor, porque en el momento de celebrar el 
contrato no sobon en qué medida se obligaron. Este con 
trato estt'i sujeto a concJici6n suspensiva, porque su na
cimiento depende de un acontecimicmto futuro e incierto, 
ajeno a la voluntad de las partes, como es el hecho de 
que los frutos o productos se retllicen o se produzcan. 
Esta comprnvenb:i tiene su base legal en el artículo - -
2309 del C6di go Civil : "Si se venden cosas futuras, t~ 

mando el comprador el riesgo de que no llegaren a exis
tir, el contrato es uleatorio y se rige por lo dispues
to en el capítulo relutiva a la compra de esperanza". 

Las cosas futuras deben tener cierta posibilidad 
de extstir en lu nuturaleza, deben ser determinables en 
cuanto a su especie y ercontrarse dentro del comercio. 
A esto es a lo que se refiere el artículo 1826 del Cód.:!:, 
go Civil, que dice: "Las cosas futuras pueden ser obje
to de un contrato. Sin embargo, no pueden serlo la he
rencia de una persona viva, aún cuando ésta preste su -
consentimiento". Además, el comprador no está obligado 
a pagar el precio mientras el objete. de la obligación -
no exista y, recíprocamente, la obligación del vendedor 
no es exigible antes ele ese acontecimiento. Tal afirma 
ción la basamos en la doctrina, y así Lu1s María Rezzó
nico afirma que "la venta de cosa futura puede hacerse_ 
en dos formas tradicionales, como contrato conmutativo 
y condicional, o como contrf1to aleatorio. 

A). - En el primer caso, se trata de la venta de 
la casa esperada (emptio rei speratae)¡ por ejemplo, -
cuando se vende el potrilla que nazca de tal yegua que __ 
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estó preAada; cuando un industrial vende objetos, a cu
ya fabricación se oblign nnte~;; do fabricarlos; cuando -
se venden los frutos que nncerún, v. gr., "lo uva que 

produzcD tal viñedo, o lo~; durnznos que produzcan tal 
monte", o s;, O. 10 cadíJ dureizno o cmfo kilo¡1ramo de uvn a 
tanto. 

"En tales casos so subordina la entrega de la C!:! 
sa futunJ que se vemk~ a lu condici6n suspensiva de que 

la cosa llegue a existir; y si la cosa esperada no lle
ga a existir, la ventd quedu sin efecto, pues el compr!;!. 
dor no ha cargado con el riesgo de que no llegue a exi~ 
tir. En consecuencio, en los ejr2rnplos dac1os se entien
de que si lo cosectio de uvo, cfr~ duraznos, etc. , se pie! 
de, o si la fabrico no produce, o si no nace el potri
lla esperado, no so cumple ln condición que las pc-il'tes_ 
tuvieron en mira y no hciy contruto, por fal tarle el ob
jeto". (15) 

Como se puede notor, las partes han contratado -
bajo una verdadera condición suspensiva, por la tanto -
si la condición no se cumple, la obligación es como si 
no se hubiera formado. 

f\ continuación trataremos de seña1nr la di feren
cia que existe entre la compra de esperanza y la cosa -
futura; en ambas modalidades el ob,jeto del contrato na 
existe en el momento de su celebración, porque se refie 
ren a cosas futuras; pero el comprador y vendedor están 
exentos de sus obligaciones mientras no exista el obje
to sobre el que recae el contrato. Sin embargo, en la 
compraventa de esperanza está obligado el comprador a -
pagar el precio, existo o no el objeto de la relación -
jurídica. Enneccerus, [-!bordando este tema, dice: "Las_ 
cosas futuras, como los frutos separados, pueden vende_!: 
se de dos maneras: a) cuando el precio tenga que pagar 
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se si las cosas llegan a nacer; en este caso, la compr~ 
venta viene condicionada por el nacimiento de las cosas. 
Pero si la cantidad de las cosas no nacidas es extraor
dinariamente pequGña, en la medida que no determina la 
reducción del precio, a menos que haya sido estipulada 
por cantidad; y b) cuando el precio tenga que pagarse: 
aunque no nazcan J.¿¡s cosas (compraventa de esperanza) ;
aquí el vendedor objeto de la compra es la probabilidad 
de la gt1narcia. Pero corrientemente y de conformidad -
con la interci6n de las partes, el vendedor está oblig~ 
da a desplegar una actividad dirigda a la consecución -
de la ganancia." ( 16) 

Estos dos casos adoptan formas distintas y gene
ran diferentes tipos de obligaciones: 1o. - La de una -
venta sujeta a la condición suspensiva de que la cosa -
llegue a existir, sin cuya realización desaparecerá el 
contrato, o mejor dicho, no habrá llegado a tener exis
tencia (compra de cosa esperada)¡ 2o.- Cuando se trata 
de una simple convención aleatoria debienclo el compra
dor abonar el precio en todo CEtsO (compra de esperanza). 

La compra de cosa esperada se admite como una -
particular aplicación del artículo 2309, según el cual, 
18$. ___ cg_sas ft.lt~ras pueden ser objeto de los contratos y 

"se ofrecen con carácter meramente obligatorio, ya que 
por falta actual del objeto na puede producirse el efec 
to real de la transmisión del dominio". ( 1?) 

Por otra parte, podemos decir que, erróneamente, 
se ha tratado de equiparar ambas compraventas, tomando 
como base la remisión que hace la ley al tratar de la -
modalidad citada en última término. No obstante ella, 
creemos conveniente señalar la diferencia que entre una 
y otra existe, a fin de aclarar el campo de aplicabili
dad de las disposiciones que las han de regular. 
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En efecto, el artículo 2309, faculta en general 
para contratar sobre cosas futuros, "tomando el compra
dor el riesgo de ql..ie no llegasen a existir"; c-rn cambio, 
en la compro de esperanza, queda limitada lo operación 
sólo a los frutos o productos de una cosu; esto es, am
bos son contratos de tipo aleatorio, pero mientras uno 
se refiere, y esto es la mós importante de lu diferen~ 
cia entre uno y otro, sólo a los productos o frutos f~ 
turas; en la compra de esperanza, la modalidad, canten!_ 
da en el ortículo 2309, se extiende a la cosa misma. 
Son pues, dos figurc1s jurídicas diversas aún cuando a -
la compra de cosas futuros se apliquen los disposicio-
nes de la compra de esperanza. 

Es decir, tanto lo compra de esperanza corno la -
compro de cosa futuro se rigen por las mismas reglas, -
pero la principal diferencia entre ambas es que en la 
primera el objeto lo constituye los frutos o productos_ 
inciertos de un hecho, estimables en dinero; y en la 
segunda, el objeto constituye la cosa. 

b).- Problemas respecto a la compra de esperanza. 
La compra de esperanza, como quedó señalado, es un con
trato aleatorio sólo para el comprador, ya que el vend~ 
dar de todas formas recibirá el pago del precio pactado, 
exista o no el objeto motivo del contrato. Respecto de 
esta modalidad, Rafael de Pina afirma: "Es desde luego 
un contrato extraordinariamente arriesgado para el com
prador y por lo tanto poco recomendable. Este contrato 
es ciertamente una operaci6r1 <.1leat1Jrie qu8 se~ sale de -
la esfera de las transacciones habituales entre las pe! 
senas morales, por lo que el legislador hubiera proced! 
do prudentemente proscribiéndola". (18) 

En el mismo sentido se expresa Rojina Villegas -
respecto de la compraventa de esperanza, al afirmar que 
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no sólo es antieconómica y antijurídica, sino también -
contraria a los principios que informan nuestro Código_ 
Civil, respecto de la lesi6n. 

"La lesión dice, funciona en los contratos conm,!¿ 
ta ti vos y se cn~e riue en los contratos aleatorios no d~ 
be oper¿:ir; pero los contratos aleatorios tampoco deben_ 
ser fuente de explotación indebida del inexperto, del -
débil o del ignorante, y es justamente en los contratos 
aleatorios, en un medio de el ns es i nm·,pertas e ignoran
tes, donde se puede veri ficn.r lo e;..;plotación indebida". 

Luego agrega: "Desde el punto de vista estricta
mente jurídico, esta modalidad provoca verdaderos pro
blemas en el derecho, porque lri venta de cosas futuras, 
cuando éstas no J.legan a existir, en teoría debería ser 
jurídicamente imposible. Se objeta argumentando que se 
trato. de un contrG.to aleatorio; pero la alecitoriedad, -
desde el punto c1e vista estrictamente juddico, no debe 
llegar al grado de afectar la existencia misma del con
trato". ( 19) 

Estamos de acuerdo en que la compra de esperanza 
debería prohibirse, por li:1 desventaja notable en que se 
ercuentra el presunto comprador y porque en esta modal! 
dad de la venta puede existir una lesión más grave que_ 
le que existe en los contratos conmutativos. Por la -
opinión que alude a la falta de objetos es controversi
ble, ya que la esperanza de que los frutos o productos_ 
nazcan o se obtengan es precisamente el objeto del con
trato. 

Tanto la venta de cosas futuras como la compra -
de esperanza san contratos sumamente difíciles de enten 
der, y esa dificultad aumenta por la similitud que guar 
dan entre sí ambos contratos. Sin embargo, el C6digo -
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les dispensa únicamente tres preceptos: uno de ellos, -
el 2792, que define la compro do esperanzo. Otro de -
los preceptos que regulun los contratos que nos ocupan_ 
es el 2793, que dice: "Los deméts derechos y obligacio-
nes de lus partes, en la compraventa de esperanza, se
rán los que se determinen en el título de compraventa". 
Por último, el único artículo dedicado a 1E1 compra de -
cosas futuras es el ~~309, que volveremos a citnr: "Si 
se venden cosas futuras, tornando el comprador el riesgo 
de que no llegascm a existir, E.>l contrato es aleatorio 
y se rige por lo dispuesto en el capítulo relativo a la 
compra de esperanzo". 

No encontramos en nuestro ordenamiento lo que l.,!!! 
galrnente se entiende por venta de cosas futuras, en la 
cual l'll comprador no adquiere obligación alguna en tan
to que el objeto del contrato no nazca o se obtenga. 

Al no ser reglamentado por el Código Ja venta de 
cosas futuras, o mejor dicho de cosa esperoda ("~ 
sperata11

), se propicia que haya graves confusiones, Pº! 
que habrá muchos personas que no encuentren diferencia_ 
entre este contrato y la compraventa de esperanza. De
bería haberse incluido en el Código un artículo que de
finiera la venta de cosa esperada y determinara su nat~ 
raleza jurídica. Proponemos que tal precepto dijera: 

La compraventa de cosa esperada es un contrato -
sujeto a la condición de que llegue a existir el objeto 
del contrato, cumplida ésta el vendedor está obligado a 
transmitir la propiedad de la cosa o sus frutos o pro~ 
duetos, y el comprador, a pagar por ellos un precio y -
en dinero. 
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7.- COMPRAVENTA EN ABONOS.-

El comprador estú obligado a pagar el precio a -
cambio de la transferercia de la propiedad de una cosa; 
y el principio general del pago en materia del cumpli
miento de las obligaciones, es en el sentido de que el_ 
acreedor no puede ser obligado a recibir pagos parcia-
les. Por ello el artículo 2078 del Código Civil, dice: 
"El pago deberá hacerse del modo que se hubiere pactado, 
y nunca podrá hacerse parcialmente sino en virtud de 
convenio expreso o de disposición de ley". Es evidente 
que el vendedor puede aceptarlo si lo quiere o si lo ha 
convenido, pues se explica porque el acreedor tendrá un 
beneficio a su favor. Esto es lo que ocurre en las 11~ 
macias ventas en abonos; además es uno de los contratos_ 
que en la vida comercial actual cotidianamente se utili 
zan con más frecuercia, debida a que las ventas a crédi 
to son la base del sostenimiento económico de muchas 
empresas, tanto de las llamadas empresas podemos corno -
débiles. Todas ellas usan este sistema de venta. 

En virtud de esta modalidad, se realiza una de 
las funciones más importantes de la compraventa: la rá
pida circulación de bienes, la libre· transmisión de la_ 
riqueza. 

La venta en abon:is es aquella en la que el carn-
prador no liquida totalmente el precio del objeto en el 
momento que la recibe iguales y en las fechas conveni-
das en el contrato¡ esto es la característica principal 
de la compraventa en abonos. Planiol 'y Ripert se refi~ 
ren a la venta en abanos, expresando: "Ventas a plazas.
En la práctica se designa bajo esta denominación aque~ 
llas ventas al crédito en que el precia se pacta pagad~ 
ro en fonna de cantidades mínimas, distribuidas en fraE 
ciones iguales y a intervalos regulares durante cierto 
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espacio de tierrpo bastante prolongado . 

