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I N T R o o u e e I o N 

El estudio de la transformacidn del contrdto privado de 

compraventa, es lmportante por la tr•scend~ncia econdmica Y su 

repercusldn Jurtdica en los contratos traalativo& da dominio. 

La importancia dal tema we deriva de la constante celebracidn 

de contratas privados de comprAvRnta, generalmente denominados 

"promesa de ventaM, iniciados con simples recibos para "amarrar 

la operacidnN, en los que aKiste entrega del practo. L• 

naturaleza Jurrdtca de estas operaciones, ha dado lugar a 

controversias Judiciales y doctrinales. 

En el desarrollo del tema pretendo trat•r l• situación 

Jurrdica de los contratos de compr&venta informal••I la acciOn de 

nultdad1 la acctdn pro-formar la problemática que se presenta en 

las prame••• d• campraventa1 la transmisidn de la propiedad en 

este tipa de cantratas1 asl como las obligacionea qua generan. 

Emp~zaré recordando que el contrato as el acuerdo de dos o mAs 

voluntades para crear o transmitir derechos y obli9actones1 es un 

acto Jurldico, ya que interviene la voluntad del hombre en forma 

directa, motivando un supuesto Jurf dico V produciendo 

consecuencias de derecho. 



De la definicidn anterior, se 

fuente de obligaciones, a las 

necesidad jurfdica de cumplir 

desprende quw al contr•to •& 

que podemos definir como "la 

una prestacidn de carActer 

patrimoni•l, pecunaria o moral, en favor de un sujeto que 

eventu•lmente puede llegar a existir o en favor de un sujeto que 

ya existe". 

Una vez definido el contrato y como acto jurldico que es, 

requiere de ciertos elementos para que una vez nacido, pueda 

producir la plenitud dR sus efecto& jurldicos. 

Dentro de los elementos del contrato encontramos a LA FORMA, y 

•• precisamente sobre este elemento que versa al presente trabajo 

de tésts, el cu41 representa l• culmin•cidn de una et•P• 

tmportantfsima, es la conclusidn de muchos a.Nos de dedicaciOn 

para obtener una Licenciatura. 
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CAPITULO I. 

LA FORMA EN LA COMPRAVENTA. 

I.1 LA FORMA EN LOS ACTOS JURIDICOS Y CONTRATOS. 

La pal •bra forma, puede tener di ferentas l'.c:epct onas y crear­

canfusi dn. Y• que •n ocaciones entendemos por forma al continente 

del acto Jurfdtco como un elemento extrano a él, otras como 

•l•ntento inherente al acto ya sea de axtstencta, valtdéz y otras 

sdlo como medio d• prueba. 

Tomando an cuanta el concepto ftlosdfico da Ariatdteles, el 

dacra qua al ••r en tanto sar consta da dos elemmntoa1 materi• y 

form•. La materia as aquello de lo qua •• compone, y la forma •• 

un nocidn que procede del campo da l• veometrla y significa la 

fiQura, el contorno a perfil, pero la forma es lo datermtnanta 

para que la •aterta se oroantce y sea la que es, •• •1 fundam•nto 

da la unidad y del sentido do la coea1 de tal manera que no hay 

materia •in ~orma. 

Si aplicamos el concepto •ntartor al campo dal Der•cho, todo 

acto humano consta de esos dos elumentosi la m•t•ria es el objeto 

da la voluntad interna del sujeto, la forma su expresión por 

m•dio de •tonos verbales, escrttoa o por la relación u omisión. 
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No hay acto Jurrdtco ni contrato que no tenga forma, puea esta 

constituye un elemento da eKistencta de voluntad. 

Manuel AlbaladeJo 1 , considera a la forma como un elemento 

exterior y accidental al acto jurldico y dice1 "la forma no ea 

elemento mA• del negocio como lo son la declaracidn da la 

voluntad u otros Actos>, sino que es la vestidura eKterior de 

estos elementos o los ritos o solemnidadeg que han de observar 

para darles vida ••• las palabras pronunciadas verbal, a escritas, 

en la escrita, no son otro elemento del contrato, sino que son la 

fisonomra (forma) del elemento declaracidn de voluntad. O bien, 

1• presencia del Juez municipal y de los testigos, no as un 

elemento m&s del matrimonio, sino que ambiente -forma- en al que 

deba necesariamente tener lugar la emisidn de las declaraciones 

de los contrayentes ante el Juez y los tastiQo•"• 

Para este autor, la forma es el continente y el acto Jurldico 

el contenido. 

Consideramos que no hay acto Jurrdtco sin forma, ya que as un 

elemento constttutrvo tanto del acto jurldico como del contrato. 

1 Pdrez Fern4ndez del Castillo, Bernardos cita a Manual 
AlbaladeJos Derecho Notarials Edit. Porr~as 3a Ed.1 p.681 MéMico 
D.F., 1996. 
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A la forma la definiremos como 11 el •iemtno o conjunto de signos 

por los cuales se hace constar que se exterioriza la voluntad del 

d de los agentes de un acto Jurídico, y del contrato". 

Con frecuencia se confunde l• forma con loa formalismos o 

formalidades, las cuales son el conjunto de normas establecidas 

por el ordenamiento Jurfdico o por las partes que seNalan como se 

debe eKteriortzar la voluntad para la v•lidéz del acto Jurtdico y 

del contrato. 

Los formalismos han ido vari•ndo espacial y temporalmente, de 

acuerdo con las técnica& legislativas. Su evoluciOn esta 

vinculada de cierta manera con la cultura del hombre. 

En principio los formalismos eran de car4cter fundamentalmente 

religioso, pero en el Derecho Romano, adquirieron un mattz de 

tipo civil. En este derecho hay un cambio de loa formalismos del 

inicio al fin de su vigencia. 

1.2 LA FORHA CDHO ELEMENTO DE VALIDEZ. 

La constituyen los formaliamos o formalidades, que como ya •• 

mencionó, son el conjunto de normas establecidas por el 

ordenamiento Jurldico o por las partes que seNalan como se debe 



exteriorizar la voluntad, para la validéz del acto Jurtdico y del 

contrato. 

El consentimiento o •cuerdo de voluntades, pueden m•nifest•r•e 

par medios directos a en form• expresa, ya sea lenguaje, escrito 

o hablado. T•mbién por medios indirectos, en forma t4cita 

considerados por la ley como expresión de la voluntada esta 

dltima se infiere del comportamiento. 

En este sentido, el silencio, cuando la lay le da efectos 

Jurfdicos, constituye una form• de manifeatacidn del 

consentimiento como el caso de la t4cita reconducción establecida 

an el articulo 2486 del Código Civil vigente para el Distrito 

Federal. 

Las formalidades se clasific•n en1 "ad solemnitatem" y "ad 

probationem"; las primeras son aquellas que son necesarias para 

la existencia del acto o contrato jurtdico. Su falta produce la 

inexistencia del mismo, a esta formalidad suele llamiilrsele "ad 

subst•ntian", porque eata forma en los actos. es substancia, de 

tal manera que no existen si no se sujetan a la forma ordenada. 



Carrara 2, aftrma1 '"el legislador al prescribir la forma 

ad solemnitatem 1• prescribe con car4cter obligatorior como un 

elemento escencial del negocio, d& t•l suerte que no nacen, no se 

crean derechos y obligaciones entre las partes , si la forma no 

h• sido observadaº. 

Loe formalismos ad probationem son ( las form•s >,aquellos 

quR no son necesarios ni p•ra la eKistencia ni para la validéz 

del Acto Jurldico, sino solo para probarlo eficazmente. El acto 

es v4lido aunque 1 os formalismos legales no hayan sido 

ob•ervados. 

1.3 LA FDRHA CDHO ELEHENTD DE EXISTENCIA • 

. -~ 
V•ramos que los contratos en cuanto a su forma, pueden sor 

~ormales, consensuales y solemnes. Pues bien, es precisamente a 

las contratos solemnes a los que nos referimos al hablar de forma 

como elemento de existencia, ya que en este tipo de contratos, la 

~arma se ha elevado por técnica jurídica a un elemento esencial 

del contrato, de tal manera que si no se observa la forma, el 

contrato no existe. 

2 Pérez Fern4ndez del Castillo, Bernardo1 cit• a Carrara1 
Derecho Notar1al1 Edit. Porr~a1 3a Ed.1 p. 741 Mdxico, 1986. 
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Al respecto Bonnecase 3 citas "El formalismo moderno y su 

ex prest dn en los actos Jurídicos solemnes. Se considera 

actualmente que el ~ltimo refugio del formalismo est~ en los 

actos solemnes, ya que la solemnidad es una condicidn de 

existencia del acto. Est• en s! misma consiste sea en la 

intervencidn en el acto, de un Oficial Pdblico, como un not•rio, 

da un Oficial del Estado Civil o de uno de los auxiliares de 

estos. Como hemos advertido, la solemnidad de un mismo acto 

Jurrdicono siempre esta sometida al empleo de una sola forma y es 

susceptible de realizarse de varias maneras. Por otra parte,la 

intervención de un Oficial Pdblico, o de la Autoridad Judicial, 

no es en ar misma rigurosamente indispensable para que un acto 

Jur!dico determinado sea aolemne ••• 11 

En el contrato formal, la forma ea un elemento de validéz 1 y 

si no se observa, el contrato eKiste, pero esta afectado de 

nulidad relativa, que puede desaparecer por confirmación expresa 

o tácita, o por prescripción. 

En los contratos solemnes, la forma es un elemento escencial 

del contrato, de manera que si no se observa ésta, no llega a 

eKistir y, por lo tantos no puede convalidarse ni por 

ratificacidn, ni por prescripción. Puede otorgarse un nuevo 

contrato observando la forma omitida, pero esto no es una 

3 Bonnecase, Julien1 Derecho de las Obligaciones1 p. 241 1 242. 
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rattficactdn, porque an el contrato solemne, el observar la forma 

omitida no Jo convalida retroactivamente, sino que implica un 

nuavo otorgamiento para que surta sus efectos hasta el momento en 

que SR observe la solemnidad. 

En nuestro Derecho no hay contratos solemnes, •i por contrato 

se entiende el acuerdo de volunt•des para crear o transmitir 

obligaciones y derechos patrimoniales. 

No hay un slo contrato de car4cter patrimonial qua en nuestra 

legtslacidn civil ewiJa la forma como elemento escenc1a1- del 

contrato. 

I.4 LA FORMA EN EL CONTRATO PRIVADO. 

CONTRATO PRIVADO RATIFICADO. 

En principio podemos decir, que el contrato de compraventa no 

requiere para su valid•z formalidad alguna especial, sino cuando 

recae sobre algun inmueble Cart. 2316 C. C.>. 

Cuando el valor de avalóo del inmueble no excede de 3~6 veces 

el salario mfnimo general diario vigente en el Distrito Federal 

en el momento da la oper•cidn, podr4 otorgarse en escrito privado 
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firmado por los contratantes •nte dos testigos cuyas firmas se 

ratifiquen ante notario, Juez competente o Registro P~blico de la 

Propiedad Cart. 2317 c. e,¡, 

La ratificacidn se puede entender en dos sentidos, como la 

convalidacidn de un acto jurfdico anulable, o como l• fe de 

certeza y autenticidad de firma. 

En el primer sentido, la ratificación e• una forma de 

convalidar un acto Jurldico celebrado con anterioridad con alg~n 

vicio de consentimiento, da capacidad o de forma. 

El segundo, es el que nos interesa desde el punto de vista 

notarial, es la certificacidn extendida por el not•rio, de que 

una firma corresponde a determinada persona. 

La ley exige en varias disposiciones que se ratifiquen las 

formas ante notario p~blico para darle certeza a la firma. Para 

la comprobacidn o ratificacidn de firmas, l• ley del notariado 

seNala las formalidades a seguir. 

Cuando se trate de reconocimiento de firmas o de firmar 

un documento ante el notario, el interesado deber4 firmar en 

unidn de aquél, el acta que &e levanta al efecto. El notario 

har' constar que ante él se reconocieron o, en su caso se 

10 



pusieron las firmas 

personA que las puso" 

Distrito Federal). 

V que 

(art, 87 

se aseguró de la identid•d de la 

de la Ley del Notariado para el 

La rat1ficacidn de la firma es necesaria para registrar un 

documento privado en el Registro P~blico de la Propiedad, •si lo 

det•rmina el Cddigo Civil. 

Art. 300~.- • Solo se regiatrar~n1 

III.- Los documentos privados que en esta forma fueren v4lidos 

can arreglo a la.ley, siempre que al calce d& los miamos haya la 

conatancta de qua el notario, el registrador, el corredor p~blico 

o el Juez d• paz, se cercioraron de la autenticidad de las firmas 

y da la voluntad de l~• partes. Dicha constancia deberá estar 

firmada por los mencionados funcionarios y llevar impreso al 

sello respectivo". 

El hecho de ratificar un documento ante notario p~blico, no 

significa que se le est4 dando la forma notarial, convirtiéndolo 

en escritura p~blica, ya que al elaborar una e&critura el notario 

ewamina las trtulos y su legalidad, el poder de disposición del 

vendedor, investiga las orav~menes civiles y fiscalea, redacta el 

instrumenta, ewamina la capacidad da las partes y su 

identidad, explica el valor, contenido y fuerza l•oal del 

instrumenta y finalmente, da fe de la firma del misma. 
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En la ratificacidn de firmas, el not•rio solo da fa de un 

hecho flsico, o se•1 de que el documento ha sido firmado •nte el, 

lo que puede tener consecuencias Jurtdicas. 

CONTRATO PRIVADO PROTOCOLIZADO. 

La protocolizactdn de documentos es una de las actuaciones 

notariales m4s frecuentes que por su nombre provoca confusión. 

Histdricamente la protocolizacidn es una reminiscencia del 

derecho espaNol, cuando el notario encuadernaba como parte del 

protocolo los eKpedientes instruidos ante la autoridad Judicial. 

H•y que recordar que antigu•mente el protocolo era abierto, 

4ormado por hojas sueltas, que el notario tenla obligación de 

encuadernar anualmente. 

Si tomamos como referencia lo que signi4ica protocolización, 

veremos que es la accidn o efecto de otorgar en el protocola, lo 

cual es impreciso, pues el notario no puede •ctuar fuera del 

protocolo. 

En la protocolizacidn, se hace constar en el protocolo la 

existencia de determinado documento que se agrega al apéndice. 
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Art. 90.- "Para la protocolizactdn de un documento, el 

notario lo tr•nscrtbirá en Ja parte relativa del acta que al 

•fecta se asienta o lo agrega al apéndice en el legajo marcado 

con el n~mero del acta y bajo la letra o n~mero que le 

corresponda. No podrá protocolizarse el documento cuyo 

contenido sea contrario a las l•yes de orden p~bltco o a las 

buenas costumbres•. 

En la protocolizacidn, el documento no &e elabora por el 

notario como sucede en la escritura p~blica, sino qu• tiene una 

eMistencia anterior fuera de la notarla. El notario, al 

protocolizar un documento, solo hace constar su eKistencta, que 

lo agregó al apéndice y la fecha en que lo hizo. 

Es frecuente que se piense que al protocolizar un contrato 

privado de compraventa, se le esta dando la form• de escritura 

p~blica. En la protocolizacidn de un contrato prtvado al notario 

solo da fe de la existencia del contrato y de haberse agregado al 

apéndice, sin que le conste ni la identidad y capacidad de las 

p&rtes, ni la legalidad y circunstancias de raalizacidn del 

contr•to. 

Hay ocaciones, que como parte de una escritur• se agregan 

documentos •1 apéndice, ain tratarse de un• protocolización. 

Estas •• agregan al apéndice, ya sea por ser p•rta integrante de 
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la escritura, bien porque 

certificado de libertad de 

de Relaciones Exteriores, o 

se relacionan, como el caso del 

gravámenes, permiso de la Secretar!& 

bien porque la complementan, cuando 

se trata de comprobantes de pago de impuestos o da avisos dado& 

posteriormente a la terminacidn de la escritura. 

Puede ser objeto de la protocolizaeidn tanto los documentos 

privados como pdblicos. 

I.~ LA FORMA NOTARIAL. 

ESCRITURA PUBLICA. 

Esta forma es la que se otorga mediante escritura pdblica, 

al respecto ya hemos hecho algunas breves referencias, sin 

embargo, empezaremos diciendo que de acuerdo al artrculo 78 de la 

Ley del Notariado para el Distrito Federal, lAs enaJen&ciones de 

bienes inmuebles cuyo valor, segun avaldo bancario sea mayor de 

treinta mil pesos y la constitucidn o transmisión de derechos 

reales estimados en mas de esa suma o que garanticen un crédito 

por mayor cantidad que la mencionada, deber~n constar en 

escritura póblica ante notario, salvo los casos de excepcidn a 

que se refieren los articulas 730, 2317 v 2917 del CddiQo Civil 

para el Distrito Federal. 
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Al elaborar una escritura p~blica, el notario debe tener 

en cuenta las disposiciones aplicables de la Ley del Notariado, 

Cddigo Civil y de otras leyes, para determinar el contenido, 

lenguaje y fórmulas de estila. 