. 
11 Esas ventas son sumamente usadas en el comercio 

de ciertos bienes muebles, especialmente en el de mue
bles que constituyen instrumentos de trabajo o de esta
blecimientos mercantiles; pero nada impide que su apli
cación se generalice a todas las ventas. Así, las ven
tas a plazos son cadB día más numerosas en las transac
ciones celebradas entre los empresarios de construccio
nes y los adquirentes de casas y villas en los arraba~ 
1 "'"' de las grandes ciudades; así, igualmente, se pract.!, 
can corrientemente en las ventas de mobiliario o de au
tomóvil, habiendo llegado a ser el modo normal de venta 
en ciertos grandes almacenes. En virtud de una legisl~ 
ci6n particular, los ventas a plazos han quedado prohi
bidas cuando se trata de valores amortizables por sor-
teo". (20) 

En la venta en abo ros la propiedad se transmite_ 
en el momento de la celebración del contrato¡ pero tam
bién se puede pagar el precio de la cosa en intervalos_ 
y la nransferercia de la propiedad no se dará sino has
ta que se pague íntegramente el precio. A la primera, 
se le llama sin reserva de domirú.o, la segunda, con re
serva de dominio, y merecen un estudio por separado. 

a).- Con reserva de domirú.o.- Los vendedores se 
previenen de los compradores insolventes que compran en 
abonos con la cláusula llamada reserva de domirú.o, la -
cual consiste en que el comprador no se convertj.rá en -
propietario de la cosa vendida sino hasta que pague el 
último abono; además, si el vendedor ro ha podido co- -
brar el precio, puede reinvindicar la cosa vendida, - -
pues se entiende que siempre ha sido el propietario, 
evi tá.ndose el concurso de los acreedores. 
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A diferencia de lo. venta sin reserva de dominio, 
en la venta can reserva de dominio la propiedad se -
transmite al comprador bosta que pague totalmente su 

precio; en cnmbio, en lo vcmtn en abam2, el adquirente 
obtiene el dGrecho de p1'opiedad desde que el contrato -
se ce1 cbru. El comprador con reserva de dominio que 
CiÚn no cubre totalmente el valor de la cosa objeto del_ 
contrato, no puedo di::-.poner de ellri sin incurrir en res 
ponsotili.cldd, rD sólo civil sino también pernil, c:tl dis
poner do uno co~o que no le pertcmece, configurándose -
en ::-;u contt'i:l el delito c1e fraude. Ln venta que se haga 
i;m los condicionm> nntos mencionc1das Gerá nulu, en vir
tud del artículo :?:269 del Código Civil, que dice: "Nin 
guno puede Vf~ndcr sino lo que eG de su propiedad". 

~1E dice que ln compraventa en abonos con reserva 
Lie dornl nio es un pacto que rr~trasn lD transmisión de la 
propiodE1d h11stci que se pague la totalidad del precio, o 
sea, las pnrtes e!:;tún de acuerdo en que el vendedor se
guiré sicmdo el propietario hnsta que cobre íntegro el 
precio, pues sólo en eso forma transmitirú la cosa ven
dida; 8$ decir, el odquirente no cumple can su obliga
ción en el momento en que el contrato se perfecciona, 
"en consccuenciu, el contrato se perfecciona desde el -
cambio de los consentimientos. Pero el comprador no 
adquiere inrnecliuh1mentc! la propiedad, ésta sigue perte
neciendo ul vendedor, que m puede volverse culpable, -
en consecuencia, de robo cuando recobrc:1, incluso ir:reg!:!. 
larmente Gl objeto vendido. El comprador no adquiere -
tam~oc~ riesgo, salvo pacto en contrario, que suele im
poner f:.Ü vendedor". u~1) 

El vend'2dür se obliga a restituir el precio que 
haya recibido con anterioridad, porque tanto el compra
dor y el vendedor deben estar en la misma situación co
mo si la compr;:iventn no se hubiera realizado. Sin em-
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bargo, sucede que el vendedor evita devolver la parte -
del precio que recibió, argumentando que conservará el_ 
precio por daños y prejuicios, es decir, que los antici 
pos cobrados servirón para ese efecto¡ ndemás, como re
paración por el desgaste de 1C1 cosa que ha estado util!_ 
zando el comprodor. El artículo 2314 del Código Civil_ 
dice al respecto: "Si el vendedor recoge lo cosa vend! 
da porque no le hnya sido pagado el precio, se aplicará 
la dispuesto en el artículo 2311". El articulo 2312 
del Código Civil ostnblece, en formo muy clara sobre 
estu rrodalidod de la venta en abonos con reserva de do
minio, lo sj ouiente: "Puedo pactarse válidumente que -
el vendedor ~'° reserve la propiedad de la cosa vendida_ 
hasta que su precio hayc:1 sido pagado. Cuando los bie
nes vendidos son do los mercionados en Jos fracciones I 
y II del artículo 2310, ol pacto de que se trata produ
ce efectos contrn tercero, si se inscribe en el Regis
tro Público; cuar.do los bienes son de la clase a que se 
refiere J.a fracción III del artículo que se acabf.l de ci 
tar, se aplicará lo dispuesto en esta fracci6n". 

Con base en lo anterior podemos concluir que las 
característicos de en ta rrodolidnd son las siguientes: 

1a. - La propiedad de la costl vendida no pasa del 
vendedor al corrprodor sino hastfl el momento en que este 
úl tiiro pe.gtie totalmente el precio, para lo cual se es ti 
pula un plazo máximo; es decir, el vendedor conserva la 
propiedad de la cosn vendida, pero en todo caso se tra
ta de una propiedad limitada, de una propiedad resolu-
ble, ya que mientras no venza el plazo que se haya fij~ 
do en el contrato para el pago del precio de la cosa ~ 
vendida, el vendedor ne tendrá derecho a enajenarla a -
otra persona. A este particular, el artículo 2313 dis
pone: "El vendedor a que se refiere el artículo ante- -
rior, mientras rD se vence el plazo para pagar el pre-
cío, ro puede enajenar la cosa vendida con la reserva -
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de propiedad, y al margen de la respectiva inscripción_ 
de venta se hará una anotación preventiva en la que se 
haga constar esta limitación de dominio". 

2a. - La falta de pago de uno o más abonos produ
ce la resolución del contrato; pero para que ésta proc~ 
da es requisito indispensable que dicha resolución por 
falta de pago GE? haya estipulado expresamente en el CO.!J 

trato, y para que opero con relación o tercero en nec~ 
sario que se hoyo inscrito en el r:iegistro Público y la 
compraventa recaiga sobre bienes inmuebles o bienes mu~ 
bles susceptibles de identificación en forma indubi ta
ble. 

3a. - Mientras no haya vercido el plazo para pa
gar el precio de la cosa, le está prohibido al vendedor 
enajenar la coso vendida a cualquier otra persona. 

4a,- Si el vendedor ha entregado la cosa al com-. 
prador, sin que se haya estipulado nada respecto al ca
rácter con que se hace dicha entrega, se considera al -
comprador coma arrendatario de la cosa, conforme a lo - · 
estatuido por el articulo 2315,, que diece: "En la ven
ta de que habla el artículo 2312 1 mientras que no pasa 
la propiedad de la cosa vendida al comprador, si éste -
recibe la cosa será considerado como arrendatario de la 
misma". 

La disposición se explica en razón de que si el 
adquirente no ha llegado a ser propietario de la cosa -
enajenada con reserva de dominio, sin embargo está apr:?_ 
vechándols obteniendo su uso y disfrute. Su situación 
se asemeja a la de un arrendatario que, por un precio -
cierto, obtiene el goce de la cosa. 

b).- Sin reserva de dominio.- La'corrµraventa en 
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abonos sin reserva de dominio la podemos definir como -
el contrato en virtud del cual el vendedor entrega la 
cosa al comprador en el momento de la celebraci6n del -
contrato, y el comprador, a su vez, paga en ese momento 
una pequeña parte del precio (enganche), quedando facu,l 
todo para pagBr el saldo di vi di do en cantidades peque
ñas (abaros), iguales entre sí o desiguales, que deberá 
satisfacer peri6clicomonte o no, generalmente cada mes -
o durante cierto espacio de tie~10 bastante prolongada. 

Normalmente en las ventas en abonos se estipulan 
intereses que el comprador deberá pagar sobre la parte_ 
insoluta del precio¡ pera cuando no se estipulan inter~ 
ses el Código Civil, en el articulo 229?, presume que -
"se aument6 el precia de lo venta" en consideración al 
plazo, y por tanto el comprador ro debe pagar intereses. 

Estas contratos san de usa frecuente en la venta 
de los lotes que forman parte de un fraccionamiento, ya 
que en esta forma el comprador, 111Édiante el pago de un_ 
enganche, recibe de inmediato la posesión del terrero, 
obligándose a cubrir el soldo insoluto del precio en ~ 
abaros convencionales. 

La transmisión de la propiedad se efectúa en el 
momento mismo de la celebraci6n del contrato, y asi lo 
establecen los artículos 2014 y 2249 del Código Civil -
cuando dicen que la venta es perfecta y obligatoria pa
ra las partes cuando han convenido en la cosa y el pre
cio, aunque la primera no haya sido entrag¿:¡da ni satis
fecho el segundo. 

"El vendedor se deshace de la propiedad de la CS?_ 

sa vendida y el comprador adquire ésta¡ de J.u que se 
infiere que tiene capacidad para realizar sabre .la casa 
corrprada todos los actos de usa, goce y dominio que le 
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corresponden en rnz6n de ese derecho, y así podrá ven
der la cosa, darll~ en prenda si es mueble, constituir -
sobre ella una hipoteca a un derecho real como servidum 
bre, el usufructo o cuulquier otra cosa". (22) 

Al efectuarse lo trL1slaci6n de la propiedad por 
mero efecto del contrato, el vencleclor cumpliendo con su 
obligación se dcshaco de la cosa vendida y la entrega -
al comprador, quien la udquire can todas sus pertenen
cias, aunque el corrprL1dor ro hoya satisfecho el precio_ 
en ese momento, siro que lo har5. en abonas parciales y 

en la forma convenida. De ucuerdo con los artículos 
2014 y 2249 del Código Civil, ln venta es perfecta y -

obligatoria para ambos portes cu.:indo hon convenido en -
la cosa y en el precio, aunque la primera ro haya sido_ 
entregada ni el segundo sati5fccho, y lü traslación de 
la propiedad se verifica entre los contratantes por me
ra efecto de contrato. 

Como hemos señaludo, la v1::?nta sin reserva de do
minio se carncterizn porque se trcmsfiere la propiedad_ 
desde el momento en que se celebra el contrato y por la 
forma en que el comprndor paga el precio convenido, es 
decir, el precio se va pagando mediante exhibiciones 
parciales iguales o desiguales y en forma periódica, o 
no; por lo que generalmente este tipo de ventas, tan -
usuales en nuestra medio por el comor~io, se combinan -
can el pacto comisario o rescisorio, que consiste en -
estipular una cláusula de rescisión del contrato en ca
so de ircurrplimiento. Hemos dicho que al celebrarse -
esta clase de contrato 1 el dominio de l.::i cosa se trans
fiere al COrrf.lrador; por lo cual es necesario prever la 
posibilidad de que en caso de incumplimiento surta efeE_ 
tos contra terceros, tratándose de bienes inmuebles o -
de muebles susceptibles de identificación, para lo cual 
si la cláusula rescisoria se ha inscrito en el Registro 
Público, la rescisión surtirá efectos contra terceros. 
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En cambio, cuando se trata de bienes muebles, 
aún cuando exista el pacto comisario, esta cláusula no 
surtiré efectos contra terc.:;t:!rO dD buena fe, (!\rtículo : 
2310. III del Código Civil) 

En ln venta on obonos ocompañada de pacto comiso 
ria, lo transmisión do L'1 propiedad se efectúa por me:ro 
efecto de contrato, lo que no sucede en lo compraventa_ 
con reserva de dominio, yn que en ésta el vendedor no -
transmito c.1c inmcriioto 1o propiednd de lfl cosa, sino 
hc1sta que el comprador hnyo terminado de pagar todos 
los abono~~ en que se llu dividido el precio. Se trutu, 
pues dl::: un contrato de compraventEi sujeto a condición 
suspensivn, en el que el vendedor conservo la propiedad 
de la cosa por el tiempo convenido; por lo tanto, el 
comprador no puedo disponer libremente de la cosa; ena
jenarla, darle en garnntío, etcétera. Por lo tanto no 
puede pactarse uno venta en abonas con reserva de domi
nio con la clóusula comisoriu. 

Err6nearncmte se podrá pensar que la venta sin r~ 
serva de dominio es un contrato sujeto a condición, PO! 
que el vendedor tiene posibilidad de recuperar el obje
to de la venta cuando el comprEidor no pague dett:!rminado 
número de u.bonos; pero debemor" recordar que en F>.sta mo
dalidad el comprador' recibe la propieda.d del objeto en 
el momento de ln celebración del ecto. Por ello, tiene 
pleno derecho ci grovar1o en cualquier forma, inclusive_ 
venderlo. Lo que sucede es que el vendedor tiene dere
cho a pedir la rescisión t1el contrato cuando el compra
dor deje de pagarle uno o más abonos, según lo naysn 
pactado. Veamos el texto del articulo 19Ll9 del Código_ 
Civil: "La facultad de resolver las obligaciones se en
tiende implícita en las recíprocas, para el caso de que 
uno de los obligados no cumpliere lo que le incumbe ... " 



200 

En el mismo sentido disponen, como causa de res
cisión por falta de pago, las fracciones I y II del ar
tículo 2310 del C6digo Civil. 

Aún cuando el C6digo Civil da una dofinición de 
lo que se entiende por compra\/ento en abonos sin reser
va de dominio, sin emburgo reglnmenta esta modalidad en 
el art:ícuJ.o 2310, on los términos siguientes: 

"La vento que se haya facultado al COfr4Jrador pa
ra que pague el prc..>cio en nbonos, se sujetará a las re
glas siguiontes: 

I.- Si la venta es de bienes inmuebles, puede -
pactarse que la falta de pago de uno o varios abonos 
ocasionará la rescisión del contrato. L~ rescisión p~ 
duciré efectos contrn ter'Coro que hubiere adquirido los 
bienes de quE~ se trota, sietllJre que la cláusula resciso 
ria se haya inscrito en el Aegis tro Público; 

II.- Si se trata de bienes muebles, tales como -
autom6viles, motores, piona, máquinas de coser u otr~s 
que sean objetos susceptibles de identificarse de mane
ra indubitable, podrá también pactarse la cláusula res
ci toria de que habla la fracción anterior, y esa cláus.!:!. 
la producirá efr~ctos contra tercero que haya adquirido 
los bienes, si se inscribi6 en el Registro Público¡ 

III.- Si se trata de bienes muebles que ro sean 
susceptibles de identificarse indubi tablernente y que, -
por lo mismo, su venta no puede registrarse, los contr!:! 
tantes podrán pactar la rescisión de la venta por falta 
de pago del precio, pero esa cláusula ro producirá efe~ 
tos contra tercero de buena fe que hubiere adquirido -
los bienes a que esta fracci6n se refiere". 
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Conforme al anterior precepto, es de suma imµor
tarcia inscribir lo clóusulu rescisoria en el Hogistro _ 
Público, como lo dijimos con nntcrioridud, porn que en 
caso de incumplimiento el primitivo \i2ndedor puedn rec!:! 
perar la cosi::i, inclusive de un tercGro. Pero ¿qué sucE 
dería si dicha cláusuln m se inscribe? ¿El vendedor -
quedaría desamparado? En tnl caso, no podría rocabrar _ 
el objeto de la vento de manos de tercero; pero puede -
exigir del primer comprador el cumplimiento del contra
to en base a lo que dispone el precepto 1949 del Código 
Civil, que dice: " ... El perjudicado podró escoger en
tre exigir el cump1imiento o lu resolución de la oblig~ 
ción, con el resarcimiento de doñas y perjuicios en am
bos casos ... " 

Conforme al anterior precepto, es de suma impor
tancia inscribir la cl6usulo rescisoria en el Registro_ 
Público, como lo dijimos con anterioridad, para que en 
caso de incumplimiento el primitivo vendetlor pueda rec~ 
perar la cosa, inclusive de un tercero. Pero ¿qué suc~ 
dería si dicha cláusula no se inscribe? ¿El vendedor -
quedaría desamparado? En tal caso, oo podría recobrar_ 
el objeto de la venta de manos de tercero¡ pero puede -
exigir del primer comprador el cumplimiento del contra
to en base a lo que dispone el precepto 1949 del Código 
Civil, que dice:?: " ... El perjudicado podrá escoger en
tre exigir el cumplimiento o la resolución de la oblig~ 
ci6n, con el resarcimiento de daños y perjuicios en am
bos casos ... " 

La tercera fracción del artículo que estamos tr~ 
tanda, que se refiere <::1 bienes muebles que no se pueden 
identificar indubi tablemente, dispone que la cláusula -
rescisoria sólo producirá efectos contra tercero de ma
la fe, es decir que el adquirente de buena fe está exe~ 
to de la rescisión por incumplimiento, en virtud de que 

ro tiene los medios suficientes para informarse de que_ 
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ya na es propietm"io el que le vende los bienes. 

Otro de los preceptos que regula esta modalidad_ 
de la compraventa es el 2311, y se refiere a las rnglas 
e que deben sujetarse los contratantes en caso de resci 
si6n; tal artículo expresa: "Si se rescinde la venta, -
el vendedor y el comprador deben restituirse las prest!! 
cione~; que se hubieren ~iecho; pero el vendedor que hu
biere entregado la cosa vendida puede exigir del compr!! 
dar, por el uso de ella, el pago de un alquiler o renta 
que fijarán peri tos, y una indemnización, también faja
da por puntos, por el deterioro que haya sufrido la cosa. 

El comprador que haya pagado parte del precia, -
tiene derecho a los intereses legales de la cantidad 
que enti~egó. 

Las convercianes que imponen al comprador oblig~ 
ciones más onerosas que las expresadas, serán nulas". 

De lo anterior se desprende que el legislador -
pretende que, en caso de rescisión del contrato, las 
partes no salgan perjudicadas, pues la forma de garan-
tía que otorga el Código Civil, tanto para el vendedor_ 
corno para el comprador, consiste en que el primera exi
ja del vendedor los intereses legales de la cantidad 
que entregó y, a su vez, el vendedor tenga la oportuni
dad de que le sea restituida el objeto de la venta, así 
como exigir el pago por corcepto de alquiler de éste. -
Así se protege a las compradores de comerciante~> abusi
vos que, en múltiples ocasiones, se aprovechan de la -
rescisión para imponer gravámenes injustas para el com
prador en aboms. 

e).- Utilidad.- Esta modalidad de ventas en ab~ 
nos se ha prestado a abusos, ya que constituye una peli 
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grasa tentación para el comprador porque dispone de la 
cosa, ya que la trosloción de la propiedad se produjo -
desde el momento de lo celebración del contrato; por lo 
que es recomendable lo venta con reserva de dominio, lo 
cual impone al comprador una responsabilidad civil y Pf:. 
nal. E~; decir, si el comprador dejara de pagar uno o -
más abonos, el vendedor podrá exigir el pago de los abo 
nos vercidos o pedir lo rescisión dr:il contrato y la de
volución de la cosa vendida; y si lu cosa la vendió a -
un terc1?.ro, el vendedor tendrú una acción penal en con
tra del comprador, pues "ninguno puede vender sino lo -
que es do su propiedad" ( ortículo 2260). Basándonos en 

este principio, el comprador que realizó la venta sin -
reserva de dom:i.nio con la cláusula pacto comisorio, sí 
podrá enajenar la cosa comprnda, pues, corno se ha seña
lado, la traslación de la propiedad se ejecutó desde el 
momento del contrato. Por lo tanto, a falta de un pago 
o varios abaros del precio estipulado, el vendedor, al 
igual que la venta con reserva de dominio, puede pedir_ 
la rescisión del contrato y la devolución de la cosa 
vendida. En este caso también puede exigir pago de los 
daños y perjuicios y el de los gastos judiciales. Sin 
embargo, como ya apuntamos, para que la rescisión surta 
efectos contra terceros, es necesario que la cosa cbje~ 
to del contrato sea un inmueble o un mueble susceptible 
de identificación de manera indLJbi table, que el r:>acto -
comisario se haya estipulado expresamente en el contra
to y esa estipulación se haya inscrito en el Registro -
Público. 

Encontramos pues, que la diferencia entre la ve_Q 
ta can reserva de dominio y la venta sin reserva de do
mirú.o con la cláusula de:: pacto comisario es la siguien
te: en caso de rescisión del contrato con reserva de 
dominio, puede recuperar el vendedor la cosa de manos 
de tercero y ejercitar la acción penal en contra del 
corrprador, por el deli <.:o de abuso dt=: confianza si se 
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trata de muebles, y despojo si se trato dt~ inmuebles. -
La venta en nbonos con pacto comisario debidamente ins
crito en el Re~¡istro F'úblico, da derecho al vendedor, -
pura el caso tic incumplimionto de la otra parte, a rei
vindicar h1 cosu uún en el caso de que 8sta se encuen
tre en poclur de terceros, pero no do derecho a ejerci
tar 1a uccián penol, debido n que el comprador puede le 
gítimumcntP dü;poner dt? la cosa que le pnrtenece ya. 

Por último, sólo no~::. falta serínlor que, como CO.!J 

secuenc:i<:i de c5tu rec';cisión (yn sea con y sin reserva -
de dominio) y hubicndo ul comprador res ti tuyo la cosa, 
el vendedor t:Lcnc lo obligación de restituir el precio_ 
que rccibi6 con nntodoridaci, µues se entiende que tan
b:J el compruclor y vnndedor cleben estar en las mismas 
condicione~3: uno, con lo coso que se pretendió vender y 

el otro, con el precio. 

8, - COMPRAVENTA CON RESEíWA DE DOMINIO. 

a).- Definición.- Existe venta con reserva de do 
minio cuando en el contrato de compraventa la trasla- -
ción de la propiednd se encuentra supeditada él la real.!, 
zaci6n de un hecho futuro e incierto, consistente, gen!:! 
ralmente, en el pago del precio, Por lo tanto, mien- -
tras que no se cubra el precio por parte del comprador_ 
al vendedor, éste seguirá siendo el propietario de la -
cosa vendida, Esta modalidad se encuentra sujeta a una 
condición suspensiva ya que, como se indicó, la propie
dad ro se transferirá al comprador hasta que no se rea
lice lct condición de pagar el precio al vendedor, 

Masseneo juzga sobre la compraventa con reserva 
de dominio de la siguiente forma: 

El agregado del pacto de reserva de propiedad 
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(o, como se dice usunlmonto en lo práctica, pacto de re 
serva de dominio) importo fundomentnlmonte que la trans 
ferencin de la propiedad do la cosa vendidn quedo dife
rida por voluntad concorde dEi las partes hasto el mamen 
to en que ~rn pogn lo. 'úl ti mu cuota t1D1 precio ( donoc - : 
pretium solvatur) (Art. 1423) y, por consiguiente, pue
de también no tener nur1Sa lugur, si tal cuutc.1, o peor -
rn'.in, si cuotm.; prccoduntcs, no se pngon. 

"Do oquí, unu nKHiulidud ul tcrior: que el precio 
se pagd no inmcdiatunmntc sino durdnte un período do 
tiempo más bien lorgo, y no c~3 t'.'1r1i.ce solución, como do 
ordinario, sin'J por cuotcis, o GPLl 1 gozomlo del benofi
cio de un túnnino; de ohí, lo últí;)rior denominaci6n de 
esta f'iguru de vPntn, corno venta por cuot.-1:=; (cfr. art. 
73 dr.; la lGy c!u quiebru:3) o venta "a plOZ0!'.'> 11

• 

En tal coso, el beneficio del tt~rmino opera en -
ventaja d8 la"' dos ptJrLLn,,· LTi Gl sentido de que lu 
trarnferencio rJo lu prnpiedod y el p¡;1go del precio, o -
sea, las dos obligaciones prlrcipules contrEJpuestas, 
quedan diferidas. 

Sin ernbarao, las dos circunstarcias ro son nece
sariamc-mte conjuntas, siendo posible (aunque no frecuen 
te) que el precio se pngue por cuotas, pero que la pr2 
piedad se transfiera inmediatamente, en el momento del_ 
perfeccionamiento de la conl)raventa. En tal caso, sin 
embu.rgo, el vendedor suele precaverse mediante la util2:_ 
zaci6n de garantía real, o sea do prencla; lo que, ade
más de ser más costoso, qui ta la posesión y el goce de 
la cosa al compn:1dor. De aquí, la preferencia por la -
venta con reserva de propiedad, más ventajosa pra el 
comprador" . ( 23) 

Así pues, la compraventa con reserva de dominio_ 
está sujeta a una condición suspensiva, consistente en 
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que la própiedai;l de la. cosa ro se transferirá al cOmpr~ 
dor hasta que se realice un acontecimiento futuro e in
cierto, que consiste en el pago posterior del precio; y 
el hecho de que el precio se pague con posterioridad, 6 
implica que se ha concedido un término tü comprador pa
ra hacer el pago, por lo que la condición suspensiva se 
debe verificar dentro ele un término cierto. 