Art. 60.- •Para los eTectos de esta ley, se entiende por 

•scritura pdb11ca cualquiera da lo• siguientes instrumentos 

pdbliCDBI 

J. El original que el notario aeiente en el libro autorizado, 

conform• al artfculo 46 de aste ordenamiento, para hacer constar 

un acto Jurfdico, y que contenga las firmas de lo& comparecientes 

v la firma y el sello del notario. 

IJ. El original que se integre por al documento en que se 

con•lon• el acto jurídico de que se trate, y por un extracto de 

•ste que contenga sus elementos esenciales y se asienten en el 

libro autorizado. 

El documento deber4 llenar las formalidades que seNala este 

capftulo 1 ser firmado en cada una de sus hojas y al final par loa 

comparecientes y el notario, llevar el sello de este en los 

expresados lugares, y agregarse al apéndice con sua anexos. 

El eKtracto har4 mencidn del n~mero de hojas de que se compone 

•1 documento, y relactdn completa de sus anexos y •er• 
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firmado por los comparecientes y el notario. 

La autorizacidn definitiva y las anotaciones marginales se 

har.1.n sdlo en el libro de protocolo••. 

Las vscrituras deber.d.n asentarse con letra clara, sin 

abreviatura& 1 salvo en caso de inserción de cantidades que 

aparezcan con letra. Los huecos, si las hubiera, se cubrir4n con 

ltneas de tinta, precisamente antes de que se firme ~· escritura. 

Las palabras, letras signos que se haya de testar, se 

cruzar.d.n c:on una 

entrerrenglonarse lo 

linea 

que se 

que las deje legibles. 

deba agregar. Al final 

Puede 

de la 

escritura se salvará lo testado o entrerrenglonado, se har& 

constar lo que vale y lo que no vale, y se especificar& el n~mero 

de palabras, letras y signos testados y el da los 

entrerrenglonados. 

Si quedare alg~n espacio en blanco, antes de las firmas, sera 

llenado con lineas de tinta. Se prohiben las enmendaduras y 

raspaduras. 

Las escrituras deberán redactarse en castellano, ewpresando el 

lugar y fecha de la escritura, deber' contener el nombre y 

apellidos del notario y el n~mero de la notaria. 
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Toda escritura póblica, consta de las siguientes partes1 

Proemio, Antecedentes, Clausulado, Representacidn 

Generales, Certificaciones y Autorizacidnt 

analizaremos brevemente. 

<en su caso>, 

las cuales 

PROEMIO.- Es una especie de introduccidn a la escritura, en 

•1 •• pone el lug~r en donde me otorgarA la escritura, la fecha, 

el nombre y apellidos del notario, nómero de notario, el (los> 

acto(5) jurldico<s> de que se trate y los nombres de los 

otorgantes aet como el car4cter con el que comparecen, en 

ocaciones ae pon• también la hora, cuando el acto de que se trate 

asr lo requiera (testamentos). 

A continuacidn ejemplificaremos un proemio para un• mejor 

comprensi dn. 

•En la Ciudad de México, Distrito Federal, a siete de Julio 

de mil novecientos noventa, yo el licenciado Eduardo Marttnez 

Urquidi, notario n~mero cincuenta y seis del Distrito Federal, 

haQo constar el contrato de Compraventa qua celebran por una 

parte, en su car4cter de Vendedor el seNor ••• y por la otra el 

sehor •••• en su carácter de Comprador, de conformidad con los 

siguientes antecedente& y cláusula& ª 

Dentro del proemio, encontramos varios elementos como son1 
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1. Lugar.- Comprende el lugar de otorgamiento del 

instrumento, el lugar de cumplimiento de las obligaciones 

consignadas en la escritura, legislacidn aplicable a la forma 

notarial. 

Del lugar de otorgamiento del instrumento se desprende el 

ámbito jurisdiccional del notario, lo cual comprende un doble 

aspecto• la Jurisdiccidn de validéz de la actuación del notario y 

la ubicacidn de la notaria. 

La importancia del primero de estos aspectos se establece en 

la fraccidn 1 del art. 62 de la Ley del Notariado para el 

Distrito Federal, la cual obliga al notario a redactar la 

escritura expresando el lugar donde se extiende, con lo cual se 

puede determinar la jurisdicción de validéz de la actuación 

notarial. 

El notario no puede ejercer sus funciones fuera de los limites 

del Distrito Federal, el instrumento autorizado es anulable. 

El lugar de cumplimiento de las obligaciones consignadas en la 

escritura, generalmente es el domicilio de los contratantes, 

salvo que hayan renunciado a él, y que, como dispone el 

mencionado art. 62, en su fraccidn XII, debe establecerse en las 

generales de la escritura. 
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En el ceso del mutuo, la entrega de la cosa y el pago de los 

intereses tienen que ser en el domicilio del mutuante, en la 

compraventa, cuando se trate de inmuebles, la entrega debe ser en 

el lugar donde se encuentre el bien, si son bienes muebles, la 

entreoa es en el domicilio del vendedor. 

En cuanto a la legislacidn aplicable a la forma notarial, 

su importancia es en cuanto al conflicto de leyes en el espacio, 

necesitamos determinar si los actos otorgados ante un notario 

dentro de su Jurisdiccidn, son vAlidos en todas partes o ~nica y 

•Kclusivemente en la suya. 

2. Fecha.- L• escritura debe contener la fecha en que se 

eKtiende Cart. 62 fracc.J de la Ley del Notariado para el 

Distrito Federal>. 

La determinacidn de la fecha de la escritura y del acta 

notarial es importante en relación con su aplicación temporal, o 

seas cuando empiezan a surtir efectos. 

En todo documento notarial, la fecha debe ser cierta y 

determinada, •Misten varias fechas de la e1critura. 

La ley sehala en qué lugar de la escritur• o acta debe ir, 

Q.rllff"Almente •e alienta al principio de 1• redaccidn del 
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proemio y- las otras al pie. 

Los instrumentos notariales deben contener el día, mes y afta 

en que se realiza el acto. El art.62 fracc.II, establece que 

debe seNalarse la hora cuando asf lo indique la ley. 

El Cddigo Civil pide se mencione la hora an loa testamentos, 

la falta de este dato produce la ineKistencia del acto 

Dentro de una escritura podemos identificar varias fechas• 

•> Fecha de instrumentos que es cuando se asienta la 

escritura en el protocolo y de acuerdo al art. 62 fracc. I, hay 

obligacidn de seNalar. Esta encabeza el proemio " En la Ciudad 

de MéKico, Distrito Federal, a siete de Julio de mil novecientos 

noventa 11
• 

Esta fecha se toma por la ley al establecer que, el término de 

treinta dfas naturales para que firmen los otorgantes, se contar• 

a partir del dfa que conste se eMtendid la escritura en el 

protocolo y, en caso de no firmarse se pondrll!l la nota de " No 

Posd ", al pie de la escritura. En este ca110 el documento es 

ineMistente pues al no firmarse, no hubo consentimiento. 
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b> Fecha de firma.- es la que indic• el momento en que los 

otorgantes expresan su conformidad con el instrumento por medio 

de su firma o huella digital en su caso. 

el Fecha de autorización preventiva.- cu•ndo todos los 

otorgantes han firmado ante el notario, este pone en constancia 

la razdn "Ante mr 11
, su firma y sello, quedando la escritura 

autorizada preventivamente. 

Can esta autorización, la forma notarial queda perfeccionada, 

independientemente da tos requisitos fiscales o Administrativos 

que deban satisfacer. 

d> Fecha de •utorizacidn definitiva.- si un instrumento ha 

•ido firmado por las partes y por el notario y se han satisfecho 

los requisitos fiscales y administrativos, el notario puede 

autorizarlo definitivamente. 

e> Fecha de inscripcidn en el Registro Pdbltco de la 

Propiedad.- para qua una escritura translativa de dominio surta 

efectos frente a terceros, es necesario inscribir al testimonio 

en el Registro Pdblico de la Propiedad. 

Las diferente~ fechas de la ascritura, van A determinar el 

momento de extgtbilidad de una obliQACiOn. 

21 



3. Personas que intervienen.- Las personas que intervienen 

son el notario, sujeto, partes, otorgantes, concurrentes y 

comparecientes. 

En la pr4ctica, se confunde el término para designar a las 

personas qua intervienen en la celabracidn de un acto o hecho 

Jurtdico ante notario póblico. 

Doctrinalmente se hace la siguiente distinctdn1 

Sujeto.- Es la persona que se ve afectada en su patrimonia en 

virtud del otorgamiento de una escritura. 

Puede ser que ftl acto Jurfdico produzca un menoscabo o un 

incremento o alteración en el patrimonio, paro siempre repercute 

en su emfera Jurfdica, este es el caso del mandante, parque el 

acto realizado por el mandatario, repercute en la esfera Jurldica 

de aquél. 

Parte.- Es la persona per9onas que ostentan una misma 

prestación en una escritura. Por ejemplo, varios acreedores 

solidarios constituyen la parte acreedora. 

Otorgante.- Es quien da el consentimeinto al firmar la 

escritura o al imprimir su huella digital y firmando otro a su 

ruego. Es quien directa y personalmente realiz• el acto 
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Jurfdico, de tal forma que el apoderado as otorgante. 

Concurrente.- Es quien no se obliga dentro del instrumento 

notarial, asiste sólo a su otorgamiento, estos son por ejemplo 

1 os intérpretes. 

Compareciente.- En la fe de hechos, es el que teniendo o no 

interés Jurrdico, le pide al notario •u actuación. 

El licenciado Enrrique Giménez Arnau 4 dice El 

compareciente pertenece •l mundo da los hechos1 la parte 

pertenece al del derecho. Se es compareciente, se tiene la 

cual 1 dad da parte 11 

ANTECEDENTES.- Es la parte de lA escritura donde se relaciona 

y describen los tttulos que dieron origen al derecho del 

enajenante. 

En los antecedentes se van a describir las caracterrsticas del 

bien m•teria del contrato, tanto en su aspecto Jurtdico como en 

•1 -frsico. 

4 Giménez-Arnau, Enriquei Derecho Notari•l• Edit. Ediciones 
Universidad de Navarra, S.A., P• ~22• Pamplona, E•p&~•. 1976. 
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Desde el punto de vist• jurtdico veremos quien es la persona 

capacitada para enajenar, cuales son los gravamenes y las 

limitaciones de dominio que tiene el bien objeto de la aperacidn, 

su inscripción y situación en el Registra P~blico de la 

Propiedad y todas las demas inform•ciones que muestren claramente 

el estado Jurldico de la finca. 

Se incluirá además, su clasificación, si se trata de un bien 

mueble o inmueble, fungible o no fungible, alienable o 

i nal i enabl e. 

El enajenante deber~ proporcionar al notario por lo menos la 

~ltima boleta del pago del impuesto presial y derechos por 

servicio de agua, para que este pueda solicitar la constancia de 

no adeudo a la Tesorer!a del Departamento del Distrito Federal, 

ya que de no ser asl no podrá otorgar la escritura y al respecto 

el art. ~ de la Ley de Hacienda establece1 

" Los notarios, jueces, corredores y demas fedatarios que por 

disposición legal tengan funciones notariales, no podrán 

autorizar ninguna escritura p~blica en la que haga constar actos 

o contratos relacionados con bienes inmuebles, si no han obtenido 

la constancia de no adeudo de contribuciones relacionadas con los 

mismas, salvo que la falta de esta constancia se• imputable • las 

autoridades competentes del Departamento del Distrito Federal 
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Dichos fedatarios, al expedir los testimonios de escrituras 

relativas a los actos, o contratos de bienes inmuebles, deber~n 

hacer constar el ntlmero y fecha de la constancia de no adeudo. 

El Registro Pdblico de la Propiedad unicamnete inscribir~ 

actos, contratos a documento cuando se compruebe que na eKisten 

adeudos pendientes sobre contribuciones relacionadas con 

inmuebl~s " 

L•e const•ncias de no adeudo y la& autorizaciones que se 

eKpidan a los notarios, tendrán vigencia en el bimestre en que se 

hubiesen expedido y el siguiente a su eKpedicidn. 

El notario también deberA solicitar al Registra Ptlblico de la 

Propiedad un certificado de libertad de grav,menes del bien 

obJato dm la venta o hipoteca, para garantizar al adquirente o al 

acreedor hipotecario, respectivamente, que el bien se encuentra 

libre de gravámen o limitaciones. 

Dicha solicitud tiene cuatro funciones principalea1 

1.- Saber si sigue siendo titular de la finca el que pretende 

vender. 

2.- Saber si hay o no una limitacidn de dominio o alg~n otro 

gr•v~men que afecte al inmueble. El certificado indic• los 
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grav,menes derivado• de oarantlas reales o personales como 

hipotecas, servidumbres, usufructos, uso o habitación, embargo, 

fianza, arrendamiento por más de seis aftas, o •1 se encuentra 

Bujeta a litigios, o si hay anotaciones preventiva&. 

3.- Determinar si el bien esta auJeto a algunas da l&a 

limitaciones establecidas en la Ley de Asentamientos Humanos y en 

la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal. 

La Ley de Asentamientos Humanos, de aplicación federal, 

establece que los notarios no podrán autorizar escrituras 

p~blicas, respecto de predios sobre los que haya declaratoria de 

provisión, uso, reserva y destino de 4reas o predios, en los 

términos de la misma ley. El notario deber4 insertar el 

certificado ewpedido por el Registro P~blico de la Propiedad 

sobre existencia o inexistencia de las declaraciones antes 

mencionadas <arts. 44 y 46 >. 

L~ Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, de 

observancia locals impone como obligación a los notarios para dar 

fe y extender escrituras p~blica& de contratos y convenios 

relativos a propiedad, posesidn, uso o cU•lquier otra forma 

Jurldica o tenencia de los predios, la previa comprobación de que 

las cl&usulas de éstos, relativos a la utilizacidn de lo& mismos, 

coincidan con los destinos, usos, reservas y planes inscritos en 

•l Registro del Plan Director y en el Regi5tro Pdblico de la 
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Propiedad y del Comercia. 

4.- Como aviso preventivo en los términos del art. 3016 del 

Cddlgo Civil. A e&te avlso comdn notarial se le ha nombrado como 

avtao preventivo, por ser anterior al del otorgamiento de la 

escritura. 

La solicitud de libertad de gravámenes surte efectos d& aviso 

preventivo respecto de la operacldn qua se pretende realizar, 

siempre y cuando tengan l•• siguientes menciones• 

La operacidn que se a> Los nombres de los 

pretende celebrar1 e> La 

antecedente registra!. 

contratantes, b) 

finca de que se trate1 y d) El 

Dicho aviso tiene una vigencia da treinta dfas naturales a 

partir de la fecha de pre•entacidn de la solicitud, y es de gran 

utilidad, ya que durante su vigencia cualquier inscripcidn de 

otro acto no se lleva a cabo, es decir, 

cierra la posibilidad de cualquier otra 

durante su vigencia 

inecripcidn, de tal 

manera que as imposible una dafraudacidn o engaNo al adquirente. 

Otro documento que deberá solicitarse es el aval~o del bien, 

en donde se va a determinar el valor o estimacidn de una cosa en 

dinero. Para que un avaldo surta efectos, necesita ser 

practlcado por peraona o tnstituctdn •utor1zad• po~ la ley. 
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En acacianas es necesaria la obtencidn de permisos tanta de la 

Secretarla de Relaciones EMteriores, cuando el inmueble lo 

pretende adquirir un eHtranjero o saciedades mercantiles y d1t la 

Secretarla de Gobernación <adquisicidn de un extranjero>, en este 

caso también se incluirán en la parta de antecedentes dichos 

permiso& y el documento original se agregar4 al apéndice de la 

escritura. 

En cuanto a la descripcion ffeica del inmueble, deben 

m•ncionarse su superficie, medidas y colindancta, si hay 

construcción y quien la hizo, si fué motivo da fraccionamiento, 

subdivisión, fusiOn, etc.a asr como el valor de la finca. 

CLAUSULADO.- Las cl~usulas constituyen la p•rte formal más 

importante de la escritura, en el clausulado se concreta el 

objeto del contrato, se especifica lo deseado por las partea, se 

establece la finalidad econOmica del contrato y se satisfacen la& 

necesidades Jurldicas de los contratantesa se determina la 

e~presidn del consentimiento que recae sobre el objeto del 

contrato. 

Veremos que en la redaccíOn de la escritura, el notario debe 

atender tanto al aapecto gramatical como el jurtdico. Deber.:. 

redactar con la orto;rafla y la sintaMíB propias del castellano y 

utilizar las expresiones adecu•d•s al idioma. 

20 



A este respecto el articulo b2 fracc. V de la Ley del 

Notariado para le Distrito Federal establece1 

El notario redactarA las eBcrituras en castellano y 

observar• la• reglas siguientes• 

concisidn , y sin palabra• o fdrmulas inl1tilet1 o anticuadas." 