La VE?ntrl con reserva do dominio se puede confun
dir tembién con la venta en abonos, dado que en amb(lS -
el compY'ador rrJ cubre el pago total del precio en el ~ 
mento que se perfecciona el contrato, sino lo hará en -
el futuro. La confusión se ugrnva cuando en la vonta -
con reserva de dominio las partes están conformes en -
que el pe.go se efectúe periódicamente en pequeñas por
ciones. Sin embargo, existen diferencias precisas en
tre ambas, coma es el hecho de que en la. vento en abo
nos la propiedad se transmite en el momento de la cele
braci611 del contru.to, mientras que on la venta con re-
serva de dominio la propiedad se transfiere hasta que -
el comprador haya pagado totalmente el precio. 

fiafael nojina Villegas sotiene en su tratado de 
Derecho Civil Mexicano lo siguiente: "(n la venta con 
reserva de dominio no solamente cabe la conciici6n sus
pensiva que fija el legislador, consistente en el puga_ 
ulterior del precio, sino que, en dgor, es posible su
peditar la transferercia de la propiedad a cualquier ~ 

otro acontecimiento futuro e incierto; siguiendo, po:i:- -
anetlogío, las reglas generales de las condiciones sus~ 
pensivas y las particulares de la reserva de dominio 
dentro de la autonomía de la voluntad, siemp:ce que la -
condición ro coarte la libertad de la persona, ni impl!, 
q.ie una rerun::ia de r,us derechos fundamentales, ni sea 
ilícita, imposible o contraria a las buenas costumbres. 
Se h~ sostenido la tesis de que es de la esencia de la 
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compraventa transferir la propiedad, pero que no es - -
requisito indispensable que se opere en el momento mis
mo de lo celebración del contrato, pudiendo depender de 
un témd.no o de olguna condición, y sólo se al teraria -
la esencia ael contrato si no fuere posible ni en el 
presente ni el futuro transferir la propiedad, porque -
entonces se estaría celebrando o un arrendamiento o - -
cualquiera otra operación, pero de ninguna manera una -
carnpraventa". ( 24) 

La tesis anterior ls consideramos insostenible, 
en virtud de que lns cnracterí!3ticas eserciales de los 
contratos ro pueden depender de la voluntad de los con
trcltantos, siendo ésta el límite que tiene el principio 
de la autonomín de la voluntad. De acuerdo con los ar
ticulas 2249 y 2014 del C6digo Civil vigente, en las 
enajenaciones de cosas ciertas y 'determinadas, la tra~ 
laci6n de la propieclad se verifica entre los contratan
tes por mero .efecto del contrato, sin dependencia de 
tradici6n; ahora bien, siendo ).a venté1 perfecta y obli
gatoria para las partes cuando se ho convenido sobre la 
cosa y el precio, aunque la primera no tiaya sido entre
gada ni el segunc1o satisfecho, no así en las enajenaci~ 
nes de cosas de especies indeterminadas, que requieren 
que mientras no se haga la cosa cierta y determinada; -
de donde inferimos que si es requisito indispensable 
que la transferercia de la propiedad se opere en el mi~ 
mo roomento de la celebración del contrato, cualquier -
condici6n que afecte a la tram:irnisión de dominio, obje
to directo del contrato, produce su inexistencia. 

Suponiendo sin conceder que la transmisión de la 
propiedad pudiera estar sujeta a una condición suspensi 
va, consistente en el pago posterior del precio, y con
siderando que en todas las obligaciones sujetas a candi 
ci6n suspensiva la obligaci6n no nace sino hasta que se 
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cilT{Jle la condici6n, porque ésta afect¿1 precisamente a 
su existoncic1, y no hay siquiera un germen de obligo- -
ci6n, si no simplomento una cxpectoti va de derecho pélra_ 
el caso de íJUG uo cumpla t:ü ocontecirnionto futuro e in
cierto, rosulto indebido qL.18 el artículo ~;313 del Códi
go Civil cstnbJ.ozcn unn limi toci6n nl dominio del vend!; 
dor, que se dr1Citc1r{1 rll mnrgen de lo inscripción de pro
piedac11 por 111cdio de lo cua1 ne lo prnllíbe enajenar le 
cosa, cuyo donünio se !10 l'C[-1orvnclo miuntr<lS no venza el 
plazo prn.~.:.1 pilgur el prcc~.o. 

El derecho r1~nmfü, rD(J1oment6 lm, contratas que 
llevaban i nsorto~J :i LiS c1tiusu1ns con rcsorvo de dominio, 
lo cuaJ rnfü:; to.rdo ~;irvi6 de Ü1'3pircición o nuestros C6d!_ 
gos Civiles de 1870 y 1f:384; es de suponerso que, aún , -
cuando ncJ ~ic hayí..m referido exp:resrnnento a esta modali
dad de le compravento on virtud del principio de la au;.. 
tonorníu de la voluntµrJ con~>u9rndo en lo~; mismos, se hu
biera podido pactnr la clliunuln de reserva de dominio, 
aunque debió haber tenido muy poco uso debido n circun
tarcias propias de la época, yo que no se ercontraba r~ 
gulado exprcsomentc por el Derecho positivo. Fue el C6 
digo Civil de 1928 el que introduce estu modalidad en -
ruestra legislaci6n. 

Este Código se refiere a lo modalidad de la ven.:.. 
ta que nos ocupa, en E?.l artículo 2312, que textualmente 
dice: "Puede pacturse válidamente que el vendedor se r~ 
serve la propiedo.d de ln cosa vendida. hasta que su pre
cio ha sido pagado"; y el segundo párrafo agrega: "Gua!! 
do los bienes vendidos son de los mercionados en las 
fracciones I y !1 del artículo 2310, el pacto de que se 
trata pruduce efectos contra tercero, si se in cribe en 
el Registro Público¡ cuando los bienes son de la clase 
a que se refiere la fracción III del artículo que se 
acaba de citar, se aplicará lo dispuesto en esta frac-
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ci6n11
• 

En el primer p{irrufo de este artículo se autori
zn la venta con reserva de dominio, modolidud respecto_ 
de la cual los dos anteriores c6digos rnexicams, el de 
1870 y el de 1844, crucmfobcm t-lilercio ¡ lo mismo se ad
vierte on el Código Nnpo1e6n. Al ru reglrnnentar esta -
insti tuci6n lo!.; C6c!Jgos sefíulados nociernn diversas in
torpretncionos c::m reloci6n u mm actitud; una de ellas 
c::in is tu 1.m afirmar que estos legislaciones no recoro
cían lu venta con reserva de dominio, por considerarla_ 
contrar.iu u lu usen~iu del contrato del que deriva, o -
sea la comprcivonta pura y sirrple. La otra interpreta
ción consi::>to on señular que estos ordenamientos, al ro 
regir lo compraventa con reserva de dominio, concedía a 
las partes lo fucultad dn irrf.)onor voluntariamente esta_ 
modalidad al contrato de cof11Jraventa que celebran. Con 
sideramos acortada estu última interpretación con base_ 
en el axiomn: "Lo l"f.JB ro está prohibido está permi ti -
do". 

b).- Efectos entre las partes.- La CO!Tf.lraventa 
con reserva de cbminio está sujeta a unn condición sus
pensiva, coroiste·,;te en el pago del precio que hace el 
CO!Tf.lrador dentro del t6rmiro fijado, La transmi i6n de 
la propiedad ro se efectúa siro hasta que ha sido cu- -
b'lerta cm su totalidad el precio convenido, acto que 
describe el párrafo primero del artículo 2312 del Códi
go Civil; por tanto, rnientrus el precio no sea pagado -
el verdedor conserva la propiedad, ya que ésta m es 
transmitida al corrprador siro exclusivamente para el 
uso y goce, pero nurca efectuará algún acto de dominio. 

También existen limitaciones al vendedor, tales_ 
corro esperar el plnzo que se ha fijado en el contrato -
para el pago; en consecuercia, el vendedor m tendrá d~ 



210 

recho de enajenar la cosa a otra persona, ya que categé_ 
ricamente se lo prohíbe el artículo 2313 del C6digo Ci
vil, que dice: ºEl vendedor a que se refiere ol artícu
lo anterior, mientras no se ven::e el plazo para pagar -
el precio, no puede enajenar la cosa vendida con la re
serva de propiedad, y al margen de la respectiva ins- -
cripción de ventas se llar{¡ unn arntaci6n preventiva en 
la que ~;e haga constar esa lirni taci6n de dominio". 

El precio se determina en el momento de celebrar 
el contrata, y se realiza el pago mediante aportaciones 
parciales que se estipulan canven::ionalmente. 

El incumplimiento de las obligaciones derivadas 
del contrato puede tener como origen causas imputables 
al enajenante o al adquirente, o bien, causas ajenas a 
ellos que pueden ocasionar la extinción de la relaci6n_ 
contractual o tran!Jformnrlo en una obligación de pagar_ 
una indemnización compensatoria o moratoria por lo:; da

ños y perjuicios causados¡ la indemrüzaci6n será corrpen 
satoria, en coso de que la causa de incumplimiento sea 
imputable a lmo contratantes o que la cosa mater·ia del_ 
contrato se destruya fortui tarnente o por fuerza mayor,_ 
originando la imposibilidad física del cumplimiento de 
la obligación; y moratoria, en caso de simple retardo -
en el cumplimiento de dicha obligación. 

El incurrplirniento de las obligaciones en la com
praventa, origina diversas acciones cu)'Q ejercicio com
pete a uno o a otro de los contratantes, por lo cual 
las agruparemos para su estudio, en acciones del enaje
nante y acciones del adquirente. 

1.- Acciones del enajenante. 

a)./ Acción de currplirrd.ento forzoso del contrato. 
EY~sten obligaciones recíprocas para lo contratantes¡-
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así el artículo 1949 del Código Civil entiende implíci
ta la facultad de los contratantes para optar cuando la 
otra parte ro cumple con la obligación de exigir el cu~ 
plimiento exacto y forzoso de la obligación o la resol~ 
ci6n del contrato, ambos, con el resarcimiento de daños 
y perjuicios: en el primer caso, moratorias y en el se
gundo, compensatorios. Por la faltn de curnplimiento de 
la obligación c1 cargo del adquirente, de pagar puntual
mente los oboro~ al precio, el enajenante optará dar -
por vencido anticipodomente el término del contrato y -
ejercer lo occión de currplimiento forzoso y exacto de -
la prestación ro CUílf.Jlido., mas el pago de lo daños y -
perjuicios moratorias causados por el retardo en el cu~ 
plimiento de la obligaci6n y el irrporte de los gasto y 

costos que se originen. Dan fundamento legal a esta -
acción los articulas 1949, 2104, 2105 a 2128 del Código 
Civil. 

b).- Acción Rescisoria.- Los artículos 1949, 
1950, 2311, 2312 y 2314 del Código Civil establecen la 
acción recisoria, cuyo ejercicio compete el enajenante_ 
cuando hay falta de pago de lo abonos al precio conve
nido irrputable al adc~irente¡ el artículo 1949 estable
ce la facultad para exigir la rescisión del contrato 
irrplícita en todo. los sinalagmáticos, en consecuencia, 
el enajenante, por falta de pago de uf"() de lo abonos -
del precio convenido, podrá ejercitar esta acción y e><! 
gir la rescisión del contrato; y además eJ. pago de la -
indemnización corrpensatoria de lo duños y perjuicios -
causados, así como el importe de la renta por el uso de 
la cosa, ambos fijados por peritos. El importe de la -
indemnización y de las rentas citadas se deduce de la -
parte del precio que haya abonado el adquirente, en su 
caso, y deben pagarse las legales correspondientes al -
hacerse la res ti tuci6n dr~ prestaciones c:µe lo contra
tantes se hubiesen hecho; en virtud de lo cual el adqu~ 
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rente devolverá la cosa objeto del contrato a cambio de 
la devolución del pogo del precio que f1ubiere f1echo y -
el pago de' intereses legales. El pago de los gasto y 

oostas del juicio será a cargo del adquirente (artículo 
211). 

Compete también el enojenunte el ejercicio de la 
acción rescisoria y el pago de lo indPrnrrizaci6n corrpen
satorio por duño· y perjuicios cuando ol adquirente fel:_ 
te al cumplimiento ch? f3U obligación ele con ervar la co
sa, derivad~' del artículo 2311 cfo:l Código Civil, cunndo 
por su culpo. o nr?g1igoncio ejecuto oc tos contrarios a -
la con ervaci6n do ln cos<1 y deje dEJ ojocutnr los qur3 -
le son neccsorior3 pnra ello, en los ténnino de los ar
tículos 2CJ21.1 y ~..'.025, trn relación con el 1949 del 1rú.smo 
ordenanti.onto. 

Le compete J.u misma acción, aunque ro hubiese 
culpa por purto c1e1 ndc:¡uirente, cuando la cosa sufra -
pérdidn total o parcial, por causH fortuito a de fuerza 
mayor, oi así se hubiere convenido, en Jo términos del 
artículo 2023 del Código Civil vigente; y, a falta de -
convenio, se oplicur8n las reglas contenickw en las - -
fracciones del II al I\I del mismo ortículo, 1:¡pliceindo -
el principio de que la cosn perece PEll'ü su dueño, 8XC8J?. 

to cuando la obligeción de dar sea con reserva de domi
nio, o sólo transrni ta el uso o gocr::. 

e).- Acción Pena1.- Por abuso de confianza. El 
enajenante puede presentar querella por la comisión, en 
su perjuicio, del dcli to de abuso de conficmza, sancio
nado por los artículos 382 y 383 del Código Penal para_ 
el Distrito y Terr-ltorlos Federales; delito que tipifi
ca el Código Penal en el nrticulo 382 que dice: "Al que, 
con perjuicio de alguien, di::oponga para sí o para otro 
de cualquier cosa ajena mueble, de la QUl::J se. haya trans 
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mitido la tenencia y no el dominio, se le sancionarú 
con prisi6n de un año y multa hasta de quinientos pesos, 
cuando el monto del abuso no exceda de quinientos pesos. 

Si excede ele eso cantidad, pero no de veinte mil 
pesos, la prisión s.eró do uno a seis años y lo rnul ta de 
quinientos Ci cinco miJ peso~>... (Por bien mueble se 
puede entc:nrJcr twnbi6n una contidad de dinero en numer!:: 
ria, on billetes de txinco o en pupel moneda; un docume.!:! 
to que importe obligocl6n, liberDción o tron::.:;rnisión de 
derechos o cJe cuolquior otrc1 caso que ~>ea mueble). Si
tuación que podemos rolncionarlo cuondo el enajenante, 
en los c:::i ntrato::.1 ele resm'Vo do darni nio, su refiero a 
bienes muoblmc, identificables de manar~ indubitable), -
en virtud do quo st51o le transfiere al adquiriente el -
uso y goce terrporal de .ln cm¡o, mientras no le haya '3i
do pagado lo totaliclnd dd precio, y podrú querellarse_ 
por la cami!:ü6n del delito de abuso de confianw comet1:,, 
do en su perjuicio, !JÍ el adquiriente dispuso para sí o 
para otro de la cosa mur3ble de que se tratu. 

Trat€mdose de inmuebles, el ennjenBnte podr€1 de
nunciar el delito de despojo de inmuebles, sancionado y 

tipificado par el artículo 395 del Código Pena1 para el 
Distrito y Territorios Federales a efecto de que e1 Mi ' -nisterio Público Ejercite lo acción penal correspondie.!:! 
te. 

2. - Acción del adquiriente. 

a). - /\cción de cumplimiento forzoso del contrato. 
Según el articulo ~?949 del Código Civil, compete al ad
quirente la facultad paro. optar entre exigir el cumpli
miento exacto y forzoso de la obligación erni tida por el 
enajenante o la rescisión del contrato; ambos, con el -
resarcimiento de dar1os y perjuicios que se ocasionen 
por el incump1irnif:3nto de las obligaciones del enajenan-
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te, tales como la entrega de la cosa cuyo uso y goce se 
le concede por virtud del contrato de reserva de domi-
nio, más el pago de los daños y perjuicios moratorias -
causados por el retardo en el cumplimiento de la oblig~ 
ci6n, aunque no haya pGgado la totalidad del precio. 
Una vez que el precio convenido haya sido pagado ínte-
gramente, mediante el ejercicio de esta acci6n podrá 
exigir también que se le transmita el dominio de la co
sa y se le entregue la factura o título de propiedad 
respectivo. 

b).- Acci6n rescisoria.- Como lo previenen los 
artículos 1949 y 2311 del C6digo Civil, el ejercicio de 
la acción rescisoria compete al adquirente cuando el 
enajenante falte al cumplimiento de cualquiera de las -
obligaciones a su cargo, derivadas del contrato de re~ 
serva de dominio, tal es corno: la entrega de la cosa c~ 
yo uso y goce se le tronsmi tirle el dominio de la misma, 
una vez pagado el precio estipulado. Este incumplimie~ 
to motivará la rescisi6n del contrato y el pago o resB!: 
cimiento de los daños y perjuicios que comprende una 
indemnización moratoria, consistente en el pago de un -
interés moratoria de tipo legal sobre el importe de las 
cantidades entregadas a cuenta del precio pactado. 

También compete al adquirente exigir la resci- -
si6n del contrato y el pago de darios y perjuicios o sa
neamiento en el caso de que sufra evicci6n, de acuerdo_ 
con los artículos 2314 a 2141 del Código Civil, o en el 
caso de que la cosa enajenada tenga vicios o defectos -
ocultos -que la hagan impropia para los usos a que se le 
destina o disminuyen este uso, según temor de los artí
culos 2142, 2144 y 2145 del C6digo Civil¡ excepto en el 
caso de que el enajenante opte por ejercitar la acci6n_ 
estimatoria o .cuanti minoris en los términos del artí
culo 2144. 
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e).- Acción de nulidad.- Cuando el enajenante_ 
celebre con un tercero un nuevo contrato de compraventa 
de la cosa objeto del contrato con reserva de dominio,
mientrns existe ol término concodido poro pagar el pre
cio estipulado compete al adquirente hacer valer la ac
ci6n de nulidad absoluta, por cnrecer el enajenante de 
derecho parn disponer de la cosa clunmte e1 plazo del -
contrato ele reserva de dominio, de acuerdo con el E1rtí
culo 2313 del C6digo Civi1, que impone esta limitación_ 
al dominio y ordena que se haga constar mediante una 
anotación prDventi vn al margen de 1 a inscripción de lE.1_ 
propiedad. En esto forma, cualquier contrato traslati
vo de dominio que celebre el enajenante con un tercero, 
estaría afectado de nulidacld absoluta, por ilicitud en 
el objeto del contrato, dB ncuerdo con los artículos 
1795, fracción III, 1824, frocci6n I, 18~?7 fracción II 
y 1830 del Código Civil. 

d), - Acción Flecisori a de reducción del precio. -
Los artículos 1949, 1950, ~~311 y 2314 del Código Civil 
facultan al adquirente a exigir la reducción del pre
cio pnctado, en proporción a la disminución clel uso de 
la cosa u causa de los vicios o defectos de le:1 misma, -
la cual será determinada por peri tos siempre que tales 
vicios o defectos no hubiesen sido conocidos por el ad
quirente, de tal suerte que de haberlos conocido no hu
biese celebrado el contrato o habría ofrecido un precio 
inferior. Esta acción compete ul adquirente, aunque no 
se haya pagado íntegramente el precio ni se haya opera
do la transmisión del dominio a su favor, con tal que -
las prestaciones sean ciertas desde la celebración del_ 
contrato, como en todos los conmutativos, de acuerdo 
con los artículos 2142 a 2149 del Código Civil¡ la ac-
ci6n prescribe en el término de seis meses, cantados 
desde la entrega de la cosa enajenada, de acuerdo con -
el último precepto que se cita. 
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e).- Efectos frente a tercero.- Podemos decir -
que la compraventa con reserva de domirdo se encuentra_ 
sometida nJ. mismo régimen jurídico que la compraventa -
en abonos. Esto es, en lo que respecta a la proceden-
cía de la resolución por fn..l to de pago del precio y a -
los efectos de ésta en relación a terceros, se aplica -
lo previsto en e1 artículo ~?312, párrafo segundo, que -
establecG: "Cuando los bienes vendidos son de los men
cionados on las fracciones I y lI del t1rtículo 2310, el 
pacta de que se trato produce efectos contra tercero, -
si se inscribe en ol negistro Público¡ cuondo las bie
nes son de ln clase a que se refiere la fracción III 
del ar·tículo que se acabo de citar, se aplicará lo dis
puesto en esta fracci6n. 

En consideración a la anterior, la resaluci6n -
del contrato de cornpraventu con reservn de domi ni.o por_ 
falta de pago del precio en reloci6n a tercero, solame.!J 
te procede en el coso de que tol contrato se haya ins
crito en el fieglstro Público y la venta recaiga sobre -
bienes inmuebles o sabre muebles identificables, de ma
nera indubi toblo. 

Pero qué sucederá si Bl vendedor que es dueño de 
la cosa la transfiere a un tercero durante el tiempo de 
los pagos, y además la inscribe en el Registro Público. 
El artículos 2313 previene que entretanto transcurra -
el plazo para el pago del precio, el vendedor no puede_ 
enajenar la cosa, y que se hará constar en la inscrip
ci6n relativa, tratándose de inmuebles y de muebles - -
identificables, la reserva de dominio, justamente para_ 
que los terceros conozcan la si tu ación del bien y sepan 
que su dueño no puede enajenarlo; es decir, la modali~ 
dad no s6la es en protección del vendedor, para que COL}· 

serve la propiedad; si no también del comprador, para 
que se limite al dominio del vendedor y se le restrinja 
el jus abutendi. Como es una disposición prohibí ti va, 

··~-----
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lo venta que se hogt1 violondo éstn, estará afectada de 
nulidnd absoluta, ya quo ln ley no ha dispuesto que sea 
rehil:ivo; pero la prohibición estú subordinada al requ.!, 
si to de que la li.mi toci6n del dominio se hago constar -
modinnte una orottJción nl murgen do ln inscripci6n de -
propiedad. "Si .no se cumple este requisito, de tal - -
suerte que el bion opnrczcu en el nogistro F>úblíco sin 
limi tnción alguno, el tercero que la odquiora ro sufri
rú las c::msc:cuoncias do la nuliclod". (2~:S) 

Aní puet;, el vondcdor m puedo enajenarle y si -
lo hiciere, ln vento tiene como consecuencia una nuli
dad ab~m1.ul:n, puus vu on contra de um norma prohibi ti
va. Pura concluir, diremos que si lo modalidad no est.!:! 
biere inserí h1 en el Registro Público, los terceros es
tén obligudo:.:; u reconocer dichu compravento; esto se 
justifico yu que los pacto'., entro las partes no obliga 
n tercero~>. 

9. - Co:rpraventa co.r reserva de dominio acowañ~
da de un arrendamiento !3Ujeto a condición resolutoria. -

u).- Concepto.- El artículo 2315 del C6digo Ci~ 
vil dispone: "En la venta da que habla el urticulo 2312 
(con reservo do dominio), mientras que no pasn lB pro

piedad de la cosn vendidr:i ol comprador, si ésto re:::ibe 
la cosa serú considerado como arrendatario de la misma". 

De uquf podGmo!:; deducir que el C6digo con:.idera 
la ventr1 con rc!lOrvo. de dominio como un contrato de - -
arrendamiento sujeto <1 condici6n resolutoria. 

Para aprobar o ro la coroideraci6n que hace nues 
tro Código, debemos entender que es un contrato sujeto_ 
a condici6n resolutoria: es aquel contrato cuyo fin o -
suspensi6n está sujeto o la realización de la condici6n 
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señalada por las partes. El contrato de arrendamiento_ 
sujeto a condición resolutoria que ahora nos ocupa, ter 
mi na cuando el comprador paga totalmente el precio y la 
venta queda consumada. 

Henri y león Mazeaud, en su obra "Lecciones de -
Derecho Civil", dicen lo siguiente: "La locación compra 
consiste en un arrendamiento acompañado de una promesa 
de venta; el propietario de la cosa, en lugar de vender 
la a plazos, ln arrienda du:ranto un tiempo determinado, 
a la expiración dol cual el arrendatario tiene la facul 
tad de comprar ln cosa a un precio determinado". {26) 

la justificación de esta modalidad es para prot.§l 
ger al vendedor; pues sucode que antes de cobrar el pr.§l 
cío de la cosa vendida, el comprador puede perder la ca 
sa, ya sea por que la vendi6, hipotecó, etc. 