Las palabra• empleadas son importantes pue• 11 Cuando haya 

diferencia, entre las palabras y los guarismos, prevalecerAn 

aquel 1 aa 11 <a.rt. 101). 

El notario deberá utilizar el lenguaje jurldico. El notario 

José Arce y Cervanta• ~. en conferencia manifest61 

• Todos toa idiomas, todos los lenouaJes requieren una condición 

entre el pensamiento y la expresidn, y asl como la fórmula 

matam•ttca no• ahorra la reproducción de complicados procesos de 

ideas, at1i el vocablo Jurldico nos da la precisión del concepto 

aut~ntico, consagrado por los siglo• o el acuhado en la vida 

moderna como et más preciso para el caso 11 

En el clausulado, se vuelca la creatividad del profesional del 

derecho, en donde el abogado y el notario, demuestran &u calidad 

de jurisconsultos. En al clausulado, el notario despliega su 

S Arce y Cervantes, José¡ Conferencia Pronunciada en el 
Colegio de Notarios del Distrito Federal1 Abril, 1978. 
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actividad de perito en derecho reconocida por la ley, asr como su 

práctic• en la rRdacción, adquirida a travd• de la eKperiencia. 

Redactar las clausulas es crear, porque el docto busca y 

escoge de las distintas dispo9iciones legales vigentes, 

aquella• que mejor convienen al caso concreto y las ordena 

conforme a una estructura o forma determinada. 

La redacción de las cláusulas requiere de sabidurla legal y 

responsabilidad profesional para que se evita la simulación del 

contratoa se declare con fal9cdad aquello qua no es cierto, y 

prevalezca el órden jurldico y la buena fe. 

El clausulAdo contiene la voluntad da quien otorga, que 

eKpresa otorgamiento, voluntad eKpreeada en forma imperativa que 

se va a cumplir en el futuro. 

En toda interpretación se busca el contenido real del contrato 

con base en la voluntad expresa y en la interna da los 

contratantes. Nuestro Código Civil, en caso de conflicto entre 

ambas voluntades1 establece que prevalece la voluntad interna 

frente a la voluntad expresada. 

En cuanto a las cl~usula&, el legialador da libertad para qua 

se e9tablazcan las que se consideren necesarias C•rt. 1839 CddiQO 
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Civil), pero deben incluirse lo• elemento de los contrato&. 

Como sabemos, en todo contrato hay elementos escenciales, 

naturales y accident•less los primero• son aquellos sin los 

cuales el contrato dejarra de ser contrato por tener una 

imposibilidad jurrdtca para au eKistencia. 

Lo• segundos son aquellos que se aplican al contrato segdn su 

t1p1c1dad a at1p1c1dad. 

Los terceros son lo• que las partes incorporan al contrato 

como normas accesorias. 

Dentro del clausulado también hay cl4usulas &senciales, 

naturales, accidentales, irrenunciables y de estilo. 

a) Cl4usulas esenciales.- La lay dice que aste tipo de 

cl4usulas se considerarAn puestas aunque no se eKpresen, lo cual 

no compartimos, ya que el objeto v el precio en el caso de la 

compraventa hay que especificarlos en forma concreta. 

Estas cl4usulas son irrenunciables, pues su falta provoca la 

imposibilidad jurrdica del nacimiento del contrato. 
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b> Cl4usulas naturales.- La lay considera impltcitas en lo• 

contratos una serie de cl~usulas derivadas de normas que se 

aplican supletoriamente al contrato, porque dependen de su tipo o 

naturaleza. 

Son cl4usulas supletorias que se pueden renunciar o cambia~ 

siempre y cuando la renuncia se haga en términos claros, precisos 

y no vaya en contra de las leyes de órden p~blico y de las buenas 

costumbres Carts. 6 y 7 Cddigo Civil). 

Como ejemplo de cl4usu1Qs supletorias, encontr•mos que el 

comprador debe paoar el precio en los t•rminos y plazos 

convenido•, a falta de convenio se entiende que et pago es al 

contado <art. 2255 c.c.1. 

Responder del saneamiento par• el caso de eviccidn en los 

términos de los articulas 2120 y 2142 del e.e •• 

Un caso claro de las cl•usulas natur•les que se con&ideran 

lmplrcitas en el contrato lo encontramos en la constitución de 

las sociedades mercantiles, porque su escritura constitutiva debe 

de contener los requisitos sehalados en el art. 6 de la Ley 

General de Sociedades Mercantiles. 
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e> Claususlas accidentales.- estas pueden o no estar en el 

contrato. Si los contratantes las establecen siempre derogaran 

una cl,usula natural, y por lo tanto se regir4n de acuerdo con 

la• t~rminos que los contratanteB hayan fijado. 

Tal serla el caso, cuando el cumplimiento de una oblioaciOn se 

suJ•ta a condicidn, a término o a modo, ya que se derogan las 

que establecen el palzo y manera de 

cumplimiento de las obliQaciones. 

Par medio de estas cláusulas se puede imponer a una de las 

partes obligaciones accesorias a las impuestas por la ley a un 

contrato tfpico. 

dl Cl,ueulas irenunciables.- que se imponen como parta del 

contrato. 

Sdlo san renunciables las cl4usulas naturales que no son del 

drden p~blico, y siempre y cuando la renuncia eea en términos 

claras <arts. 6 v 7 e.e.>. 

El articulo 10 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito 

Federal, establece la obligación de insertar en las escrituras 

p~blicae, la c14uaula relativa a la utilizacidn qua ae va a dar 

el inmueble objeto de 1• compraventa. 



Art.10 "Todas loa contratos y convenios relativos • 1• 

propiedad, poseston, uso o cualquier otra forma jurídica de 

tenencia de los predios, deberan contener las cláusulas rel•ttvas 

• 1• utilizacidn de los mismos, las que formaran parte de dichos 

contratos o convenios, por lo que su no inclusidn, o el ser 

incluidos en contravenctdn a lo sehalado en el Plan Directo o en 

loa decretos de destinos, usos y reserv•s establecida, producir•n 

su nulidad". 

e> e1Ausulas de estilo.- estaa son producto de l• tr•diciOn 

notarial, que sin ser indispensables en la formulacidn del 

contrato, por ser como cl4usula natural se e•tablece en forma 

específica, eJemplo&la costumbre de establecer en los testamento• 

que con este se rovoca cualquier disposición testamentaria 

anterior, situ•cldn que esta prevista expresamente por la ley1 o 

bien cl&usulas accidentales que en forma repetitiva se ponen en 

todos los contratos por presumir que esa ea la voluntad de las 

partes, ajemplozla cláusula que en los contratos de compraventa 

establece que los gastos y honorarios que a& causen por motivo 

del otorgamiento de la escritura y su tnacripciOn en el Registro 

Pdbllco de la Propiedad seran cuenta del comprador, excepción del 

pago del Impuesto sobre la renta que le corresponde al vendedor, 

lo cual deroga lo establecido en el e.e., pero que corresponde a 

Ja costumbre en la celebrac1dn de los contrato& de compraventa. 
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Generalmente en la• cl~usulas de l• compraventa, an la primera 

de ellas se establecen los nombres de los contratantes, es decirJ 

es ahl donde se consagra el objeto del contrato. 

• PRIMERA.- El seNor ••• , vende al seNor ••• , quien compra para 

sr la casa marcada con el n~mero ••• de la calle •••• , colonia ••• , 

deleo•cidn ••• , y terreno sobre el cu•l esta contrufda que es el 

lote ••• de la manzana ••• del fraccion•miento ••• en esta capital, 

y todo cuanto de hecho y por derecho le corresponda, sin reserva 

ni limitacidn alguna, con la superficie, medidas y colindancia• 

descritas en el antecedente como si a la letra se insertasen 11 

La clAususla segunda es la que se refiere al precio de la 

operacidn 9 y forma de entrega del mismo, en caso da l• 

compraventa al contado, no asr en las sujetas a modalidades. 

REPRESENTACION.- Es una inatitucidn de frecuente uso en la 

pr&ctica notarial, constituye una parte de la estructura de la 

escritura p~blica cuando una persona act~a a nombre de otra. 

Tanto la ley del notariado como la pr~ctica notarial, enuncian 

esta parte de l• escritura can el nombre de personalidad. 

Podemos considerar que la figura de la representacidn es l• 

facultad que tiene una persona de actuar, obligar y decidir en 



nombre y por cuenta de otra. 

Dentro de la representac1dn veremos que hay figur~s afines que 

en ocaciones pueden confundirse con ésta. 

Julien Bonnecase 6, distingue entre representación y 

aei&tencia. La diferencia estriba en la c•usa y grado de 

incapacidad del representante. 

Es representación cuando el incapáz no puede manifestar su 

voluntad o no act~a en absoluto, sino por medio de otra persona 

como cuando hay patria potestad, tutela, mand•to 1 ate •• 

E& asistencia cuando el incapaz act~a bajo control o con la 

de otra persona, como en la curatela, la 

autorizacidn Judicial que requiere al emancipado para 1 a 

enajenación, el gravAmen y la hipoteca de bienes ratees, la 

autorización necesaria del menor para contraer matrimonio o para 

aportar bienes a la sociedad conyugal. 

La 1 egi sl aci dn de acuerdo a la doctrina general, es 

considerada como la idoneidad de la persona para realizar un acto 

eficáz, inferida de su posición frente al acto, o sea, la 

6 RoJina Villegas, RafaélJ cita a Julie Bonnecase; 
Compendio de Derecho Civil; Edit. Porrl.laJ Tomo lf p. 169; Mé>eico, 
1972. 
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re•lizacidn de un acto jurtdico, la relacidn que eMiste entre los 

sujetos o uno de los sujetos con el objeto, asr; en la 

compraventa se debe estar legitimado par• vender o adqu1rtr. 

Los autores que siguen esta teorta, consideran que la 

representacidn es un caso tfpico de legitimación. 

L• representación y la personalidad, son términos que en la 

práctica notarial y procesal, con frecuencia se usan como 

sinónimos indistintamente, lo cual es adecuado, pues el término 

personalidad es una reminiscencia del uso que tenfa en el siglo 

XIX. 

El diccian•rio razonado de Legialacidn y Jurtsprud~ncia, de 

J'oAqul'n Escriche 7, dicer " Personero. El consti tufdo procurador 

o mandatario pu·a desempefrar o solicitar el negocio ajeno 11 

La representación se clasifica en directa o indirecta, 

voluntaria y legal. 

Es directa cuando una persona actda en nombre y por cuenta de 

otra, produciéndo una relación directa e inmediata entre 

representado y tercero, como en los casos de poder y tutela. 

7 Escriche, Joaqufn¡ Diccionario Razonado de la Legislación 
Civil, Penal, Comercial y Forense.1 Edit. Imprenta de P. Duponta 
Et. G. Languionie1 Parfs, 1831. 
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Es indirecta cuando act~a una persona en nombre propio y por 

cuenta de otra, adquiriendo para si los derechos y obligaciones 

del representado frente al tercero, por eJemplo el mandato, 

prestación da servicios, en los que se establece, entre dos 

personas, una relacidn jurtdica interna, desconocida y en 

ocaciones, fingida para el tercero, pero al final de cuentas los 

efectos jurtdicos van a repercutir en el patrimonio de quien 

encomendd el negocio. 

Es voluntaria cuando una persona, en virtud de la autonomla 

de 1• voluntad, autoriza a otra para actuar en su nombre y 

representación, como en el poder, fideicomiso. 

Es lag•l cuando una persona por ser incapaz o encontrarse 

ausente, es representada por otra de entre las seNaladas por las 

disposiciones leoales. También se llama representación 

necesaria, orgánica estatutaria, en el caso de personas 

Jurf dica. 

La representacidn voluntaria se realiza dentro del ~mbito de 

libertad y autonomta de la voluntad, por medio de la cual una 

persona faculta a otra para actuar y decidir en representacidn o 

por cuenta de la otorgante. 

La representación voluntaria se clasifica en• directa (poder) 
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e indirecta <mandato>. 

La representacidn voluntaria directa es aquella en la que la 

actuacidn de una persona en nombre y representacidn de otra, lo& 

efectos Jurfdicos y patrimoniales recaen sobre el representado, 

•stableciendo una relacidn directa e inmediata entre éste y el 

tercero. 

La representacidn voluntaria indirecta se presenta cuando una 

persona act~a por cuenta de otra como en el caso del mandato, la 

prestacidn de servicios, el fideicomiso y adquiere lo& derechos y 

obligaciones frente al tercero, en nombre propio. 

El notario al aceptar la actuacidn de un representante, tiene 

que analizar los documentos que la acrediten y si las facultades 

otorgadas a éste son suficientes. 

Al respecto el artículo 62 frscc. VIII de la Ley del Notariado 

para el Distrito Federal establece1 

Art. 62 11 El notario redactará las escritura'li en castellano y 

observará las reglas siguientes1 

VIII. Dejará acreditada la personalidad de quien comparezca 

en representacidn de otro, relacionando o insertando los 

documentos respectivos, o bien agreg~ndolos en original o en 

copia co~ejada al apéndice, haciendo mención de ellos en la 
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En las generales de la escritura, se deben asent•r tanto los 

del representante como los del representado, ya que no obstante 

que el representante es el otorgante en el instrumento, el 

representado es el suJeto. 

También el notario deber~ hacer constar la decl•racidn expres• 

del representante, respecto a que las facultades con que concurre 

no le han sido revocadas ni modificadas en forma alguna, asf como 

de qu~ la persona ftsica o moral que representa es cap~z para 

ll•var a cabo el acto que est~ otorgando. 

GENERALES.- Estos son datos de las personas que intervienen 

en el instrumento, y comprenden algunos de los •tributos de la 

personalidad, tales como nombre y apellidos, fecha de nacimiento, 

estado civil, lugar de origen, nacionalidad, ocupación y 

domicilio. 

Asl mismo, en las generales se incluye la manifestación de 

estar o no al corriente en el pago del Impuesto Sobre la Renta, 

lo cual se deriva de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, que 

obliga a los notarios pdblicos exigir a los otorgantes de las 

escrituras, que acrediten estar al corriente en el pago de este 

impuestoJ asl mismo, el Cddigo Fiscal de la Feder•c10n 

e9tablece que qui&nes habitualmente causen impuestos federales 
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deber~n inscribirse en el Registro Federal de Causantes de la 

Secretaria de Hacienda y C~éd1to Póblico, de ahl que en las 

Qenerales, también se ponga el Registro Federal de Causantes de 

los otorgantes, no obstante que la ley no lo exiga. 

CERTIFICACIONES.- Esta es la parte donde el notario 

concretiza la funciOn notarial cama fedatario. Es la parte donde 

manifiesta el contenido de su fe p~blica, es decir¡ fe de la 

existencia de los documentos relacionados en la e9critura, fe de 

conac1m1ento, fe de lectura y explicación y fe de otorgamiento de 

la voluntad. 

El notario por su calidad de fedatario, al certificar, formula 

un juicio de certeza que se impondr& a los demAs. 

L• certtficaciOn que hace el notario proviene de la Ley del 

Notarido para el Distrito Federal, y de otras disposiciones 

legales que 1~ imponen estas obligaciones. 

Art. 62 • El notario redactará las escrituras en castellano y 

observará las reglas siguientes• 

XIII. Hará constar bajo su fe1 

a> Que se asegurd de la identidad de los otorgantes, y que¡ a 

su juicio tienen capacidad leoal1 

b> Que le fué leida la escritura A los otorQAntas, a los 
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testigos e intérpretes, en su caso; o que la leyeron por ellos 

mismos; 

c) Que explicó a los otorgantes el valor y las consecuencias 

le;ales de contenido de la escritura, cuando asl proceda¡ 

d> Que otorgaron la escritura los comparecientes mediante la 

manifestación ante el notario de su conformidad, asl como 

mediante su firma o, 

declarado no saber 

en su caso¡ que no lo firmaron por haber 

no poder hacerlo. En substitución del 

otorgante que se encuentre en cualquiera de estos casos, firmará 

la persona que al efecto elija. En todo caso, el otorgante que 

no firme imprimir~ su huella digital¡ 

e) La fecha o fechas en que se firma la escritura por los 

otorgantes o por la persona o personas elegidas por ellos, y por 

los testigos e intérpretes si los hubiere¡ y 

f> Los hechos que presencie el notario y que sean integrantes 

del acto que autorice, como entrega de dinero o de tttulos y 

otros " 

AUTORIZACION.- Es el acto de autoridad del notario que 

convierte al documento en auténtico, quien ejerce sus facultades 

como fedatario p~bl1co, da eficacia jurldica al acto de que se 

trate, permite, en su caso de un hecho, que las circunstancias 

aeentadas produzcan los efectos de prueba plena. 

En las escrituras hay dos autorizaciones, la preventiva y la 

definitiva, aunque hay escrituras que unicamente requieren de la 
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autorizacidn definitiva Cart. 69 3er. párrafo>. 

La autorizacidn debe hacerse en el protocolo, y aunque la ley 

no establece el lugar de la escritura donde debe consignarse 

esta, generalmente se hace al pie de la escritura. 