Como remedio a estos ihconvenientes, los vendedg_ 
res u plazos han tratndo de convertir esa operación en 
un arrendamiento acompañado de una venta a término; el 
comprador figura corno arrendatario que adquirirá la co
sa cuando hayti pagado cierto precio, debiendo deducirse 
los alquileref> ya pagados del precio: tal es el arrenda 
miento-vento. 

Este sistema no deja de ofrecer peligro; el ven
dedor arrendador pierde el derecho de exigir el pago 
íntegro del precio si el comprador-arrendatario deja -
algún día de pagar los alquileres. Sin embargo, las 
ventajas parecen ser en mayor número que los inconve-· -
nientes: el vendedor-arrendador que conserva la propie
dad de la cosa podrá reinvindicarla contra lo demás -
acreedores del comprador-arrendatario, sin temor a que 
se alegue frente a él la pérdida de la propiedad ni la 
conversión en inmueble, o la inmovilización; los dere~ 
chos fiscales por la venta solamente habrá de satisfa--
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cerse cuando la venta efectivamente quede celebrada; el 
corrprador que haya enajenado la cosu arrendada quedará 
sujeto a las penas que se imponen al abuso de confianza 
(estafa). Esas ventajas explican el éxito que este p~ 
cedimiento ha obtenido on ciertas formas del comercio: 
ventas de maquinarin, de pianos, de vagones-tanques, de 
establecimientos mercnntiles. 

"Pero tales ventajas, ¿pertenecen realmente al -
vendedor? ¿Los i nteresndos oo pueden alegnr que la ope
ración en::ubiertu tras el nrrendcuniento es en realidad 
una venta troslativa do ln propiedad? Esta pretensión_ 
ha sido frocuontemonte admitida por los Tribunales, - -
cuando, el vendedor se contentc1 con fijar el precio de -
lu venta EJxuctomente en lo suma totn1 do los alquileres 
pagados duronte lo vigencia del arrendamiento. Los ven 
dedares, .nnt;e tal si tuoción, han pr~rfeccionado el sist~ 
ma; han udrni tido que el cornprodor e~;tará obligado a pa
gar un precio ligeramente superior f.11 total de lo:~ a1--· 
quilez·r~s. De esta suerto, la venta queda netamente di~ 
tinguida del arrendamiento, pose a lo unidad de contra
to. Aún lm.jo esn forma, la lt~gi timidad de la operación 
ha sido discutida". (27) 

b).- Relaci6n del artículo :2315 con el 2312 del 
C6cügo Civil.- EJ. primer artículo considora el presunto 
co~rador como L1rr·emjndor si ~.;e le entregó la cosa; a -

este respecto, lo Suprema Corte do Ju:, ticio, tomando e.e_ 
mo base ol artículo citado, ha estimado que lo que rea,!. 
mente se celebra es un contrato sujeto a dos modalida
des: una, o condición suspensiva y otre1, u condición r~ 
sollJtoria. Lct primera, 85 una condición suspensiva Pº!: 
Q..18 en lo contrato de venta con reserva de dominio la 
condición con:-,iste en que el comprador pague el precio, 
para que se le tran fiera la propiedad por parte del 
vendedor¡ la segunda, es una conc1ici6n resolutoria, sn 
virtud de cµe se cor6idera a las ventas con reserva de 
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dominio con un contrato de arrendamiento, sujeto a con
dición de pagar un cierto número de exhibiciones, las -
cuales se tomarán como rentas, Es decir, en el momento 
de pagarsE:: la último renta, e1 contrnto de arrendamien
to se resuelve y al mis,mo tiempo se cumple la condición 
sw>pensiva, ol transferirse la propiedad del vendedor -
al comprador. 

Leopol't.io Aguilar no está de acuerdo con esta mo
daliducl, toda .vez que las partes tionen h1 intenci6n de 
una compraventa y la loy presume que han celebrado un -
contrato de arrr.mdamiento, siendo que es un contrato de 
arrendarn.i.ento por lo que 110!; es posible, pues no es ·un 

oontrHto t1ias1ativo de dominio. Adem{1s dice que: "La -
juri!:;prudencin parte ele otro supuesto: estima que los -
contratos de 1compraventa con reserva de dominio se han 
celebrado dos contratos: compraventa sujeta a condici6n 
suspensivo, o sea bl pa~o del precio. Además, un con
trato de arrendamiento do la misma cosa, sujeto a cond!_ 
ci6n resolutoria: el pago del precio. E~3ta solución no 
puede admitirse, on primer lugar, porque sería contra-
ria a la intenci6n de las partos, se fal earía el con
sentimiento; el contrato de arrendamiento supuesto se
ría inexistente por falta absoluta de consentimiento, y 

además esta interpretación es contraria a lo~; textos le 
gales". (28) 

La observación que hace el citado autor carece 
de valor, pues es bien sabido que esta modalidad s6lo 
funciona corro supletoria de la voluntad de las partes, 
y como hemos apuntado, es de gran importancia para el 
vendedor, y para la libre circulnci6n de la riqueza. 

Planiol comparte dicha a\ 'irmación en el siguien
te texto. "Diferencia entre el arrendamiento-venta y -
el arrendamiento 1adicionado con una promesa de venta. -
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A veces los vendedores, temiendo no hallar una garantía 
segura contra la quiebra o el concurso del comprador, -
han apelado al empleo de una simple promesa de venta 
unida al nrrendrnniento; así, la operación ha logrado 
nuevos desorrollos. 

"El arrendatario de un e~>tablecimiento mercantil, 
de una máquina o de un piano poga un alquiler mensual o 
anual; y se reserva ln félcultnd, durante cierto plazo,
de adquirir la propiedad de lo cosa arrendada mediante_ 
el pago del precio. Ese precio incluye normalmente el 
total de lo alquileres con odición de cierta suma q.ie 
tendrá que pagar el n11nmdatario el día en que decida -
la opción¡ pero, nada '.iie opone a que el ,precio solamente 
consi ta en el tate.u 1·de los, alquileros regularmente pa
gados durante el plazo que duró el orrendnmiento; la d!: 
ciVsi6n de ~:a opción podrá, en ese ca.so¡ resultar del -
transcurso del tierrpo fijado con el pago regular de los 
alq1.1i¡leres 11

• (29) 

10.- Venta Judicial.-

a).- Definición.- "La venta judicial, ha dicho_ 
la Supremo Corte de-Ju ticia de la Nación, es la que, -
ordena por el Tribunal, tiene lugar bajo la autoridad -
de la justicia y ~e ercuentra sometida por la ley a re
glas de procedimientos especiales, que conciernen a la 
intervenei6n del Tribunal y a las formalidades que la -
preceden, la acompañan o la siguen. 

"Las ventas judiciales pueden ser forzadas o vo
luntarias; son forzadas, cu~ndo un acreedor persigue 
su realización después de haber hecho el embargo de la_ 
cosa que trata de verderse, y son voluntar~as, cuando -
se pretenden ro por acreedores sírD por los propieta- -
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ríos mismos o sus legítimos representantes". ( 30) 

Mucho se ha dincutido sobre lo naturaleza juríd.!, 
ca de le venta judicial. Mientras para algunos consti
tuye sólo una modalidad, poro otros se trata de una fi
gura jurídica distinta quo, por lo tonto, no debe ser -
clasificada ck:ntrn del régimen de los contratos. 

Por lo que se? refiere oJ. primer grupo quo defien 
de, que lu vcntn judic:Lal consti tuyc~ sólo un1:1 modalidcid, 
v en conscct.n::ncin e~> un contrt..:to, l:.Eb:Jn tal nfirmación - -
en que la ley consirfora ril adjudicatario como comprador 
y necesariamente dobemcn; docir que e:--J.sh! Lm vendedor, -
el cual no puede sor otro que el embargado, dueño de la 
cose.. 

La 5t~gunda tesis es defondidu por quienes afir
man quo lo Vf.mtn jud:i..cinl ro os un contrato por que f 81 
ta un::i de su!J elemento:~ eEiencinlcs, que os el con enti
miento, y en consecuorcio se trata de una :riodé.ilidod corn 
pletarnc:nte di~3tinta cfo la comprovento. 

A nuestro entender, opinamos con Lnfai11e que se 
tl"ato de: un neto jurídico de outoridad, es decir, de un 
acto jurídic:J derivado eje lu ley y no de la conformidad 
de los interc~ndos y, como tnl, se presenta con las cci
r~cterísticas propius de todo c1cto de autoFl.dad, como -
lo e~; la ci:n.:unstancia de que se real.ice sin el consen
timiento del dueño de ln cosa". Les donominodr.is ventas 
forzccfos, pertenecen a lu cutegorÍí:::. de los contratos n~ 
cesurios .•. po1, m6.s que sus efectos jurídicos sean ex0e_ 
te.mente lo:: mismos que los de la compraventa, celebrada 
con plero consentimiento, ro sería posible e ali ficar de 
contrato una si tuaci6n de este género donde .•. faltaría 
el más esen~ial de los requi~ ito:.;, 
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Debemos de ver aquí una categoría distinta, si -
bien muy1 próxima a lí:1 de contrato". (31) "Lo cierto es 
que dicha figuro produce exactnmente las mismas conse
cuen::iaEi .que Bi fuero unn compraventa celebrada cm ple
na libertad de contraten~, pero que m;to última circuns
tancia no concurre en modo olguno. Majar sería con
cluir que, si como reglogonercü en el derecho lo con-
trato requieren el acuerdo de voluntade~ y la libertad 
de los interesados, por excepción existen algunas hipó
tesi~; ¡que producen efectos jurídico'...; iimileres c.i lo de 
unn convonciLín regular sin que exi ta dicho con enti- -
miento, tc;ino la voluntm1 legü:;lativa que prevolece so
bre las individuales. (3~)) 

Nuestro orcicnomiE~nto civil no proporciona alguna 
explicuci6n do lo que E>e debe ontonder por venta judi
ciµl; sin embargo la n~ula en el capítulo IX del títu
lo II, según da purte del libro IV (De lus obligaciones) 
así el artículo 2323 espccificn: "Lus ven.tas judiciales 
en alrroneda, sulJa:1tu o rem¿1te público se regirán por -
las disposiciones de este título, en cuanto a la subs
tancio del contrato y a léls ob1igucioncs y derechas del 
comprador y del vendedor, con los madi ficaciones que se 
expresen en er;;to cupítulo. En cuunto u lo::, témiros y\ 

condiciones en que hnyan de verificarse, se regirán par 
lo que dispone el Código de Procedimientos Civiles". ' 

En cu~into a l:J. ~:;ubstancia, la venta judicial es
tá regida po:r lo mi!:;rno principios y preceptos de la -
corrpraventa civil, común y 017dim1ria; lo cual quiere d!:: 
cir que lo requisitos de oxistencié1, condiciones de v~ 
lidez y, en fin, todci la tedría del C"ontnito de compra
venta de la que ya hemos hablado anteriormente, son - -
aplicables también a la compraventa judicial; doctri~a_ 
en la cual no estamos de acuerdo, porque en la venta j!::! 
dicial puede no existir conformidad del duer10 o posee-

• 
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dar del bien subastado; y no habiendo por lo tanto con
sentimiento, en nuestro concepto, lo venta judicial ro 
puede, en mmnm'a alguna, comiderorsc un contrato ya 
que el propiohu"'io ro otorga su .consentimiento, sino - 1 

debe considerro"se o 1E1 ·venta judicial corro un acto jur:f 
dico realizado por lo outorlclad, puesto cµe ro existe 
el consentimionto que es el elemento esonoiol en todo 
contrato. 

En COll!;'>ideraci6n de lo urutada, podemos decir 
que recibe al nombr1;:? de vonta judiciol el acto jur!dico 
en el q~e se remnton públicnmcnte lo bienes; de una per
sona, en cumplim:i.onto de una Gontrmcia y con la inter-
venci6n de los Tribunciles, 

b).- Es o n:i un contrato la venta 'judicial.- De 
acuGrdo con oluuro::; cri torios, la venta judicial .canst_;h 
tuye unci modolidud y parD otrot> es una f~igura distinta. 

1 

Cuando el duefío de la cosa es tó de acuerdo en 
firmar la escritura de onajonaci6n en este caso la ven , -
ta judicial sí en.::arnn un verdadero contrnto, pues se -
da el coroentimicmto por porte del ejecutado de tran.s~ 
tir la propiedad de la cosa que err1 de 81 y ha sido ob
jeto de remate; ro obstante lo anterior se critica q..¡e 
esta venta sea un contrato, por las siguientes coroide
raoiones: 

h. - Porque el acto jurídico ejecutado por el 
dtrnfio de la cosa, consistente en firmar, la escritura de 
enojeno.cion en favor del adjudicatario, propiamente ro 
v:!.ene a ser mfü> que una oonsecuencia de un nctto realiza 
do ·can anterioridad por el juez de la causa, caroo lo es 
el de haber decrotodo el remate de ln cosa. 