La autorizacidn preventiva de la escritura, la hace el notario 

cuando ha mido firmado por todos los interesados, esta 

autorizacidn 9e hace con los siguientes elementos• 

1.- razdn "Ante mi"; 2.- firma del notario¡ 3.- sello del 

notario. 

La consecuencia de la autorizacidn preventiva, es que la forma 

notarial, surge, hay objeto y consentimiento eMpresado ante 

notario. 

El notario autoriza preventivamente al instrumento para que 

puedan ser exigibles los derechos y obligaciones que contieneJ 

con esta autorizacidn, se• genera el créditu fiscal y empiezan a 

carr~r los términos para la liquidación y pago de los impuestos. 

En caso de enajenaciones de inmuebles, se cauean los 

•iguientes impuestos• Impuesto Sobre la Renta Cvendedor>J 

Impuesto Sobre Adquisiciones de Bienes Inmuebles <comprador>; en 

ocac1ones Impuesto al Valor Agregado <cuando el inmueble tiene un 

uso diferente al habitacional, lo causa el vendedor>. 
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Generalmente el plazo para el pago de estos impuestos es 

dentro del mes siguiente al que se firmó la escritura. 

La autorización definitiva se hace una vez que se han 

satisfecho todas las obligaciones fisc11les y admi_nistrativas y 

nuevamente el notario estampará su firma, sello y la fecha, 

adem.is de poner la razón "Autorizo definitivamente"J esta leyenda 

no es obligatoria, pero por costumbre se pone, a diferencia de la 

autori~ación preventiva, en donde la razón ºAnte mi" es 

obligatoria. 

Para la autorización definitiva, la ley determina que se harA 

al pie de la escritura Cart. 69 de la Ley del Notariado para el 

Distrito Federal>. 

Al autorizar definitivamente una escritura, se puede expedir 

el testimonio y, cuando $ea inscribible, se hará ante el Registro 

P~blico de la Propiedad y del Comercio. 

En ocaci enes las escrituras no pueden autorizarse 

preventivamente, porque no han sido firmadas por las partes, en 

este casoJ se pone la nota 11 No pasó". 

El plazo para firmarlas es de treinta dras naturales, contados 

a partir de la Techa en que la escritura es puesta en el 
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protocolo, si cumplido este pla:o las partes no acuden a la 

firma, se pondr4 dicha nota al m~rgen de la escritura y la firma 

del notario, quedando sin efecto el documento. 

1.6 NULIDAD POR FALTA DE FORMA. 

Como mencionamos anteriormente, cuando hablamos de falta de 

for-ma, nos estamos refiriendo en realidad a la falta de 

formalismos o formalidades establecida por la ley, y al respecto 

veremos que el Cddigo Civil para el Distrito Federal 9anc1ona la 

falta de dichas formalismos, con la invalidéz del contrato <art. 

1795 frAc:c:. IV>. 

La falta de formalismos encuadra dentro de la nulidad relativa 

de •cuerdo con el artículo 2228 del Cddigo Civil, que estableces 

Art. 2228 " La falta de forma establecida por la ley, sino se 

trate de actos solemnes, asr como el error, el dolo, la 

violencia, la lesidn y la incapacidad de cualquiera de los 

•utores del acta, produce la nulidad relativa del mismo 

Debemos recor-dar que la nulidad relativa cuando no re~ne todos 

los caracteres enumerados en el art. 2226, siempre permite que el 

acto produzca provisionalmente sus efectos, en cuanto cualquiera 

de las partes invoque 1• nulidad del acto. 
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La nulidad de un acto Jurfdico por falta de forma establecida 

por la ley, se extingue por la confirmación de esta acto hecho en 

la forma omitida (&rt. 2231 del C. C.>. 

Cuando la falta de forma produzca nulidad del acto, si la 

voluntad de las partes ha quedado constante de una manera 

indubitable y no se trata de un acto revocable, cualquiera de los 

interesados puede eMigir que el acto se otorgue en la forma 

preescrita por la ley Cart. 2232 del C. C.>. 

I.7 ACClON PRO-FORMA. 

El Código Civil actual, establece la acción pro-forma, o sea1 

el derecho de cualquiera de las partes para pedir Judicialmente 

que el contrato se otorgue en la forma establecida por la lay. 

En caso de no hacerlos el demandado, lo har4 el juez en su 

rebeldta. De esta manera, se convalida el contrato. 

Este derecho se encuentra asentado en los artrculos 1833 y 

2232 del citado ordenamiento, y 27 del CódiQO de Procedimientos 

Civiles para el D.F •• 

Estos arttculos, protegen los ideales de equidad y Justicia, 

pues si la voluntad ha sido manifestada por los contratantes, 

aunqum no se haya entregado el objeta del contrato, este produce 
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provisionalmente sus efectos y da derecho a satisfacer los 

requisitos de formalidad establecidos por la ley y evita que la 

sanción vaya m4s all4 del derecho que se protege. 

Al otorgarse un contrato en forma distinta a la establecida 

por la ley, puede convalidarse mediante ratificación expresa 

(arts. 1833 y 2232>, facultan a cualquiera de las partes, si su 

voluntad consta de manera fehaciente, a exigir se le dé la forma 

legal. De esta manera, el cddigo establece la acción pro-forma. 

Esta disposicidn puede ocasionar un conflicto si sólo una de 

las partes pretende hacer valer la nulidad relativa del contrata 

celebrado can omisión de los formalismo• legales, pues si una de 

las partes demanda la nulidad del contrato) la otra puede 

reconvenir el otorgamiento de acuerdo con la formalidad omitida. 

En este caso, eKisten accionen opuestas (pro-forma y nulidad>. 

• Si una de las partes demanda Judicialmente la nulidad del 

contrato <art. 2228), la otra parte, al ser emplazada a juicio, 

puede reconvenir el otorgamiento de la formalidad omitida <arts. 

1833 y 2232), en cuyo supuesto debe prevalecer esta ~ltima acción 

4rente • la primera, por respeto al principio de la conservación 

del contrato y también al principio de que nadie puede ir contra 

sus propios actos, ºadversum factum suum quis venire non potest 11 1 

pero si dicho demandado no reconviene el otorgamiento de l• 

forma, con au actitud pasiva y omisa, se conforma con dicha 
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nulidad y se con/igura en el fondo una retractacidn o revocac16n 

del contrato por parte de los dos contratantes, por parte del 

actor, al intentar la acción de nulidad relativa por falta de 

forma y, del demandado por no reconvenir e intentar la accidn 

pro-forma. 

En este caso, aunque procede la accidn de nulidad no se 

quebrantan los principios de conservacidn del contrato, ni el de 

que nadie puede ir contra sus propios actos, pues aquí tiene 

aplicación otro principio que dice que 11 el contrato que nace por 

mutuo consentimiento, puede también revocarse por mutuo disenso". 

Desde nuestro punto de vista, si se declara la nulidad del 

contrato, porque la parte demandada no hizo valer la acción pre­

forma, serta algo injusto, pues el legislador concediO la 

oportunidad para los contratos viciados por falta de forma 

pudieran valer plenamente, y al declarar nulo el contrato, el 

juez olvida la intencidn del legislador de permitir la eficdcia 

del contrato, yendo la sanción m4s a114 del derecho que protege. 

Adem~s serta una situación muy cómoda para el dem•ndado 

<generalmente el vendedor>, ya que si se arrepintid de la 

operacidn, con negarse a hacer invocar la acción pro-forma, sabe 

que el contrato se va a declarar nulo y al él le restituyen su 

propiedad, y este a su vez¡ regresar4 el dinero al comprador, 

•stando en posibilidad de volver a vender, en un mejor precio y 
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obtener mayar utilidad~ 

CAPITULO U. 

TRANSMISION o= PROPIEDAD EN LA COMPRAVENTA. 

rr.1 EVDLUCIDN HISTDRICA. 
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Analizar la evolucidn histórica de la transmisión del• 

propiedad en el contrato de compr•venta, es importante pues sirva 

para constatar que siempre se ha hecho distinción entre lo que es 

el contrato de compraventa y la transmisión de la propiedad. 

DERECHO ROMANO.- En •ste, l• propied•d era el d•recho de 

obtener de un objeto toda la satisfacción que ésta pudiera 

proporcionar, dicho derecho podta limitarse por e• inter•• 

p~blico y por otros derechos privados. 

Cuando la familia sa ba•• en al principio de autorid•d 1 la 

propiedad suele mostrar caractertsticas de eKclusividad y 

absolutismoJ durante este periodo, el contrato sa interpreta en 

forma teKtUal y r!gida. 

Al volverse la familia democr4tica, se tiende a considerar la 

propiedad como una 11 funciOn social 11
, para la interpretación del 

contrato se considera la intención subjetiva de las parte5 1 y su 

formacidn queda tnflu!da por consideraciones taKativas. 

La propiedad era indiscutiblemente un derecho, una ras iurts, 

non facti. 

Las fuentes romanas no proporcionan una definición del derecho 

de propiedad, encontramos el término de "dominium, de m•ncipium 

y de pr-oprietas 11
, pero se condensd el derecho de propiedad • la 
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fdr'mula 11 ius utendi, fruendi y abutendi". 

A tt•tos tres elementos se puede af'f•dfr el "iua vindicandi 11
, 

que es el derecho • reclamar el obJeto de terceros poseedores o 

de detent•dores, siendo esto una consecuencia directa de que la 

circunstancia de qu• la propiedad es el derecho real por 

excelencia y, por tanto, se puede oponer a terceros. 

En relactdn a la extensidn e9pacial del derecho de propiedad 

sobre terrenos, aste derecho comprendt• el subsuelo <usque ad 

inferna) y el •ire Cusque ad coela). 

En el sistema romano, el derecho de propiedad nunca fue 

Absoluto. La frase ºnullus videtur dolo facere, qui suo ture 

utitur• <no parece obrar dolosamente, el que ejerce su derecho>, 

pod!a interpretarse en el 9ent1do de que todos pueden hacer uso 

de sus derechos sin tener en cuenta los interéses p~blicos, o los 

privado aJenoSJ pero a esa cita podemos oponer la declaractdn de 

l•s Instituciones d& Justiniano "conviene• la comunidad que 

;nadi11 hagiill mal uso de sus bienes". 

La figura de la '"proprietas ad tempus" <propiedad temporal>, 

•s realmente un contrasentido, pues un derecho de propiedad 

limitado en el tiempo, es incompatible con el ius •butend1 y 

causarf• problemas en relación a los derechos concedidos por el 
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propietario en beneficio de tercera&. 

Para proteger la propiedad 11quiritaria", el "ius civile", creo 

dos acciones a saber, "la reivindicatio y la actio negatoria 11
• 

La accidn re1vindicatoria, ee por medio de la cu•l el 

propietario puede reclamar a cualquier poseedor la entrega del 

objeto de su derecho de propiedad. 

La 11 actio negatoria", es por la cual el propietario podra 

impedir que cualquier peraona turbara el goce pactfico de sus 

propiedades1 podía utilizarse para proteger la propiedad contra 

la tntroduccidn de humo, humedad, pretendidos derechos de paso. 

Dentro del derecho romano se distinguen dos periodos1 Clásico 

y Justiniano. EKiste también un periodo posterior al Justiniano, 

consistente en prácticaa Jurfdicas que se dieron en los países de 

Europa hasta las primeras codificaciones, el cual denominaremos 

Derecho Romano Moderno. 

I.- Derechos Clásico.- En este periodo, eKistieron tres 

modos de transmttrr la propiedad• "la mancipatio, la in-jure 

cessio y la traditio 11 

En Roma, la gente se obligaba por los nudos pactos, estos 

transmitían la propiedad, pues solo creaban oblioaciones. Para 



su transmisidn se requerlan actos extracontractuales. 

a> La "mancipatio".- consistra en un procedimiento comercial 

que solo lo efectuaban los ciudaddanos romanos. Ten[a por objeto 

la transmisidn de la "res mancipi"1 fondos it41icos, esclavos y 

animales de tiro o carga. 

Se celebraba en presencia de cinco testigos ciudadanos romanos 

y se utilizaba un portabalanza, una balanza y un trazo de bronce 

Cr-anduscul um>. 

El qua habra de adquirir la propiedad <maMcipto accipiens> 

Qolpeaba uno de los platos de la balanza con el trozo de bronce, 

como slmbolo del precio, y al mismo tiempo pronunciaba una 

fdrmula solemne afirmando que la cosa la hacia suya. 

Si la cosa era mueble, debla estar presente¡ si era inmueble, 

se utilizaba algo que lo simbolizases una teJa, un terrdn. Este 

requisito desaparectd con posterioridad. 

b> L• .. in-Jure cessioº.- tuvo un orioen procesal. Se 

trataba de un juicio •1ficticio 11
• Quien enajenaba y quien 

adquirla, compareclan delante del pretor del Tribunal de Roma y 

del presidente en las provincias. La cosa debería estar 

presente, y sobre ella el adquirente ponta la mano y afirmaba ser 

de su propiedad. Si no habla oposición, el magistrado declaraba 



proptetari o. 

L•- 11 tn-jure cessto 11
, no es más que la imagen de un proceso de 

retvtndtcactdn baje las acciones de la ley¡ proceso ficticio, en 

que las partes están de acuerdo y donde todo se termina in-jure, 

por la adhesidn del demandado, es decir¡ del cedente, a la 

pretensidn del demandante. 

Gayo 8 lo llama una legis actio <Gayo, II ~ 25, in fine>, y 

la9 personas en potestad no podfan usar este modo de adquisición, 

porque no teniendo nada propio, tampoco podían en justicia, 

afirmar la eMistencta de un derecho en beneficio suyo. 

e> La 11 traditto 11
.- consistla en la entrega de la posesión 

flstca de la cosa enajenada, con la intencidn de las partes1 una 

de transmitir y otra de adquirir la propiedad. 

En esta figura eMistlan tres elementos1 la entrega f!sica de 

la cosaJ la intencidn del enajenante de transmitir su propiedad y 

el adquiriente de adueNársela; y la eMistencia de una causa Justa 

de la transmisidn, que normalmente era un contrato. 

IJ.- Derecho ~usttntaneo.- Siguiendo las caracterrsticas del 

8 Petit, Eugéne1 cita a Gayo. Tratado Elemental de Derecho 
Romanos Edit. Nacional1 p. 2541 México, 1959. 



Derecho Cl.isico, en este periddo se conserva la "traditio 11 como 

modo de adquirir la propiedad. 

Justlnlano 9 lo e:{pllcaba de la siguiente manera1 11 Segün el 

derecho natural adquirimos las cosas por tradlcidn. En efecto, 

que la voluntad del propietario que quiere transferir su cosa a 

otro reciba su ejecución, nada es m~s conforme a la equidad 

natural. Asr la tradición puede aplicarse a toda cosa corpórea; 

y hecho por el propietario produce enajenación. Por este medio 

~e enajenan loa fondos estipendiarios o tributarios, que asr se 

llaman loa fondos situados en las provincias. Pero entre ellos y 

los de Italia no existe, seg~n nuestra constitución ninguna 

diferencia. La tradición que se hace por donación, por dote o 

por cualquiera otra causa, sin duda alguna transfiere la 

propiedad•. 

Cuando la posesldn se entregaba Jurrdtcamente pero no 

físicamente, la tradttio se canoera como la ºtradición breve mano 

y la.roa mano•. Ortolán 10 1 al respecto expresa1 ºLos 

comentadores han usado también para los mismos casos la expresión 

de tradlcidn de breve mano, tomada de un fragmento del Digesto, y 

9 Orto14n, M'.¡ Instituciones de Justlniano¡ p. 354; Madrid, 
Espal'la, 1884. 

10 Ortol4n, M.1 Op. Clt.1 p. 359. 
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en oposicidn a esta, la de tradición de larga mano, sacada 

también del Digesto y aplicable al caso da que el que adquiere no 

se haya en cierto modo apoderado de los objetos sino con la 

vista, especie de mano larga, por ejemplos cuando se ha puesto en 

su presencia un talego de dinero, o cuando se ha se~alado con el 

dedo el campo que se entregaba. Sin disputar acerca de las 

expresiones de breve y larga mano, es preciso decir que para 

adquirir la propiedad no existe mas que una sóla tradicidn, que 

consiste en la entrega de posesión, entrega que puede efectuarse 

por todos los medios propios para poner la cosa a disposición del 

adquirente. Estos diversos medios pueden enunciarse por medio de 

expresiones diferentes, por ejemplo, recibir la casa de larga 

mana; pero no se sigue de esto que hayan otras tantas especies 

diversas de tradición". 

III.- Derechos Romano Moderno.- En el dlttmo perrada de la 

evDlucidn del derecho romano, la constituta posesorio se conoctO 

como una nueva forma de la transmisidn de la propiedad. 