2a. - Cuando el juez llama al dueño de la cosa a 
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que otorgue la escritura de traspaso o enajenaci6n, 
ese bien ya ha entrmlo a formar parte del patrimonio 
del adjudicatario, dado que la transmisión de lo propi~ 
dad de la!:; cosa!3 que so rcmnton en pública subasta o 
alm:::incda, como también se lo llu.ma, se efectúa on el mo 
mento que ¡.-Jl juez declara fincado el remate en favor 
del mejor postor, o bien del propio ejecutante cuando -
~ste hu pGdiúo ln odjudicoci6n de la cosa en pago de su 
crédito por ro haber co1--currido postores el día y hora_ 
del rcnntc, o bien cuondo habiendo concurrido, las pro
pueE>tl1~• o po~3tur.1s no hayan olcDnzudo la~; dos terceras 
partes, del avalúo o del prc3cio fi jorJo provi amente por -
el acreedor y l~l deudor rc:.>pecto al bien que ha sido ob 
jeto del remote. 

3o. - Consccuentomontc, lo cnajomicián del bien -
rcm.:r\:udo E">C hn llevado fl cubo por medio de subasta pú
blica en lu que el ejecutado ninguno intervención l1a t~ 

nido, ningún porccer so lo llo tom<:1do, ni en cuunto a la 
fijación del precio ni en cuanto u ¡lcb condiciones de -
pago¡ en fin cµe por tr<1tnrso de un ucto de nutoridad, 
corro yo. hemos dicho, puro. nada ~;n le ha tomado en cuen
ta. 

4u.- D:!.cho requerimiento, en todo caso, no pasa_ 
de ser un mero formulismo o una sirrole i nvi to.ción ami to . -
sa, yo cµe sµ negativo ro implico. pl1ra el ejecutado al-
guna consecuen::ia de orden civil y mucho rnenos de natu
raleza penal, pue~; el juez estó. expresamente autorizado 
por la ley para firmar la escr1tura de enajenaci6n en -
GU rebeldía. 1 

Respecto <:i lü formación del consentimiento se ha 
querido recurrir a la ficción jur-Idica ¡:Je que el juez 
actúa en nombre y por cuenta del enajenante, y que su -
voluntad en este ca~io sólo es paro suplir la rebeldía -
del ejecutado. Aún cuando esto ro es exacto, por cuan-
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to que el juez s6lo suple esa rebeldía si no firma le -
escritura correspondiente, y aún en ese caso, obra corro 
órgano del Estado y, por consiguiente, ejecuta un acto 
de autoridad, podemos asegurar que lo que de ninguna '"!! 
nera puede explicarse por una: ficción, es el hecho de -
que el precio ,ro es fijado por las partes. El adquire12 
te puede rn tener interverci6n o1gunn 8n la fijrei6n -
del precio,; y lo mismo el ejecutado y, no obstante, hay 
una transmisión del dominio que impone derechos y obli
gnoiones µemejantes a los de la corrpraventaº. ( 33) 

No importa, por J.o tanto, quo el Código Civil 
considere que, por lo que 58 refiere a las obligaciones 
del comprador y vendedor, se apliquen 1105 reglas de la_ 
venta ordim:1rio, ya que esto quiere decir que le son -
irrpuestus al dtrnño todas las ol~ligaciones de un vende
dor ordinario, pero la venta se reoJiza por un acto de_ 
autor-ldad, c.i:, dscir, es un acto jurídico en razón de 
que existe la rnartifostapi6n o concurrencia de volunta-. 
des tendiente a producir.efectos de dereoho¡ pero, a p~ 1 

sar¡ de ser un acto juFJ'.dico bilateral, no puede ser CD!} 

sidere.rjo como 1,m contrato ctunque tiene la forma de. éste, 
y en principio se considere que si el dueño ele. la cosa_ 
al firmar la escrl tura corre!>pondi ente realizo el con
trato, el cual desde luego sería aparente, ya que el 
acto jurídico que ejecuta al firmar es consecuencia de 
uno anterior en que el juez decreta el. remate o venta -
judio:Lal, en el que yu se realizó un acto jurídico bil!! 
teral, en virtud de existir la doble manifestación de -
voluntB.des: primero, la del juez al ordenar la venta de 
un bien, y segundo, la del adquirente al fonnular su 
postura para adquirir el mismo. 

e).- Rel¡l;llaci6n del C6digo Civil.- El articulo 
ha prlvado a ciertas personas del derecho de adjudicar
se los bienes sacado~¡ o remate judicial, es decir, ha -
E:stabls;;ido una ircopacidad para ser postor y obtener -
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la odjudicaci6n, y éstos son: " ... el juez, secretarlo 
y demás empleados del juzgado¡ el ejecutado, sus procu
radores, abogados y fiadores¡ las albaceas y tutores, -
si se trata de bienes perteneciente:::; a lo. sucesión o a 
los. ircapacitados, respectivamente; ni los peritos que_ 
hayan valuado los bienes objeto del remate". 

Se trata de un tipo de incapacidad especial que_ 
es privativa dQ esta clase de ventas que nos ocupa. 

Sobre lo anterior, Planiol dice: 11 
••• esas incap!:! 

cidades especiale~ vienen a sumarse a las incapacidades 
de dbr;ecl¡o com.ín¡ se ÍJISpiran en el própósi to de asegu
rar. a las ventas judiciales el máximum de garantías!'. -
(3~) 

La disposición trnnscri ta es de carácter privati:, 
vo, es decir, protú.bitivo, y de acuerdo con lo estable
cido por e~ artículo B del mismo Código, en caso de - -
efectuarse una venta en contraverción al mandato conte
nido por, ~1 artículo 2324, dicha venta será nula, inci
den. en ruli dad ubsoluta. 

ºLos actos ejecutados contra el teror de las le
yes prohibitivas o de interés público serán nulos, ex
cepto en ),.os ca.sos en que la ley ordene lo contrario" -
(Art. 8, Código Civil). 

Por lo q .. m se refiere al precio en las ventas j!:!, 

diciales, el pugo debe de hacerse, hJOr' regla gene1~al, -

al contado. Cl articulo 2325 del C6digo Civil estable
ce al respecto lo\siguiente: "Por regla.general, las 
ventes judiciales se harán en moneda efectiva y al con
tado, y cuardo la cosa fuere inmueble, pagará al compr.e, 
dor libre de todo gravamen, a meros de estipulación ex
presa en contrario, a cuyo efecto el juez mandará hacer 
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la cancolaci6n o cancelaciones respectivas, en los té~ 
minos que disponga el C6cügo do Procedimientos Civiles". 

Sin embargo, el referido cuerpo procesal permite, 
en ciertos caso~•, que el prBCio ro se pague en una sola 
exhibición, sino en obon::m lo plazos. 

Por cuanto n lon gravámenes que puede tener la -
cosa materia de lo corqwavcnta, en la pélrte final del -
ar.t:l;culo 23~!5 hace \plusi6n a ello nl establecer: · 
0 

•• , cuundo la cosa fuere inmueble, pa!.rnrá al conprador 
libre ele todo gravamen a meros de ct>tiruloci6n expresa 

~"""""' -en contrario, u cuyo qfecto el juez mandorti hacer la -
cancelaci6n o cancelncionos rospecti vru>, en los térmi
ros que dh-;ponga el C6cügo do Procedimientos Civiles". 

1 

Por ol contexto de oste artículo, tal parece que 
los gravftmenm:; u que se refiere son únicumente lo civi 
les, toda vez que el L-.:6digo Procesal común dispone qur:i 
antes de c-µp im saque a remate un bien, se pedirá un -
certificado do libertod de gravámenes nl Registro Públ.!_ 
co, y com::i lo!:> únicm:; gravámenes registrables en dicho_ 
Reg-lstro Gon los civiles, en consecuencia nada más con 
respecto a¡ ellos podrá hacer3e la cancelaci6n ordenada_ 
por ;,el juez. Esto cue~1ti6n, ~;in embargo, ro ha dejado_ 
de ser controvertida, ya que ro 1 foltan rutares que se -
prorurcian en el !.rnntido de que el referido artículo 
engloba tanto a los gravámenes civiles corro a los fisco 
les. 

El maestro Francisco Lozam Noriega, en relación 
a este punto, expresa: "Respecto a este efecto. de la 
venta judicial, p sea que la cosa vendd.da pasa al com
prador libre de todo gravrunen, oomplica el problema de_ 
saber a qué gravámenes se refiere el C6digo Civil, por
que eKLstcn gravámenes civiles y gravámenes fiscales". 
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Existen diversas leyes: Ley de Hacienda del De
partamento del DL tri to Fmlornl respecto o1 impLii::sto 

predial y el de plus vulía, etc, 1 que con iperan que el 
inpuesta debe paga:rlo d que tenga el bien en su poder; 
es un irrpuasto q..ie sigue n la coso. 

La Tesorería m cobra o quien es dueño de la co
sa, siro q..1e cobna sobre lo cosa mismo. En otras leyes 
onoonb~arno~; disposiciones sernojantes. Por ejemplo, en 
la Ley del Tmpl .. 11:-r.t-u ~•obrv Hrir-rmc.ius y Legados, dispone_ 
cµe los bienes que forman ol Ct1utlcil hrT..,r!i tnd.rJ \=Jc;lán·-

afectos de unu manero p~eforente al pago deL impuesto, 
aunque pasen a poder de terceros. En la Ley do Donaci!?_ 
ne~ encontrarnos .tombién un ojorrplo unólogo y cobe pre
guntar>, ¿o qu6 gn:ivámencf, se refiere este artículo? Ebr 
ja SorlnrP opina quo se refiero. ,o cuHlquior gravamen, -
pues el artículo ro hace distinción algurn:i 1 y hay una -
regla de interpretación que dice que cuando la ley ro -
dist"i.ngue, el comentoristu o el intélj.lretc tnrrpoco debe 
dist"i.nguir. (35) 

Finalmente, el muestro de cito acaba por concluir 
cµe el art-!culo 2325 se ¡•efiere exclusivamente a gravá
menes de carácter civil, oo de naturoleza fi ca1. 

Hay q;e considerar un último aspecto en esto cl.f: 
se de ventas, y es determinar si el adquirente puede 
sufrir J.a evicci6n en estas ventas. En relación a esto 
la doctrina jurídica so13ti13ne el cri torio en uniforme -
de q..ie.cuarK'.lo el 1adq..¡irente sufre la evicción del bien_ 
que le ha: sido .adjur,iicodo en público subas ta, sí le es_ 
posible entablar el correspondiente juicio de oyicci6n, 
sin1importar cµe haya adquirido el bien de buena fe y -
por convocatoria de autoridad competente pura el caso, 
si con posterioridad se llega a probar que ese bier ad
judic~do en remute ro pertenecía nl 1deudor ejecutado, -
siro que a persona diferente. 
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Si bien es cierto que para llegar ha.s ta la adju
dicación de ase bien, so ha posado por una conµlicado -
serie de formalidades de tipo procesal; también es cie!: 
to que el legJtimo dueño de la cosa n~matoda no necesi
ta más requisitos para el o,¡jercicio de su acción reivi!J 
dicEitoria que probar que ese bim1 es do su legítima p~ 
piedad y ha sido desposeído de él. La evicci6n supone_ 
el ejercicio del derecho de propiedad y nada más, y pe
ra su procedencia rp se requiere probar la mala fe en -
el adquirente;, por lo tonto, el reivin~icante puede in
tentar esa occi6n aún en los casar> ¡ep que se haya vendi 
do la1cosa en subasta pública. 

Es oporturu citar el artículo 2141 del Código Ci 
vil, que dispone: 11 En las ventas hechas en remate judi
cial, el vendedor ro está obligado por causa de la evi;¿ 
ci6n que sufriera la cqisa vendido siro a res ti tCJir el -
precio¡ que haya producido la venta". 

En cambio, por cuanto hace a lo:: vicios redhibi
torios o defectos ocultos de la oos1:1, ro tienen lugar ,
en la venta judicial. EstQ responsabilidad supone cµe_ 
el vendedor enajena una cosa defcctuqsa y por lo misrro 
debe ser1respon~nble de aquellos vicios. 

Mar como en ln venta judicial la cosa objeto del 
remate ha sido valuada por peritos, los que 1indu~able
mente antes de i~r:mdir su peri taje la hnbrán exomir;mdo -
minuciosamente, ó:le concluye que al rendir su dictamen -
lo hacen tor¡1ando en cuenta todas lw característiCflS y 

defectos de la cosa, en caso de tenerlos. El artículo 
2162 libera expresamente de es~a responsabilidad, al 
estatuir: "El enajenante ro ti'ene obligación d~ respon
der !de los vicio~ redhibitorios si el adquirente obtuvo 
la cosa por remate o por adjudicación judicial". 