Esta conststta en una clausula por medio de la cu4l el 

adquirente recibta la posesión jurJdica <no física) y el 

enajenante manifestaba conservar la posesión por cuenta del 

adquirente. 
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Planto! 11, la e><plicaa ºHay pues, sin desplazamiento material 

de la cosa, un desplazamiento de la poseaidn jurldica. Al 

reconocerse que la tradicidn era su~iciente para transferir, que 

equivalta a la tradicidn, hacia el comprador propietario• esto se 

cumptra por e~ecto de un simple pacto, frecuentemente inserto en 

las ventas y llamado por los antiguos autores "constitutio 

posesorio•¡ tal pacto ha desempe~ado un papel decisivo en esta 

materia". 

DERECHO ESPANOL.- El derecho espa~ol sigue al romano por lo 

que se ·refiere a la traditio, neg&ndole al contrato efectos 

translativos de dominio, concediéndole exclusivamente el carácter 

de •causa Justa• de la transmisidn. El contrato sólo da lugar a 

la creación de la obligación de dar, que se cumple por un acto 

posterior. 

Los autores espaNoleG sistematizan el estudio de la 

transmisidn de la propiedad haciendo una clara distinción entre 

el contrato al que denominan 11 tl'tulo 11
, y la tranBmisidn de la 

propiedad •modo de ildquirlr". 

11 Planiol, Harcel¡ Tratado Elemental de Derecho Civl1 Los 
Blene•1 Edit. CaJica1 p.202. 
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Al respecto, Castiiln Tobef'fas 12 dice1 "Loa autores patrios 

suelen encabezar el estudio de los modos de adquirir el dominio 

con la famosa cuestidn del modo y del trtulo de adquirir el 

dominio, que más bien que a la categorfa oeneral de la 

adquisicidn dR este, debla corresponder a la doctrina de los 

modos derivativos, y especialmente a las adquisiciones por 

tranamisidn intervivoa. Red~cese dicho problema a determinar si 

basta par~ la trransmisidn y adquisiciOn del dominio y dem~s 

derechos reales el mero contrato o acto constitutivo t!tulo, como 

sucede cuando se trata de los derechos de obligacidn, o es 

nece9ario, adem.is, alguna otra formalidad o requisito". 

Y contimla1 

" Los romanos no suministraron mAs que la base de la teorf a. 

La construccidn o elaboracidn de esta fue obra de los 

intérpretes y eHpositores de la Edad Media y primEroe siglos de 

la Moderna, que llegaron a ellas lo. Incliniilndose h•cia la 

interpretaci dn causal de la 11 traditio". 2o. Ampliando y 

generalizando la doctrina romana de la tradicidn a todos los 

casos de adquisictdn y a todos los derechos reales, con algunas 

e><cepciones. :So. Aplic"-ndole las denominaciones de "titulus 11 y 

•modus adqutrendi 11
, causa prdHima y causa remota, tomadas de la 

terminologia escolástica propia de la época. EHpresaban estos 

nombres las ideas categortas de posibilidad de que la 

12 Castan TobeNas1 Derecho Civil Espaf'fol, Común y Forala 
Vol. J, Tomo IIs Edit. Instituto Editorial ReU&J p. 188¡ Madrid, 
Espal'!a, 1964. 
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transmisión y, consiguientemente; la adquisicidn de propiedad se 

efectuase, se le llamd tftulo, y como la tradición realizaba en 

concreto, efectuaba la transmisión y, consiguientemente, la 

·adquisición de la propiedad se le llamó modo " 

DERECHO ALEMAN.- En el Derecho Alemán, al igual que en el 

Romano, el contrato sólo 

transmtsidn de la propiedad 

crea obligaciones de dar. La 

en los bienes muebles, ~e verifica 

por la "traditio''J en los inmuebles, por la inscripción en el 

Registro P~blico de la Propiedad, que tiene efectos constitutivos 

•1 perfeccionar el contrato y al transmitir la propiedad. A este 

procedimiento se le denomina 11 auflassung 11
• 

DERECHO FRANCES.- En el perrada comprendido entre el Medioevo 

y la redacción del Código de Napoleón, las prácticas jurídicas y 

notariales muestran una gran influencia de las ideas y filosofla 

del Derecho Candnico. Estas simplificaron la transmisión de la 

propiedad• primero, con la 11 traditio per cartam", y más tardes 

por medio de una cláusula del contrato, al igual que la 

•constituto posesorio". Al respecto Planiol comenta1 11 El 

principio romano subsiatla, pero en estado puramente teórico¡ la 

tradición se consideraba necesaria para operar la transmisión de 

la propiedad, pero de hecho no tenra lugar. Se le reemplazaba 

por- c14usulas del contrato que equivalfan al constituto 

posesorio1convenclones ficticias de precario, de retención, de 
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usufructo, de arrendamiento, de depdsito, etc.¡ o simplemente por 

la cl~usula llamada de 11 desaaisine-sais sine", por lo cual el 

enajenante declaraba desposeerse de la propiedad de la cosa y 

detenerla, en lo adelante, por cuenta ajena. 

En el mismo sentido Mazeaud 13 sostiene qua "La desaparicidn 

de la formalidad de la investidura, al menos para loa censos, 

permite a la doctrina seNalar, fuera del derecho feudal¡ las 

reglas de la transm1sidn de la propiedad. La tradiciOn 

desposetmiento-posesidn !el enajenante se desposee y el 

adquirente toma posesidn, se posesiona> fue reemplazada por la 

tradicidn simbdlica de las llaves, de una sort1Ja,o de una varas 

que representaba la potestad sobre l• cosa, o da los tltulos de 

pr-optedad, o tncluso1 instrumentum !del documento de 

enajenación>, o tambi~n por- la pluma que le habla ser-vida al 

notaria para la redaccidn de la escritura. Se utilizó asr mismo 

el constituto posesorio, por conservar el enajenante la cosa 

durante algunos df as, a tttulo de detentador precario o de 

usufructuario. 

Por dltimo, las escrituras notariales, indicaban mcndazmente 

que habla tenido lugar la tradicidn. En los documentos se 

inBer-taban numerosas cl~usulas de este género1"vendidit et 

13 Mazeaud¡ Lecciones de Derecho CivilS 2a. parte, Vol.IV1 
Edtt. Ediciones Jurrdicas Europa-AméricaJ p. 3271 Buenos Aires, 
Argentina. 
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tradidit" <vendid y entregd>, que se denominaban cláusulas de 

desposeimiento-posesidn o cl~usulas de "desvest-vest 11
, 1 a 

tradicidn consistla pues, tan sólo en una indicación en el 

documento• 11 La tradición sobre el papel surte el mismo efecto que 

1• tradición real 11
• 

Loysel reveld la importancia de esta tradicidn fingida y 

manifestaba que el desposeimiento y la posesión hechos en 

presencia de notarios y de testigos, equivalen y se equiparan a 

tradición y entrega de posesión". 

Estas cl~usulas mend4ces de desposeimiento posesión o de 

constttuto posesorio, que se conservaron en las costumbre del 

notariado hasta la redacción del Cddigo Civil Napoleónico, se 

estimaban hasta inütiles por cierto Juristas. 

CODIBO NAPDLEONICO.- Los redactores del Cddigo de NapoleOn, 

tomaron las 

artlculosa 

Art. 711. 

ideas anteriores al elaborar los siguientes 

"La propiedad de !os bienes se adquiere y 

transmite ••• por efecto de las obligaciones". 

Art. 1138. •La obligación de entregar la cosa se perfecciona 

por el simple consentimiento de las partes contratantes. Ello 

hace al acreedor propietario y coloca la cosa a su riego desde el 
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instante en que ella debra ser entregada, aunque no se haya hecho 

la tradic1dn a menos de que el deudor esté en mora da entreg6rl•, 

en cuyo caso el riesgo de la cosa sigue a carQO de éste l1ltimo". 

Comentando la Hratio legis", Mazeaud 14 la fundamental 111-os 

redactores del Código C:ivil no parecen, por otra parte, 

desprendidos por completo de la regla romana. Cambaceres S!t 

asombra todavra de que el proyecto no haya colocado la tradición 

entre los modos de adquirir la propiedad. Tronchet debid 

responderle que la tradicidn no es sino el modo de cumplir un 

compromiso. Portillis explica la transmisidn sdlo son "tiensu" 

acudiendo a la ideil de tradición"• Se produce por el contrato 

una suerte de tradtcidn civil que consume el traslado del 

derecho ••• , agregando que de esta manera la voluntad del hombre, 

ayudada por la omnipotencia de la ley, franquea todas las 

distancias, salva todo5 los obst4culos y se haya presente por 

doquier, como la ley misma. Bigot de Preameneu, tras haber 

indicado con exactitud que no hay necesidad de tradición real 

para que el acreedor deba ser considerado como propietario ••• 

No e5 ya un simple derecho a la cosa el que tiene el acreedor, 

es un derecho de propiedad, "jus in re", fij• como fecha del• 

transmisión, no el momento del contrato sino aquél en que la 

entrega hubiera debido realizarse. 

No obstante que en el derecho francés la transmisidn de la 

14 l1azeaud1 Op. Ci t.1 p. 329. 
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propiedad se ver1~ica por mero efecto del contrato, las partes 

pueden diferir la transmisidn a un momento distinto, tal serla el 

C••o de la compraventa con reserva de dominio, de cosa futura, de 

eaperanza, etc •• 

De lo anterior se concluye que el derecho francés da efectos 

tran•lat1vos al contrato. Reoulacidn totalmente novedosa, pues 

aunque era una pri&ctica la transmisión 11 per cartamº o por una 

cl4usula en la •constttuto poseuorium•, ninguna Nación la habla 

incorporado a su leQislactdn. 

II.2 LEGISLACiON 11EXICANA. 

Dentro de la leQi9lacidn MeKicana veremos los códi;os de 1970, 

1884 y 1928. 

CODIGO DE 1870.- El legislador del Código de 1870, acoge el 

sitema francés en el artrculo 1552 que estableces 

•En la• enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la 

traslación de la propiedad se verifica entre los contratantes 

por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradición, ya 

BRA natural, simbólica, salvo convenio en contrarioº. 

La eKposicidn de mot~vo&, just~fica el precepto al comentar• 



"El arttculo 1392 consigna el principio absoluto de que lo• 

contratos se perfeccionan por el mero consentimiento. En este 

particular la comisidn siguió el espfritu de la ley ta., libro X 

de la Novfsima Recopilación, y lo ha desarrollado, estableciendo 

en el articulo 1~46 que desde la perfección del contrato, el 

riesgo de la cosa as de cuenta del que adquiere y en el 1~~2, que 

la traslación de la propiedad se verifica entre los contratantes 

por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradición. La 

adopción de este sistema pondrA fin a las complicadas cuestiones 

al averiguar la fecha del contrato, pues que desde all4 se 

transfiere el dominio, y como consecuencia el derecho de hacer 

suyos los frutos el que adquiere la cosa". 11 En el 1552 adopto la 

comisión el principio de na ser necesaria la tradicidn de la cosa 

para qu~ se transfiera el dominio. Ya anteriormente se ha 

manifestado la trascendencia de este principia". 

·caOIGO DE 1994.- Este Cddigo en su articulo 43 transcribe 

literalmente el contenida del 1552 del Código de 1870. En 

tr•t4ndose de transmisión de propiedad, sigue sus mismos 

principios, asr 

aplicable a éste. 

que el comentario anterior es, iQualmente 

CODIGO DE 1928.- Una vez anali:ados las antecedentes 

histdricos, doctrinales y legislativosa nacionales y extranjeros, 

relacionados con la transmisidn de la propiedad, llegamos a la 

conclusión de que siempre se ha hecho distinción y separaciOn 
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entrl! el contrato y 14 tra·nsmisión de la propiedad. 

El Cddlgo vigente 9lgue a 105 de 1870 y 1884, 

Por lo que se refiere a las cosa ciertas y determinadas, el 

Licenciado Manuel Borja Soriano 1~ manifiestas 11 El articulo 1436 

del Cddlgo de 1884. "En las enajenaciones de cosas ciertas y 

determinadas, la transmisidn de la propiedad se verifica entre 

las contratantes por mero efecto del contrato, sin dependencia de 

tradición, ya sea natural, ya simbólica¡ salvo convenio en 

contratrio•, y el artrculo 2014 del Código de 1928, sustituye las 

palabras "salvo convenio en contrarioº, por estas "debiendo 

tener9e en cuenta las disposiciones relativas del Registro 

Pllblico" .. 

A diferencia de los bienes funQibles o genéticos, no se 

transmiten por- virtud del contrato, sino hasta que, con 

conocimiento del acreedor la cosa se hace cierta y determinada. 

Este requisito es ldgico, pues mientras no se determinen, las 

cosas funglbles se sustituyen unas por otras. 

Sin embargo, no se debe confundir la traditio, con la 

determinación de la cosa. En la primera se requiere la entrega 

ftsica del bien adquiridoa en la seQunda, aunque no haya entrega 

15 Borja Soriano, Manuel.1 Teorla General de l•• 
Obllgaclonea.1 Edit. Porr~•I p. lb2J México. 



ftslca o Jurfdlca, basta con la certeza o determinacidn de la 

cosa con conocimiento para el acreedor. 

La distincidn entre la transmisión de los bienes fungibles 

<2015>, las cosas ciertas y determinadas <2014> es ~til para 

saber a cargo de quién corren los riesgos cu•ndo celebrado el 

contrata, la cosa se pierde. 

En el_ primer caso, cuando se trata de cosas ciertas y 

determinadas (2014> la cosa se pierde para el deudor, o sea¡ el 

vendedor tiene la obligacidn de entregar en la misma especie y 

cantidad sin que haya rescisidn del contrato, pues los Qéneros 

nunca perecen. Pero si la co~a se encuentra individu•lizada par 

eleccidn del deudor o acreedor, se pierde para el dueho C2017>, 

que es el adquirente. 

Una vez determinada y deslindada la distincidn entre el 

contrato y la transmtsidn de la propiedad, que a traves de un 

proceso histdrico se ha simplificado de los modos mAs complicados 

como la "mancipa.tia, in jure cessto y traditio 11
, y mils tarde con 

la •constituta pasesorio 11 y la transmisidn "per cartam", hasta 

llegar con el Cddigo de Napoledn, a ser un efecto de contrato, 

como lo acepta nuestro Cddigo actual, podemos proceder a anali~ar 

casos de la doctrina MeKicana que presentan dudas. 

l'IODALIDADES DE LA COl'IPRAVENTA. 
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L• ley permtte establecer en forma amplia, dentro de un 

contrato, todas las c14ususlas que las partes estimen 

pertinentes, siempre y cuando se respeten los principios básicos 

de la libertad contractual que son1 En la elaboración de los 

contratos la~ partes, de com~n acuerdo, deben discutir 

libremenete el clausulado y no dejar esa elaboracidn al arbitrio 

de una sola1 se deben respetar l•• disposiciones legales de 

carActer imperativo¡ no se puede desnaturalizar un contrato 

cambiando o suprimiendo sus efectos o finalidades Jur!dicas o 

econdm1casJ no puede convenir sobre negocios carentes o no 

merecedores de tutela jurídica y el contratante económica, social 

o culturalmente fuerte, no debe prevalecer de su situacidn en 

perjuicio del débil. 

Por otra parte, se entenderán por puestas, aunque no se 

•xpresen, todas las cláusulas que se refieran a los requi&itos 

esenciales del contrato, o sean consecuencia de su naturaleza 

ordinaria. 

Tomando en cuenta los principios anteriores, es posible que 

las partes sujeten a modalidades o modifiquen seg~n su propia 

conveniencia las obligaciones o los efectos que se producen o 

deban de producirse como consecuencia de un contrato. 
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Con base en estas argumentaciones de carácter general, es 

posible estudiar las modalidades o modificaciones respecto a las 

obligaciones en cualquier contrato, en particular veremos las de 

la compraventa, que son las que nos interesan, además de que el 

Cddigo Civil seNala en forma especial algunas de éstas cláusulas 

que pueden incorporarse a este contrato y no lo hacen en los 

demas, y a que comprendiendo el alcance y funcionamiento que 

tienen en la compraventa, pueden proyectarse en cualquier otro 

contrato. 

La enunciacidn de las circunstancias que pueden afectar las 

obligaciones emanadas del contrato de compraventa las establece 

la ley en forma enunciativa y no limitativa, ya que las partes 

pueden pactar otras diferentes mediante la aplicacidn amplia del 

contenido del artrculo 1839, en el cuál se establece la libertad 

para los contratantes de incluir en sus contratos cualquier 

cláusula que crean conveniente, aunque las que se refieren a 

requisitos esenciales del contrato, o sean consecuencia de su 

naturaleza ordinaria, se tendr~n por puestas ~unque no se 

expresen1 a no ser que las segundas sean renunciables en los 

casos y términos permitidos por la ley. 

Ahora veremos esos pactos que establecen mod1f1caciones o 

modalidades a las obligaciones normales o comunes, o a lo~ 

efectos amanados del contrato de compraventa y que regula el 
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Cddigo Civil vigente. 

Dentro de dichas modalidades incluiremos a la compraventa 

voluntaria y 

extraJudicial1 

forzosa, privada y p~blica, judicial y 

que sin ser propiamente modalidades, le dan al 

contrato un carActer distintivo. 

COMPRAVENTA VOLUNTARIA.- Es consentida espontáneamente por el 

vendedor, sin estar obltoado. 

COMPRAVENTA FORZOSA.- Cuando da su consentimiento por una 

necesidad o compulsidn Jur!dica, como ejemplo de esta, tenemos la 

expropiación, venta de cosa indivisa (939, 940 y 1772> 1 venta en 

remate Judicial C2323) 1 venta de bienes dal quebrado, la venta 

que se haga en cumplimiento de una promesa de venta C2243 y 224~ 

del C. C.). 

COMPRAVENTA PRIVADA.- Se presenta si el vendedor lo contrata 

con un comprador de su eleccidn. 

COMPREVENTA PUBLICA.- Cuando la venta se lleva a cabo en 

almoneda póblica para adjudic~rla al que ofrezca mejor precio. 

COMPRAVENTA JUDICIAL Y EXTRAJUDICIAL.- Se determina el 

car4cter de esta, segón si interviene o no la autoridad Judicial 
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en la venta de la cos~. 

A~n cuando la ley clasifique como "venta judicial" la 

enaJenacidn forzada en almoneda, ~ubasta o remate p~blico de 

bienes del deudor, como consecuencia de un procedimiento 

judicial, y que tiene como finalidad obtener la liquidéz de esos 

bienes para pagar a su acreedor el monto total o p•rcial de su 

crédito, tal operación técnicamente no es una compraventa. 

La venta Judicial de bienes como consecuencia de un 

procedimiento Judicial, se rioe respecto a la substancia del acto 

y de sus efectos, por las disposiciones de la compraventa civil• 

con las excepciones que se seNalan en el Cap1tulo IX, Titulo 

Segundo de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Cddigo Civil, y 

respecto a los términos y condiciones en que deban de 

verificarse, por las disposiciones del Cddigo de Procedimientos 

Civiles C2323 del c. C.>. 

VENTA A ENSAYO O A PRUEBA.- El contrato queda sujeto a la 

condición suspensiva de que la cosa sea enaayada o probada, dicha 

venta se perfecciona una vez que la cosa es reconocida apta para 

el uso o servico que pretende el comprador y hasta que satisface 

las condiciones requeridas por el mlsmo C2257 del c. C.>. 

Si la prueba o el ensayo son desfavorables, la venta no se 
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perfecciona, queda suspendida. 

VENTA AD GUSTUM O AL GUSTO.- En este contrato todo depende 

d•l gusta del comprador, a quien se deja la facultad de degustar. 

El contrato se perfecciona una vez que al comprador le haya 

agradado la cosa C2257 del c. C.>, y se lo comunique al vendedor. 

•se ha pretendido configurar tambldn como una policitaciOn u 

oferta, suJeta no a término (1805 del c. C.>, sino a condición¡ 

consiste esta condicidn en el hecho de que la cosa resulte del 

•orada del de•tinata.rio de dicha propuesta".16 

Si la cosa es del agrado del destinatario y lo hace saber al 

vendedor, pero éste no acepta la oferta de aquél, la venta no se 

p1trfecci ana. 

Este tipo de ventas se acostumbra principalmente para la 

compra de vino, aceite y otros alimentos. 

VEHTA A VISTAS.- E& de la misma naturaleza que la venta "ad 

gus~um•, pues su perfeccionamiento depende del aorado subjetivo 

que experimente y manifieste el comprador después de 

haber •xaminado la cosa o su funcionamiento. Existe una promesa 

unilate~al de venta. 

16 Sánchez Medal, Ramdn¡ De los Contratos Civiles¡ Edit. 
Porr'1a1 2a. edici ón1 p.1101 MéMico, 197:S. 
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VENTA POR CUENTA, PESO O MEDIDA.- El contrato se per~ecciona 

aunque todav!a no se haya pesado, contado o medido las cosas 

vendidas. El objeto de estas operaciones es la determinación del 

total del precio, ya que Unicamente se establece el precio por 

unidad de pesa, n~mero o cantidadJ si las cosas perecen antes de 

la cuenta, med'tctón o peso, la pérdida es reportada par el 

vendedor. 

Debido a que el contrato se perfecciona aunque no se haya 

contado, pesado medido la cosa vendida, el comprador puede 

exigir la entrega de las cosas o el pago de los daNos y 

perjuicios en caso de incumplimiento del vendedor que se resista 

a efectuar dicha operación material. A su vez, el vendedor 

podrta obligar al comprador a recibir las cosas y a pagarle el 

precio .. 

VENTA "AD MESURAM".- Cuando se enajena un inmueble, seNalando 

el precio por metro cuadrado, 1 a venta sera "ad mesuram". Si 

después de la venta se hace una nueva medición y aparecen más o 

menos metros cuadrados de superficie, tendr4 que haber un ajuste 

en el precio. 

'JENTA "AD CORPUS". - Cuando 1 as partes fijan un precio al :;::ad o, 

aunque hayan expresado la superficie total del predio, en cuyo 

supuesto aquél precio no sufrirla alteración, aunque al 



vertftcarse la médición _del inmuebre_ reaultara mayor o meno-r la 

superficie~ 

El notario, perito en derecho, para evitar la nulidad de un 

contrato por error en el objeto, debe reeolver eficazmente las 

condiciones que existan en la especificación de la superfice, 

medidas y colindancias de un inmueble. Esto es, en virtud de la 

descripción diversa entre el titulo, inscripción en el registro, 

lo asentado en el cat•stro, lo mencionado en el avalóo, y lo 

determinado en un levantamiento topogr4fico. 

Algunas veceu esta confumión se deriva o se provoca, porque 

los linderos se describen tomando en cuenta seNas que actualmente 

ya no existan, por ejempla, "al nortea del ahuehuete al rl'o 11
, o 

•1 indando con Camino Real". Circunstancias que por la 

urbanización desaparecieron¡ o bien, usan medidas que ya no se 

estilan como varas leguas. También puede suceder que un 

terreno accidentado por barrancas, haya sido medido con una cinta 

m~trica pegada a su superficie, la cu41 ha sido modificada por la 

eroaidn o por trabajas de eHcavación a relleno. 

En estos casos, es conveniente que la compraventa se haga "ad 

corpus", pues 1 o contrario, o sea; la venta 11 ad mesuram 11
, puede 

provocar la nulidad. 
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Art. 1913. "El error de derecho o de hecho invalida el 

contrato cuando recae sobre el motivo determinante de la voluntad 

de cualquiera de los que contratan, si en el acto de la 

celebración se declara ese motivo o si se prueba por las 

circunstancias del mismo contrato que se celebrd este en el falso 

supuesto que lo motivd y no por otra causa". 

La venta "ad corpus", es una modalidad de la compraventa de 

inmuebles, el precio se fija por el conjunto, no por metro 

cuadrado. Se seNala el continente, no ast el contenido, no 

importando los metros cuadrados que la integran. El Cddigo Civil 

se refiere a ella al decir:· "Si en 1 a venta de un inmueble se 

han designado los linderos, el vendedor estarA obligado a 

entregar todo lo que dentro de ellos se comprenda, aunque haya 

e>eceso o disminución en las medidas expresadas en el contrato" 

C2290). 11 Si la venta de uno o más inmuebles se hiciere por 

precio alzado y sin estimar especialmente sus partes o medidas, 

no habrá lugar a la rescisión, aunque en la entrega hubiera falta 

o exceso 11 C2:261). 

Esta modalidad también se denomina 11 por acervoº o 11prec10 

alzado 11
• Cuando se trata de una negociación mercantil, se llama 

venta 11 a puerta cerrada 11
• Todas tienen el comL\n denominador, que 

el precio est~ determinado por el conjunto, no as! por las 

unidada& que lo integran. 
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Como lo mencionamos anteriormente, es conveniente que cuando 

eKista discrepancia en las medidas y superficie de un predio 

objeto de una transmi si dn de dominio, 1 a venta se haga "ad 

corpus"' para evitar la accidn de nulidad por error en el motivo 

determinante de la voluntad, o a la 11 cuanti minoris" por error 

aritmético, "'el error de cálculo sdlo da lugar a que se 

rectifique" (art. 1914 del C. c.>. 

Respecto a la Compraventa "Ad Corpus 11 y 11 Ad Mensuram", 5e ha 

dictado la siguiente ejecutorias "Compraventa Ad Corpus y Ad 

Mensuram, Contratos de. Es sabido que frecuentemente no 

coinciden exactamente las medidas que en eKtensidn o superficie 

tienen en realidad los predios, por no corresponder con la de los 

tftulos de propiedad, y que el exceso o disminución resultantes 

respecto de lo que se hubiere enajenado, marcados con linderos 

que constituyen el perímetro de la superficie objeto de lo 

contr~trado, no afectan lo pactado a pesar de la diferencia 

numérica de las medidas seNaladas a la extensión territorial, si 

la venta se ha.e& "'ad corpus" no "ad mensuram 11
• En ese caso, el 

vendedor sdlo está obligado a cumplir lo estipulado, y si esto 

fue la 1::11ajenacidn de un inmueble del que se determinaron sus 

linderos, deberá entregar todo lo que dentro de ellos se 

comprenda, por la totalidad del terreno y no por unidad de su 

medida &uperficlal, tal como lo dispone el articulo 2290 del 

Código Civil. Esta regla procede si se determinan los linderos 
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sin especificacidn de sus dimensiones, aunque se aluda a que la 

superficie comprendida en el perrmetro, tiene una extensión 

determinada, pues si sdlo se indican los linderos¡ es natural que 

se adquiere lo comprendido en ellos, lo que puede ser mayor o 

menor que la superficie cuya extensión se haya especificado. 

Pero no procede dicha reQlA, si en la escritura se determinan los 

linderos y se seNalan sus dimensiones, porque entonces tiene que 

resultar una determinada superficie, que es l• que se supone que 

pretende adquirir el comprador, lo que implica la existencia de 

una operac:i dn "ad mesuram", pues su intención fue comprar a base 

de unidad de medida, es dectrJ una determinada extensión de 

terreno por un precio total determinado. <Sexta Epoca. Cu•rta 

Parte1 Vol. LXXII, p.50 A.O. 5439/59. Aquilino Redondo Baquero. 

Unanimidad de 4 votos>. 

VENTA CON RESERVA DE DOMINIO.- El contrato de compraventa con 

reserva de dominio es aquél en el cual las pArtes, mediante un 

pacto expreso, modifican el efecto translativo de dominio, 

haciéndolo depender del cumplimiento de una obligación por parte 

del comprador .. 

El Cddigo Civil, sdlo prevee expresamente el contrato de 

compraventa con reserva de dominio, cuando el comprador no ha 

pagado totalmente el precio¡ pero es posible diferir el efecto 

tra9lativo hasta en tanto se cumpla cualquier otra oblioación 
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por parte del comprador, cama podría ser que garantizara el pago, 

aunque no lo efectuara. 

En vista que la traslación de dominio es un efecto normal del 

contrato de compraventa, siempre debe de producirse cuando se 

perfeccione el contrato, pero el que sea efecto normal o comón, 

no significa que sea un elemento de esencia en el 6entido de que 

9iempre que exista compraventa, de inmediato debe existir la 

transmisidn de dominio, ya que si asl fuera; no podrlan existir 

contratos de compraventa respecto de cosas futuras o de cosas 

indeterminadas, ya que en estos contratos la traslación de 

dominio no se efect~a en el momento mismo del perfeccionamiento 

del contrato, sino cuando las cosas existen o cuando se 

determinan con conocimiento del comprador. 

COMPRAVENTA EN ABONOS.- Es aquél en la 

mediante pacto expreso facultan al comprador 

cual 1 as partes, 

para que pague el 

precio ya sea en forma total o parcial en cierto tiempo, mediante 

entregas parciales. 

En este tipo de contratos, la entrega de la cosa es inmediata, 

ya que no existe ning~n pacto de reserva de dominio, de tal 

suerte que se pacta la cl~usula comisaria en ~arma expresa y se 

inscribe en el Registro P~blico de la Propiedad, para que surta 

efectos frente a terceros. 

77 



COMPRAVENTA CON PACTO DE PREFERENCIA.- En este contrato, las 

partea pactan expresamente, que el comprador se obliga a no 

vender el bien que adquiere como consecuencia de la compraventa, 

sin darle antes preferencia al vendedor para volver a •dquirirlo, 

en igualdad de condiciones en que pudiera adquirirlo un tercero. 

Si el vendedor desea hacer uso del derecho qua le confiere la 

cl&uBula contractual, y no pactaron un tiempo det•rminado para 

ese efecto, deber~ pagar el precio que al tercero ofreciere, en 

un plazo de tres dtas si la cosa fuera mueble y de diez dlas si 

fuera inmueble, y en caso de que se hubiera establecido un tiempo 

determinado para hacer ejercicio de ese derecho, deber• dar las 

seguridades 

plazo. Si 

necesaria& de 

no cumpliere 

que 

con 

preferencia quedar4 sin efecto. 

pagar~ el precio al expirar el 

esos requisitos, el pacto de 

Para el caso de que el comprador propietario no cumpliere con 

su obligación y vendiere el bien a un tercero, la venta es 

vAlida, pero ser4 responsable de los daNos y perjuicios que le 

originare al vendedor original, titular del derecho de 

preferencia, en las mismos términos en que lo estarla cualquier 

obligada a no hacer alguna cosa, en caso de contravencidn C202B y 

2305 del C. C.). 

No debe confundirse este derecho de preferencia con el 

derecho al tanto o del tanta que la ley otorga a loa comunero•• 

78 



ESTA 
SA!Jft 

TESIS 
MU 

NI DEBE 
l~UOTECA 

ya que entre otras diferencias, los efectos que produce al 

incumplimiento del derecho del tanto, es que la enajenación no 

produce efectos, es dectr1 no le es oponible •l comunero 

(copropietario, coheredero o socio> preterido, y por lo tanto 

este puede hacer suyas todo& los derechos y obligaciones del 

adquirente, pagando el precio que ea hubiese dado por el bien. 

COMPRAVENTA CON PACTO DE NO VENDER A DETERMINADA PERSONA.- Es 

aqu61 en el cual laB partes pactan de com~n acuerdo que el 

vendedor no puede vender a determinad• persona al bien que ha 

adquirido y que eg objeto del contrato. 

El artrculo 2301 dispone& "Puede pact•rse que la cosa comprada 

na s• venda a determinada persona, pero es nula la cl~usula en 

qua se estipule que no puede venderse a persona alguna". 

Da lo anterior se desprende que no puede pactarse que la cosa 

adquirida no puede ser vendida, porque tal estipulacidn 

lmplicarla una limitacidn a la propiedad sin una fundamentaciOn 

l•Q•l e inmovilizarla los bienes, con grave prejuicio a la 

econamra nacional. Si &e estipul~se una cl4usula con ese 

contenido, técnicamente debe tenerse por no puesta y el comprador 

podrá disponer del bien sin ninguna responsabilidad 

par su parte, y sarta nula la cláusula panal o 

••tabl•clera daNo• y perjuicio& en caso da contravenclOn. 
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En cambio, si puede pactarse válidamente que la cosa comprada 

no se venda a determinada persona. Sin embargo, tal cláusula no 

debe egtablecerse en forma caprichosa por el vendedor, o sin qua 

tenga un interes legítimo, atento lo dispuesto por el articulo 

940 del Cddigo Civil, que establece• "No es licito eje,-citar el 

derecho de propiedad de manera que su ejercicio no dé otro 

resultado que causar perjuicios a un tercero, sin utilidad para 

el propietario". 

Si se establece la cl~usula, esta necesariamente supone una 

obligacidn de no hacer a cargo del comprador, no debe vender el 

bien a determinada persona, y su incumplimiento debe originar 

simplemente el pago de dahos y perjuicios <2027> 1 o el pago de la 

prestacidn que se haya pactado como pena en caso de contravención 

11840). 

La clAusula de no vender a determinada persona, no puede 

calificarse como una falta de capacidad o como una limitacidn a 

la propiedad, porque las limitaciones e incapacidades a la 

propiedad sdlo pueden provenir de Ja ley y no de pactos 

contractuales, ya que tales situaciones podrran afectar derechos 

de la colectividad y son normas de drden p~blico las que regulan 

la libertad y la propiedad, con las limitaciones que establezca 

el interés p~blico. 
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COMPRAVENTA DE ESPERANZA.- La ley dispone que las cosas, para 

que puedan ser objeto de los contratos, deben eHistir en la 

naturaleza C1825J 1 sin embargos acepta la posibilidad de que las 

cosas futuras también puedan ser objeto de los contratos, a 

excepción d~ la herencia de personas vivas <1826) y, en el 

contrato de donación, establece la prohibición de contratar sobre 

cosas futuras <2333 del c. C.). 

No puede ser objeto de contratación la cosa que no ha existido 

y no tiene posibilidad de existir, ni aquella que existió pero 

que.ha perecido antes da la celebración del contrato. 