231 

C I TAS T E M A V 

1. - José María Manreso. y Navarro "Comentarios al Có
digo Civil Español", Tomo X, Editorial Reus, S.A. 
Madrid, España 1931. páginas 83 y 84. 

2.- Héctor Lafaille "Curso de Contratos", Contratos 
Bilaterales, Tomo Segundo, Editorial Biblioteca 
Jurídica Argentina, Buenos Aires, Argentina 1920 
Página 50. 

3. - Mnrcelo Plarú.al, Jorge Ripert 11 Tratado Práctico 
de Derecho Civil Francés", Torno X Los Contratos 
Civiles, Traducido por Mario Díaz Cruz, Edito- -
rial Cu~ tura, s. A., La Habana, Cuba, 1946, pági
nas 335 y 336. 

4.- Francesco Massineo "Marual de Derecho Civil y C2 
mercial", Torno V, Contratos, Traducido por San
tiago Sentis Malendo, Edi toro.al Ediciones Juríd.!, 
cas Europa-Arnit3rica, Suenos Aires, Argentina, pá
gina 81. 

5.- Rafael Ro ji na Villegas "Derecho Civil Mexicano", 
Tomo VI, volumen I Contratos, Editorial Antigua_ 
Libreri a Robredo, México, D.F. 1966, p,iáginas 462 
y 463. ' 1 

6.- Marcelo Planiol, Jorge Ripert, Op. Cit. páginas 
338 y 339. 

7.- Rafael Rojina Villegas, ~. Cit. página 465. 

. \ 
8. - Dr. Luis Muñoz 11 0erooho Civil Mexicano", Tamo 

III Obligaciones y Contratos, Los Contratos en -
Particular., Ediciones Modelo, México, D.F. 19?1, 
páginas 312 y 313. 



232 

9.- Francisco Lozaro Nar:Lega "Apuntes de Derecho Ci
vil", Tomo III Contratos, página 230. 

1 
10. - Rafael de Pina "Elementos de Derecho Civil Mexi

caro,, Valumen IV, Contratos, Ecii torial Porrúa, -
S.A., México 19G1, página 48. 

11.- Héctor Lafaillo, Op, Cit. páginas 117 y 118. 

12.- Luis Maria flezzonico "Estudio de los Contratos 
en Nuestro Oerecho Civil'~, Editorial Roque de 
Plem1:1 Ediciones,· Bueros Aires, Argentina 1958)r - 1 

página 313. 

13,- Rafael de Pina, Op, Cit. página 50. 

14.- Henri y Le6n Mazeaud, Jean Mazeaud, "Lecciones -
de Derecho Civil",'. 

15,- Luis María Rezz6nico. Op. Cit. página 102. 

16.- lodwig Enneccerus, "Tratado de Derecho Civil", 
torno II, volumen 3. Traducción de Blas Pérez -
González y José Alguer. Editorial Elasch. Barcel.9, 
na, Ei:;paña 19581 página 158. 1 

17. - Roberto Ruggiero, "Instituciones del Derecho Ci
vil" , 1 tomo II\, Oerecbo de. la.n Obligaciones, F~ 
lia y Heredi tario 1 'Traducido por Ram6n Serrano -
Suñer y Jpsé Sta, Cruz Teijeiro. Editorial ¡Reuz. 
Madrid, España. pági:na 335. 

18.- Rafael de Pina, ctJ. Cit., página 245. 

19. - Rafael RojiQa VillegHs, "Corrpendio de Derecho Ci 
vil", .tomo II, CONTAATOS. Editorial Porrµa, S.A.; 
México, D.F., página 155. 



233 

20.- Marcelo Plarrl.ol y Jorge Ripert, cp. Cit. página 
234. 

21.- Henri y Le6n Mazeood, Jean Mazeaud, Op, Cit. pá
gina 221. 

22.- Agustín García L6pez, "Apuntes Contratos Civiles 
en Parti.culur11

, México, D.F., página 149,. 

23.- Fri:m::esco Massineo, Op, Cit. p¡-3.ginas 82 y 83. 

24.- Rafael 11ojina Villogas, 11Elemenl:os del Derecho -
CiviliMexicaro", póginos 424 y 428. 

25.- Idem, púginus 431 y 432. 

26.- Henrl y Le6n Mazouud, Jean Mnzeaud, Op. Cit. pá
gina 222. 

27.- Marcelo Ploniol y Jorge Ripert, Op. Cit. página 
2:fl. 

28. - Loopoldo Aguilur Curvajal, "Contratos Civiles", 
Editorial Hogtom, Mé)iico, ().F. 1964, página 102. 

29.- ~u.rcelo Plard.ol y Jorge Ripert, Op, Cit. página 
237. 

30.- Sem~o Jurídico de la Federaci6n, "torno - -
LXXXII, página 400. 

31.- Héctor Lafaille, Op, Cit. torro II, página 19. 

32.- ldem, torro I, página 117. 

1 

33.- Rafael Rojina Villegas, "Derecho Civil MexicarP", 
página 469. , . 1 



234 

34.- Marcelo Planiol y Jorge Ripert, Op. Cit. 
\ \ 

35.- Francisco Lazan:> Noriega, Op, Cit., página 169 y 
sig¡ 



235 

e o N e L u s I o N E s 

I.- En el Derecho Aomaro la compraventa no era un 
contrato traslativo de propiedad; fue posterior
mente, en el derecho francés, cuando la compra~ 
venta produce ese efecto, y desde entonces ha p~ 
sado a la mayoría de las legislaciones del mundo, 
la nuestra entre ellas, produciendo ese primor-
dial efecto, convirtiéndose, por otra parte, en 
el medio principal de adquirir y transferir el -
dominio de las casas. 

II. - La inexi stercia de la venta de herencia futura -
se justifica plenamente, para proteger al testa
dor, sin irrportar que reúna todos los requisitos 
de la venta de cosa futura, como es .que el obje
to pueda existir en la futuro, que el presupues
to corrprador tome para sí el riesgo de que la ca 
sa objeto del contrato. En este caso, que la 11~ 
ren:::ia no llegue a existir. 

III.- Los artículos 174 y 175 del Código Civil sufren 
modificaciones, en el sentido de que es necesa~ 
rio que los cónyuges necesitan de autorización -
judicial para contratar entre ellos, siendo que 

anteriormente sólo la mujer era quien gosaba de 

este artículo. 

Esta clase de contratos es exclusivamente cuando 
los cónyuges estén sujeta al régimen de separa
ción de bienes. 

IV. - Si:~ prohíbe corrprar a los que participan en la ad 
ministración dp justicia, corno son el magistrada, 
juez, ministerio público, etc. Pero tal prohib!_ 
ción es exclusivamente para los bienes que estu-
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vieran en el juzgado donde prestan sus servicios 
o en los litigios que ~ntervengan. Sin embargo, 
sí, podrán comprar, aquellos bi ene~; cuyo litigio -
se lleva en otru juzgadp donde no son encargados 
de impartir la admini.s trnci6n do justicia. 

V. - El albacea ro podrá adquirir J.os bienes del tes
tamento de que estuviera .coca.rgae¡1o, para que ro 

abuse a su. beneficia. Lo que sí 0!3 posible, es 
que el nlbuceu udquiora los bienes del testamen
to o dol intm>todo cuundo so trate de un albacea 
que s6lo tongo 1 a su curgo determinadas bienes, -
pues se enti eneje¡ que la i ncapnci dad ro se refie
re a todos los bienes do J.n horerx::ia, sino tan -
sólo a los conferidos. 

VI.- La corrpraventa a la viHta os una modalidad suje
ta a una condici6n suspensiva, ya cµe las partes 
oontratantes han ~JUbordinado el cunplimionto 1 df3 
sus obligaciom~~; y los efectos de lu corrpraventa 
al acontecimiento futuro e irx::ierto de que, gus
taba lo. cosa, sea pl'enamente sntisfactoria nl ,
compr¿1dor, o1 bien, se realice la operación de ªº.!:! 
tar, pesar o medir, como hecho futuro. En el 
caso de que n:i se realice dicho acontecimiento, 
rx:i habrá COfllJraventa por la falta de objeto¡ pe
ru realizado, surtirá todos los efectos legales. 

VII.- La compraventa ~,obre muestro:º es un contrato que 
tiene la particularidad de que las contratantes 
perf qccionan el ac.ta rx:i sobre el objeto mismo de 
la venta, pino sobre una parte o sobre la des- -
cripci6n de éste. 

VIII. - La compra por acervo o a precio alzado está sorne 
tido al azar, ya que ni el vendedor ,ni el Qonpr~ 
dor conocen con precisión la cantidad, volumen '7 

7 iH dl fil 
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o peso; por lo tanto, desconocen si les reporta
rá pér~idas o ganancias. Desde el punta de vista 
de la modalidad, puede, tomarse en cuento el objE 
to materia del contrato, en lo que respecta a su 
determinación que !:\e hoce on función de algunas_ 
ci rcu rr:i tnrciE1.s, tal es como 1 a e nJ.i dod y especie_ 
del conjunto de bienes horrogénoos o heterogéneos 
sobre los1 cµru.e~> E•G repliza la venta; en e~> tas ..., 
circunstµrcia!t la vento so subordinn a un cierto 
e~.;pacio Po tiorrpo consistente en lo entrega de -
lo conprado. 

IX. - El poeta de m vender a persona determinada, es 
uno rnodolidtid qul\,l tiene como base el corrpromiso _ 
de ro enajenar, conocido dentru do la doctrina -
como cláusula da no enajenar. 

X. - El contrato de venta con pacto de preferencia, -
trae consigo un derecho perv.:;onalísimo para el ti'7 
tular del derecho, por lo cual, por ningún medio, 
puede transrni ti rse a un tercero. 

XI. - El contrnto de compra de esperanza pertenece al -
grupo de lo:,, contratos aleator".i!m;. La aleatorle
dild en rn:;te contrato está referido al corrprador, 
puen en el momento cie la coroertación del contra
to éste descaroce los alcances (condición o tér,!!!i-· 
ro) que tendrá la contraprestación que recibirá. 
Para el vendedor, puede considerarse conmutativo 
ya q..Je al ~elebrarse el contratQ la prestación -
que recibe efl plenamente determinada¡ cose q.Je -
ro sucede en el contrato de corrpra de cosa espe
rada, ya q;e es un contrato conmutativo que se -
en::uentra sujeto a una condición su pensiva en -
cuanto a la posibilidad de existerciu de la cosa 
se pagará si ésta, llega a existir! 
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XII. - Conpraventa con reserva de dominio. - Es te contr~ 
to se1 relaciona con la venta en abonos, en vir~ 
tud de que ambos errplean la misma forma de pago_ 
del precio, con la única diferencia de que en la 
compraventa con reserva de dominio, la propiedad 
de la cosa no se trar.smi te on el momento de cele' 
brarse el contrato; en cambio en la venta en abo 
nos, la transmisión de la propiedad se efectúa -
en el momento de la concertación del contrato, -
i7etard6ndqse únicnm(fnte el pago del precio. E¡ 
uso dip. estos contratos, os de mayor irrportancia 
que las, otr:-as modnlidades antes ¡señaladas, ciebi- , 
do ~ la ercrme influericiQ que tienen en ~l co~eI 
cio, ya qµe facilita las operaciones mprcantiles 
mediante urv::i sirrple aportación llamada "enganche" 
y 1 el pogo en abaros porcioles. Por lo general, -
esta cla¡:;e de cont~atos se celebra con frecuen-
cia en la clase modio q..¡o por carecer de medios_ 
suficientes para hacerse llegar las comodidades_ 
necesarias acepta0 las condiciones que les impp.o· 
ga el ver:tiedor. Nuestro legislador debería de -
poner rnaypn atenci6n ante estqi situación para 
evitar que se ~ometan arbitrari~dades en las pl~ 
ses débiles, 

El remate, o venta judicial, tiene su origen en 
un acto1 jurisdiccional, o sea en un, acto de aut~ 
ridad, y no requiere, para su 'existencia el con
sentimiento del ejecutado, esto es el dueño de -
l~ cosa, que es esercialísimo en la compraventa. 
En consecuenci:a, la venta judicial no es un con
trato celebrado entre el adjudicatario de la co
sa y el ejecutado, en virtud1de faltar el libre_ 
consentimien~o del dueño del bien objeto del re
mate. 
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