Da ahr que, el requisito de que las cosas como objeto del 

contrato y contenido da la prestación do dar, existen en la 

naturaleza, compagin~ndolo con la posibilidad de celebrar 

contratos de cosas futuras, debe entenderse en el sentido de que 

tales cosas existan en la naturaleza o tengan la posibilidad 

f4ctica de existir. 

Las cosas futuras pueden llegar a existir por la voluntad del 

hombre, por simple efecto de la naturaleza y por la conjugación 

de la actividad humana y el proceso natural. Para efectos 

Jurrdicos, también puede considerarse al azar como fuente de las 

cosas, tal es el caso del tesoro, que no puede considerarse que 

eMista antes de haber sido encontrado. 
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Si el contrato de compraventa se celebra respecto de cosas que 

e:cistir4n por efecto natural, con o sin intervencidn previa de la 

actividad humana, o respecto de cosas que constituyan el producto 

incierto de un hecho 1 se califica como compraventa de esperanza, 

si el comprador toma a su cargo el riesgo de que tales cosas 

lleguen a existir, y como compraventa de cosa esperadaa si no 

toma a su cargo tal riesgo. Si el contrato se celebra respecto 

de cosas que para existir requieran de la voluntad del hombre, y 

el vendedor se obliga a fabricarlas, elaborarlas o mandarlas 

fabricar o elaborar, el contrato se califica como de compraventa 

de cosa futura, a~n cuando esta terminología pueda ser equivoca, 

ya que también los contratos antes mencionados son de cosa 

futura. 

En el contrato de compraventa de esperanza, el comprador puede 

tomar para sl' el riesgo de la existencia de la cosa o simplemente 

el riesgo re:;pecto a la cantidad que pueda llegar a e>:i::.t1..- de 

esa cosa. Pueden las partes convenir expresamente en que el 

comprador tome para st el riesgo de que los frutos no lleguen a 

eKistir en determinada cantidad, pero no de que no lleguen a 

existir en forma absoluta, y en ese caso estará obligado a pagar 

la totalidad del prec:10 convenido aunque no se den en la cant1Jad 

esperada, pero no estar4 obligado a pagar el precio s1 no 

llegasen a existir en forma absoluta. 
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Et contrato de compraventa de egperanza eg aquél por virtud 

del cu41, una persona llamada vendedor, se obliga a entregar a la 

otra llamada comprador, una cosa futura que sea producto de la 

naturaleza, a los frutos de una cosa o los productos inciertos de 

un hecho, quien se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en 

dinero, tomando el comprador para sf el riesgo de que tales 

objetos no lleguen a existir o no lleguen a existir en la 

cantidad prevista por él; y que produce el efecto de transmitir 

al comprador la propiedad de esos bienes cuando lleguen a 

existir, si existen; o en la medida en que existan. 

En este contrato hay 

importantes: 

que tomar cuatro consideraciones 

1.- El comprador siempre se obliga a pagar un precio cierto y 

en dinero, independientemente de la obli9acidn de la entrega del 

vendedor, ya que ha tomado el riesgo de que las cosas lleguen a 

existir en su totalidad o sólo en una cantidad cualquiera. Puede 

pactarse la compraventa de una cosecha que tiene la posibilidad 

de perderse antes de ser levantada, o la compraventa de uva antes 

de la vendimia, que se calculó en diez toneladas y resulto de 

cinco. 

2.- Las obligaciones del vendedor están sujetas a una 

condicidn suspensiva, consistente en que lleguen a existir las 
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cosas en forma total o en la medida en que existan, si bajo esas 

bases se celebrd el contarto. El hecho futuro de realización 

incierta, de que lleguen a existir 

voluntad del obltgado1 pero como 

las cosas, no depende de la 

en todos los casos de 

obligaciones sujetas a condicidn suspensiva, el posible deudor 

está obligado Cobligacidn primaria> a conservar en aptitud de 

poder cumplir con su obligación de entrega Cobligaci6n 

secundaria> si se realiza el hecho que se prevtd incierto en la 

celebración o realización del acto. El contrato en su totalidad 

no esta sujeto a condición suspensiva, ya que la obligac10n del 

comprador de pagar un precio cierto y en dinero, no depende de la 

realizacidn de un hecho que se preve incierto, sino que¡ muy por 

el contrario, est~ determinada su obligacidn y debe cumplirla en 

todo caso, prod~zcanse o no los bienes que constituyen el 

contenido de la prestacidn de dar del vendedor. 

3.- Este contrato es aleatorio desde el punto de vista de que 

el contenido de la prestación de dar del vendedor, o lo que ~s lo 

mismo sus grav4menesJ no son ciertos y conocidos en el momento de 

la celebración del contrato y correlativamente par• el comprador, 

tampoco lo son sus provechos. 

4.- En los términos de lo dicho anteriormente, el contrato 

de compraventa de esperanza, como cualquler contrato, tiene como 

objeto regular la conducta tanto de una parte como de la otra. 
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La prastacldn de dar del comprador siempre tendr4 un contenido 

consistente en el precio cierto y en dinero, y las del vendedor 

la tendr4 en la medida que lleguen a eMi•tir las cosas. 

Si las cosas no lle;an • existir, no es v~lido concluir que no 

exlate obJ•to en el contrato, ya que al objeto como elemento del 

contrato es la conducta de las partes y se est4 regulando la del 

vend•dor al impondrle la ley la obligación de conservarse en 

aptitud d• poder cumplir con la obligacidn de entrega si llegan a 

•Kistir las cosas. LLegar a una conclusidn diferente, podrSa 

9qUlvaler a indicar que no puede haber obligacione• que tengan 

como contenido un simple hacer, que es necesario que el contenido 

d• las pr•staciones siempre sea un dar, lo que es absurdo y 

~also. 61 se toma en consideración que en este contrato siempre 

hay obJeto, como elemento del mismo, por regular la conducta del 

vendedor y del comprador, no es necesario recurrir a los 

artilugios de considerar que se ~st4 pagando un precio cierto y 

en dinero a cambio de una esperanza o de una probabilidad. 

COHPRAVENTA DE COSA ESPERADA,- Este contrato también recae 

sobr• cosas futuras y en él &a subordina la entrega de la cosa y 

el pago del precio a la condicidn suspensiva de que la cosa 

llegue a existir. 

61 la cosa futura adlo llega a existir en parte, sólo habrA la 

oblioacidn de entregarla en lo que eHi&tiere y la obligaciOn de 
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pagarla en la parte proporcional correspondiente. 

Este no es un contrato aleatorio, sino uno condicional, y como 

tal1 no debe de depender de la existencia de Ja cosa y por lo 

tanto el cumplimiento de la condición, de la voluntad de ambas 

partes o de una de las p•rtes, ya que en ese supuestof la 

obllgacldn condicional serla nula <1944 del c. C.). 

Si cualquiera de los obligados, y en este supuesto ambas 

partes estan obligadas por ser sus obligaciones correlativas, 

impidiese voluntariamente el cumplimiento de la condicidn, esta 

•• ~endr6 por cumplid• en su perjuicio <1943 del c. c.>. 

Si se conviene en que una persona comprara todos los Trutos 

qu• produzc• en un afta una huerta de mangos a razdn de un peso 

par mango, al no se produce n1nguno1 no existir& la obllgaclOn 

d•l vendedor de entregar, ni del comprador de pagar el preciOJ 

pero si se producen, habr~ la obligación de entregar los 

producidos y d• pagar por cada uno de ello~ el precio convenido. 

Asf, en este contrato respecto de cosas futuras, esta 

condicionada la oblio•cidn del vendedor da entregarlas y del 

co•pr•dor de pagarlas, • qua lleguen a existir y si no llegasen 

a existir• la venta queda sin efectos. 

COl'IPRAVENTA DE COSA FUTURA.­

Bb 

Este contrato, es aquél por 



virtud del cu~l el vendedor se obliga a entregar al comprador a 

cambio de un precio cierto y en dinero, cosas futuras, 

comprometiéndose a que existan y tomando a su 

elaboracidn o fabricación. 

riesgo su 

En este contrato la obligacidn de entrega no esta sujeta a 

condición suspensiva consistente en que las cosas lleguen a 

eKistir, sino que eKiste una obligacidn adicional a cargo del 

vendedor, ademáe de las normales en cualquier compraventa, 

consistente en la elaboracidn o fabricacidn de las cosas objeto 

indirecto del contrato. 

Si las cosas no llegan a existir, habrá incumplimiento de la 

obligación del vendedor por falta de su elaboración o 

fabricación, y el comprador podr~ hacerlas elaborar o fabricar a 

cargo del vendedor (2027 del C. C.), o tendrá la acción de 

resolucidn del contrato y en todo cano el derecho a reclamar 

da~as y perJuicias (1949 del c. C.>. 

Mientras el vendedor no elabore o fabrique las cosas a que se 

ha comprometido y que son objeto del contrato de cosa futura, el 

comprador no tiene la obligacidn de pagar el precio, al menos 

que otra cosa se haya convenido, atento lo dispuesto por el 

articulo 1434 del Cddigo Civil de 1884, aplicado por analogfa, 

que sel'fala1 "En las obligaciones rec:l'procas ninguno de los 

contratantes incurre en mora st el otro no cumple o no se allana 
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a cumplir debidamente la obligacidn que le corresponde". 

CONTRATO DE PROMESA DE VENTA.- SI bien, este contrato no es 

una modalidad de la compraventa, pero amenudo los otorQantes 

tienden a confundirlo con los contratos privados de compraventa. 

El Cddigo Civil, en sus artrculos 2243 y 224~ establece que en 

el contarto de promesa se crean obligaciones de hacer, 

consistentes en la celebración de un contrato futuro. 

Las obligaciones nacidas de este contrato, son de hacer¡ 

celebrar un contrato futuro. 

dar. 

Nunca da lugar a obligaciones de 

Si nos hiciéramos la pregunta de si existe transmisiOn de 

propiedad en los contratos de promesa de venta cuando se entrega 

parte del precio, vertamos que en este supuesto no se trata de ~n 

contrato de promesa de venta, pues se crean y ejecutan 

obligaciones de dar, consistentes en el pago de parte del precio 

y entrega de la posesidn. 

Por lo que se refiere a la distincidn entre los contratos de 

promesa de venta y compraventa, en la doctrina existen diferentes 

criterior, ya que en ambos hay acuerdos de voluntades sobre 

precio y cosa. Por ejemplo, Planiol, identifica el contrato de 

promesa con el definitivo, sin embargo¡ dichos contratos se 
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distinguen entre sr por la obligación que crean. En el de 

promesa, nacen obligaciones de hacerJ celebrar un contrato 

Tuturo. En el de compraventa, obligaciones de dar, entrega de 

la cosa vendida y el precio pactado. 

A este respecto la Suprema Corte de Justicia, ha establecido 

Jurisprudencia en el siguiente sentido& "Compraventa Sajo Aspecto 

de Promesa de Venta. Las llamadas promesas de venta, en que no 

se contiene exclusivamente una obltoacidn de hacer, sino una de 

dar¡ o se entreg• la cosa y se paga el precio en su totalidad o 

en partes, satisfacen los elementos necesarios para la existencia 

d• la compraventa independiente da la terminologta defectuosa que 

hubieren emepleado la• partea" 17. 

De los argumentos doctrinales y la interpretacidn Judicial 

antes eKpueatos, puede concluirse que si ha habido entrega de 

parte del precio o de la posesidn de la cosa vendida, el contrato 

de promesa de compraventa se convierte en compraventa, 

transmitiéndose la propiedad desde el momento en que se haya 

ejecutado la obligacidn de dar. 

Pudiera haber confusidn en cuanto a la na~uraleza jur1dica 

de aquellos contratos de promesa de venta en que existe entrega 

17 Jurisprudencia 110¡ Cuinta Epoca1 p. 336¡ Secc. la.J 3a. 
Sala¡ Apéndice de Jurisprudencia 1917-1965. 
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de cantidades en se~al de compromiso, •rras o prenda y se 

establece que el promitente comprador celebr• l• operacidn 

concertada, el promitente vendedor¡ podrá apropiársela a titulo 

de indemnizacidn convencional. .De celebrarse el contrato 

definitivo, se considerar~ pArte del precio. 

El caso planteado trata de un contrato informal de comprav•nta 

en abonos: hubo obligaciones de dor y no de hacer. De 

rescindir5e, seguir~ las regla& establecidas en el articulo 2311 

del Cddigo Civil y no lo previsto por las partes. Este articulo 

es de drden pUblico, no es renunciable y obliga seg~n lo 

expresado por la Jurisprudencia siguiente• "Compraventa en 

Abonos. Efecto de la Rescisión. Las disposiciones legales que 

reglamentan la resctsidn del contrato de compraventa en abonos, 

en cuanto a las restituciones recíprocas de las preBtaciones que 

s@ hubieren hecho las partes, son de orden pUblico, 

irrenunciables1 por lo que las cl~usulas contractuales que 

impongan al comprador obligaciones m~s onerosas que las 

expresadas por la ley ~on nulas y lA sentencia respectiva al 

declarar la rescisidn, debe ordenar que las restituciones se 

hagan en término$ de ley'' 18. 

Como afirmacidn de los efectos translativos de dominio de las 

18 Jurisprudencia 1121 Sexta Epoca; p. 356¡ Secc. ta.¡ 3a. 
Sal•I Apéndice de Jurisprudencia 1917-1965. 
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promesas de venta en laa que existe entrega de parte del 

precio, a continuacidn transcribo alounas Jurisprudencias y 

ejecutorias de la Suprema Corte de Justici•. 

MPromesa de Venta. Mediante la promesa de venta no se 

transmite el dominio de l• cosa, pues en ella sdlo se consigna 

una obligacidn de hacer consistente en la celebración del 

contrato definitivo" 19. 

•Promesa de Venta y Compraventa. Distinción entre los 

Contratos D•. Debe disttnQulrse entre el contrato que se celebra 

en la promesa y por el cual ambas partes o una de ellas se obliga 

• celebrar dentro de un plazo def~nido un contrato determinado, y 

la operacidn definitiva que habrá de celebrarse en el futuro y 

dentro del plazo prefijado, pues este constituyH un contrato 

independiente, tanto en lo que se refiere al consentimiento como 

al objeta, como elementos escencialas. El acuerdo de voluntades 

para celebrar el contrato definitivo, que se estipula en una 

promesa de contrato, tiene que ocurrir precis~mente en fecha 

posterior a la celebración de la promesa, dado que en éstaa una 

de las partes o ambas se obligan a celebrar en el futuro un 

19 Apéndice de Jurisprudencia 19751 p. 8241 Informe 19751 
Quinta Epoca¡ Tomo Ll1 p.79¡ Kondo lsuke1 Tomo LXXXVIII¡ p. 1640¡ 
Méndez MaMiminoa Tomo LXXXJX1 p. 24461 Carta AdelaJ Tomo XC¡ p. 
24431 Chami Amado¡ Tomo XCIII¡ p. 21261 Furlong Wilfrido y Coags. 
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determinado contrato, de manera que al celebrar la promesa, •olo 

haya consentimiento para el contrato preliminar, pero no puede 

haberlo para el definitivo. El hecho de que en la promes• se 

fije un plazo para celebrar la operación definitiva, sólo origina 

una obligación de hacer, consistente en la celebración del 

contrato prometido; y esa obligación de hacer al ser cumplida, se 

traduce en la celebracidn del contrato ofrecido, de suerte que 

hasta el momento en que las partes exteriorizan sus respectivas 

voluntades, otorgando la operación prevista, es cuando existe el 

consentimiento en el contrato definitivoº 20. 

•sentencia Relacionada con la Tesis 2721 "Promesa de 

Contrato. Conforme • loa artfculas 2243 a 2246 del Código Civil 

del Distrito Federal, puede asumirse contractualmente la 

obligación de celebrar un contrato futuro en forma unilateral o 

bilateral, siempre que la promesa se haga constar por escrita, 

contenga los elementos caracterrsticos del contrato definitivo y 

se limite a cierto tiempo. En la promesa unilateral una parte es 

el promitente, es el que queda obligado a celebrar unn contrato 

futuro determinado, y el beneficiario en cambia¡ no asume ninguna 

oblig°"cidn, simplemente acepta la proposición de su contraparte; 

de suerte que queda a &u arbitrio exigir o no exígir, a su debido 

tiempo, la celebración del contrato definitivo correspondiente. 

20 Quinta Epoca¡ Tomo XCV¡ p. 1794¡ Aubert Caire, Antonio) 
Apéndice de Jurisprudencia 1975¡ p. 844, 847 y 850. 
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En la promesa bilateral, amb•s partes son promttentes y 

beneficiarios rectprocos, de modo que mutuamente se pueden exigir 

el cumplimiento de la obligación de hacer consistente en la 

celebracidn o firma del contrato definitivo. Es equivocado el 

planteamiento de una demanda para eMigir la formali%acidn del 

contrato de compraventa, y par ende su elevacidn a escritura 

p~blica, cuando no trat&ndose de un contrato informal definitivo 

de compravent• al que le faltara para su validéz el revestimento 

de la forma requerida por la ley (escritura p~blica) sino de un 

contrato preliminar, el actor sdlo puede exigir la celebración 

del contrato definitivo conforme a los términos y condiciones 

pr-evistoa en el r-eferido contrato preliminar-" 21. 

21 Se•ta Epoca1 Cuarta Parte1 Vol. LVIII p. 124 A.D. 87611 
Sucesidn de Antonio Masetto Regazzoa ~ Votos. 
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CAPITULO 111. 

NATURALEZA JURIDICA DE LA ESCRITURA PUBLICA EN LA QUE SE ELEVA 

A LA FORMA NOTARIAL UN CONTRATO PRIVADO DE COMPRAVENTA. 

En este capitulo veremos cuAl es la naturaleza jurldica de la 

escritura p~blica en la que se eleva a la forma notarial un 

contrato privado de compraventa. 

Qué sucede cuando el contrato ya ha sido celebrado por las 

partes en forma privada y ocurren ante el notario para satisfacer 

los formalismos de ley? 

En primer término, hay que analizar que hace el notario al 

hacer constar un contrato en la forma notarial. 

No podemos decir que esté ratificando una firma, 

protocolizando un documento o certificando un hecho, lo que hace 

es moldear, darle forma conforme al derecho, dar fe de la 

manifestación de voluntad de las partes. 

precedido de un contrato preliminar. 

Puede o no estar 

Este nuevo otorgamiento, no es ratificación del anterior, 

tampoco protocolizacidn, porque debido a la naturaleza jurldica 

de e9tos actos, no se está convalidando el contrato. En cambio, 
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mediante el otorgamiento en escritura p~blica, el contrato se 

est~ otorgando de acuerdo con 11 la forma establecida por la ley", 

por lo consiguiente se est~ convalidando. 

Estas afirmaciones se fundan en la naturaleza jurtdica de los 

instrumentos acta notarial y escritura p~blica. Ast como de la 

protocolizacidn y ratificación. 

Al hacer constar una acta, el notario se concreta a relacionar 

los hechos, no entra al an~lisis, en cambio al escriturar, 

examina el derecho, da fe de conocimiento de las partes y éstas 

otorgan su consentimiento ante notario, estos elementos 

configuran la naturaleza jur!dica de la escritura p~blica. 

El notario al escriturar, entra al fondo contractual del 

documento, examina los documentos que eHhiben las partes y 

determina si les asiste el derecho y si el contrato que pretenden 

celebrar tiene fundamento legal. 

El elevar un contrato a la forma leQal, no es protocolizar, 

porque esto es agregar al apéndice Cart. 90 de la Ley del 

Notariado>, o transcribir en el protocolo (194 L.G.S.M.>, por 

medio de una •eta, y lo que la ley &Kige respecto de los 

contratos, es su otorgamiento en escritura p~blica. 
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La Ley del Notariado al referirse a la protocolizacidn dices 

"Para la protocolización de un documento, el notario lo 

transcribirá en la parte relativa del acta que al efecto se 

asiente o lo agregará al apéndice en el legajo marcado con el 

ndmero de acta y bajo la letra o ndmero que le corresponda. No 

podr~ protocolizarse el documento cuyo contenido sea contrario a 

las leyes de orden pdblico o a las buenas costumbres" <art. 90>. 

La protocolizacidn sdlo prueba la fecha en que se entrega el 

documento al notario, quien levanta un acta y la incorpora al 

apéndice del protocolo. 

Elevar un contrato a escritura p~blica, tampoco es 

ratificarlo, puesto que el hecho de r•tificar, es hacer constar 

por el notario la autenticidad de una firma por medio de la fe de 

conocimiento respecto de la persona que la suscribió y la 

declaracidn de la misma de ser propia. 

Para determinar la naturaleza Jurídica de la eacritura pública 

que da forma a un acto informal eKisten varias teortas, las 

cuales a continuación analizaremos. 

IJJ.1 EL INSTRUMENTO PUBLICO COMO MEDIO DE PRUEBA. 

Durante la primer• mitad del siglo XIX sólo se permitió a 
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los civilistas ver en la eficacia del documento dos categor1as1 

"ad solemni tatem" y 11 ad probati onem". O al documento es exigido 

''ad substantiam", y entonces rige el aforismo "Forma dat ese 

rei 11
, o el documento no es mtis que un medio de prueba. 

En el primer caso no se trata de un supuesto de eficacia del 

documento, sino de eficacia del negocio de Derecho Material, 

nacida a la vida Jurfdica por el requisito del documento. 

Los seguidores de esta doctrina sostienen que el instrumento 

por el cual se da forma a un acuerdo previo, es Unica y 

exclusivamente un medio de prueb• de la celebracidn del anterior. 

La relacidn Jurídica nace por el simple consensualismo, sea 

expresado en forma verbal a escrita y surte todos sus efectos 

l•gales aunque no sean esctablecidas todas las formalidades de 

ley. De esta forma el contrato es v4lido, existe pero no puede 

probarse. 

El documento escrito o la escritura pública 

contrato consensual precedente, sdlo tiene la 

facilitMr la prueba de la conclusidn del contrato. 

que recoge un 

finalidad de 

Para responder a la pregunta que desea saber cu~l es la 

eficiencia que agrega la intervencidn notarial, la civilJstica 

espatrala dlce que es ••un medio de prueba, m.ás o menos 
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privilegiado, pero un medio de prueba" 22. Como si ld doctrina 

de la prueba no se hubiera perfilado con nuevo~ matices al salir 

del letargo en que se sumió por ld doctrina legal de la prueba 

tasada. 

No se fijaron que el documento póblico Be colocó entre los 

medios de prueba, por ser el medio práctico por el que podla 

hacerse valer procesalmente por las partes, pero la eficacia es 

distinta del medio adjetivo de producirse el documento en juicio 

como adquisición procesal. 

La escritura notarial es desde luego un medio de prueba, pero 

esta es una consecuencia de su existencia como documento, más no 

la razdn de su existencia, y menos de su eficacia. 

Carnelutti afirma que todo documento p~blico o privado, es una 

cosa, un objeto, una realidad que a la contemplacidn del Jue~ se 

presenta como hecho. 

Todo documento p~blico o privado, ademas de una cosa, contiene 

o puede contener un negocio jurídico, que es su contenido de 

derecho material, y que se presenta al juez como un problema de 

22 NuNez Lagos, Rafaél.1 Estudios sobre el Valor Jurldico 
del Documento Notarial.1 Comisión de Cursos, Conferencias y 
Publicaciones de la Academia Matritense del Notariados p. 98J 
Madrid, EspaNa, 1945. 
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tnterpretacidn de voluntad. 

Sdlo la escritura póblica, contiene una actuacidn de un 

funcionario pdblico y actividad de las partes que se producen 

dentro de cauces reglados de puro derecho form•l, es dectr1 

derecho y legislación notariales incorporádos al Código Civil. 

La eficacia del documento pdblico, afecta no al documento como 

cosa, realidad o hechoJ sino a su contenido, a lo actuado 

notarial mente. 

Hay que recordar que en la teorla del medio de prueba el 

nacimiento de la relación jurfdica de fondo se produce por el 

convenio consensual primigenio y que a posteriori la intervencidn 

del notario forma la prueba. 

Pero la intervención notarial, si no produce el contrato, 

porque ya estaba producido, como quiera q1..1e la fe notd.r1al recae 

eMclusivamente sobre los hechos coetc1neos al acto del 

otorgamiento, resulta que la fe p~blica no puede probar lo hecho 

o acontecido antes del otorgamiento, y lo que se hace no es un 

contrato, sino un acto ineficc1z en sí, porque el contrato ya 

estaba hecho. 
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El documento de otorgamiento, tiene la eficacia de un 

documento dispositivo o no tiene ninguna eficacia¡ pensando como 

mero documento probatorio, serra completamente erróneo y 

Jurtdicamente sin valor, pues lo que podrra probar, o sea el 

ensayo de una celebracidn de contrato encarnado en el mismo, 

serra jurrdicamente nulo, y lo que debla probar¡ o sea la 

celebracidn del contrato anterior, esto no lo puede probar. 

En el Código Civil espaNol los contratos formales tienen un 

tratamiento "sui generis". Contrariamente a la posicidn romana, 

de contrapoatcidn profunda entre los momentos anteriores y 

posteriores a la solemnizacidn de la forma, pues los anteriores 

son de inexistencia jurfdica total, y los posteriores, de 

nacimiento o perfeccidn. 

El Cddigo no reconoce, salvo limitados casos, un estadio de 

ine~icacia total antecedente a la forma. Si redne el contrato 

las condiciones escenctales para su val1déz, tiene fuer2a de 

obligar, y si la ley eKtge escritura pdbl~ca las partes podr~n 

compelerse reclprocamente para el cumplimiento de esa obligac16n 

legal, es decirJ se consagra plenamente la validéz de todo 

acuerdo consensual anterior al otorgamiento de la escritura 

p~bl ic:a. 
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El acuerdo consensual primario ha &ido estudiado por los 

civilistas en la teoría de la arras, en los contratos de promesa 

y opcidn, en los pactos de contrahendo, en los acuerdos de elevar 

documentas privados a escrituras pctblicas, en el precantrato, en 

los conventos de exigir una determinada forma para posteriores 

declaraciones de voluntad y en la eficacia, en general, de los 

negocios Jurtdicos que se perfeccionan por mera consentimiento. 

Se ha investigado la posicidn Jurídica mAs o menos vinculante 

de las partes, antes de otorgar la escritura pctblica. Pero se ha 

centrado en el supuesto de incumplimiento del primer acuerdo, y 

por tantoi en el supuesto de que se frustre la intención de 

desembocar las propdsitos de las partes en una e9critura pública. 

Hay que estudiar el problema en el caso de cumplimiento de la 

obligacidn de llevar tales pactos a la escritura pública. 

Otorgada la escritura pública, qué significac1dn tiene esta y que 

significación tienen a posteriori los pactos primarios ?. 

111.2 TEDRIA DE LA RENOVATIO CDNTRACTUS. 

Esta teorta del procesalista alemán Degenkolb 23 1 supera a la 

23 Degenkolb¡ citado por NuNez Lagos, RafaélJ Estudips 
sobre el Valor Jurídico del Documento Notarial¡ ComisiOn de 
cursos, Conferencias y Publicaciones de Ja Academia Matritense 
del Notariadof p. 99¡ Madrid, EspaNa, 1945. 
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teorra del medio de prueba, (forma ad probationem). 

Trata primeramente de resolver el problema de la documentación 

a posteriori de un contrato anterior perfecto, considera qu& con 

la existencia de un convenio preliminar y consensual y el 

posterior otorgamiento del documento p~blico, este último queda 

como un contrato reproductor o reproductivo. 

Si el contrato otorgado en instrumento p~blico contradice el 

convento preliminar, prevalece el contenido del documento de 

otorgamiento, a~n en caso de una discrepancia manifiesta con 

respecto al contrato preliminar, con lo cuál se contradice su 

car4cter de mero documento probatorio en todos los casos, incluso 

en el caso de un mero otorgamiento de contrato que est~ 

completamente de acuerdo con el contrato preliminar. 

Se reconoce la naturaleza del contrato del acto de 

otorgamiento, e3 un contrato reproductor o reproductivo, pero si 

el otorgamiento es un contrato, el convenio preliminar es a 

posteriori un pacto de contrahendo. 

Las partes, al darle a este el mismo contenido del acuerdo 

primario, cumplieron la obligacidn de contrahendo, explicita o 

implfcita, en el convenio primigenio o primario. 
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Aunque el contrato p~blico desempeNe funciones substituyentes 

o no y funciones formales, que enlacen una y otra declar~ción, el 

contrato reproductivo implica por voluntad de las partes, una 

funcidn de los materiales del primer acuerdo, una nueva 

prestación de con5entimiento y una refundición de las 

declaraciones de voluntad. 

Hay un renovatio contractus integral. El contrato 

reproductivo es un soporte de la completa voluntad co·ntractual, 

en absoluto independiente del acuerdo primario. 

Para Degenkolb, el contrato reproductivo viene a ser, respecto 

de los acuerdos anteriores, como el texto refundido de una ley, y 

asr el contrato tiene fuerza de ley entre las partes. 

Lo interesante de la investigacidn de Oegenkolb, es la 

posibilidad Jurfdica de manipular la materia contenido 

contractual del primer acuerdo y volver a moldearlo y fundirlo en 

una renovatione contractus, que es un contrato nuevo, y por 

tantoJ de efectos constitutivos o dispositivos, lo que se produce 

o no se produce, segdn la voluntad de las partes, en la 

contratación privada, acontece necesariamente cuando el contrato 

lo redacta un notario, quien en las escrituras p~blicas y con 

base en la legi6lación respectiva, tiene qua intervenir en el 

fondo contractual del documento, redact~ndolo conforme a la 
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legislacidn positiva y propósitos de las partes. 

El notario moldea y da forma a la materia contractual, y las 

partes tienen que prestar el consentimiento de nuevo ante él. Es 

una "renovatione contractus", causada por la lntervencidn de un 

funcionario p~blico aplicando preceptos de carácter formal. 

No es un problema de mera interpretacidn de voluntad, sino de 

aplicación de normas de carácter adjetivo. Y en todo caso de 

documentación de un verdadero contrato reproductivo, seg~n 

Degenkolb, estamos en presencia de documentos dispositivos o 

constitutivos, no de documentos probatorios. 

En la Renovatio Contractus Notarial, las partes deben de 

someter su conducta a los preceptos de la legislación notarial, 

deber que forma parte, del contenido de la obligacidn de otorgar 

escritura p~blica. Esto lleva entre otras consecuencias las 

siguientes• 

a) La escritura, salvo casos de meros reconocimientos, la 

redacta el Notario, adapt.indola a la ley, "de acuerdo con la 

declaracidn de la voluntad de los otorgantes o con los pactos o 

convenios entre las partes 11
• Es decir, los pactos y convenios 

prelimin•res son sólo la materia de la que el Notario, por 

mandato de ley, da forma. Es un modo de ''specificatio". 

b> El consentimiento de las partes es nuevo, distinto e 
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independiente del que hubieren prestado al acuerdo preliminar. 

Por lo anterior, hay una 11 Renovatto Contractus" en el mejor 

sentido de la construcci dn de Degenkolb. Pero es una 

•renovat10•, no por mera voluntad de las partes, sino por imperio 

y absorcldn de unas normas de carActer adjetivo formal de la 

legtslacldn sobre el instrumento pdbltco. 

Por lo mismo, el documento notarial es, dispositivo. 

III.3 DOCTRINA ECLECTICA. 

Otros autores stn poder recha2ar para todo caso el estudio de 

D1tgenkolb, adoptan ante el problema una posicidn ecléctica, la 

cual puede resumirse en la optnidn del profesor Meyer 24, quien 

dice que1 "el documento reproductivo es probatoria, en cuanto 

coincida con los acuerdos primarios; dispositivos, en cuanto 

di ver Ja•. 

En la repeticidn de contrato no hay verdadera reproducción de 

contrato, porque las partes no tienen la voluntad de querer un 

nuevo contrato en sustitución del primero, y su propOstto 

principal es obtener una prueba del primer contrato. Pero si en 

vez de una mera repetición, hay modtficacidn total o parcial del 

24 Nunez Lagos, Rafaél¡ Op. Cit¡ p.100. 
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contrato primario, entonces hay nuevo contrato, porque existe 

verdaderamente la voluntad de contratar. 

Otro de los seguidores de esta doctrina es Mossa 25, quien es 

mercantilista y adopta una posición semejante a la de Meyer, pero 

refiriéndose a documentos privados, principalmente mercantiles. 

"El concebir el documento, dice, unicamente como la prueba del 

contrato choca con las necesidades prácticas. Las partes quieren 

que cuanto ellas reconocen en el documento como sustancia de la 

relación tenga exclusivo valor de la una frente a la otraJ que al 

primer contrato no se le haga cabeza sino excepcionalmente, 

cuando las circunstancias lo justifiquen 11
• 

Afirma que a falta de una designación contractual expresa o 

implícita, sobre la posible naturale~a de la documentación del 

contrato oral, la presunción del juez debe ser1 1.- &i el 

documento 11 modifica 11
, el contrato verbal contiene un contrato 

enteramente nuevo. 2.- Si no lo modifica, contiene la 

confirmación del contrato verbal, determinando que solo el 

contenido contractual documentado vale como definitivo entre las 

partes. 

Por su parte Candian 26, so~tiene que la concepción de un 

~ Nunez Lagos, Rafaél¡ Op. Cit.J p.101. 

26 Nune2 Lagos, RafaélJ Op. Cit. 
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documento contractual, con fendmenos ewclusivamente probatorios, 

es por regla general concepcidn emprrica, ya combatida y 

rechazada. 

Divide los documentos en probatorios, dispositivos y 

recognoscttivos, la declaracidn contractual es meramente 

probatoria en cuanto esté hecha bajo la expresa reserva de la 

existencia y eficacia del negocio¡ la recognoscitiva es aquella 

en que 4alta esta expresa reserva, de aquf su normal equiparación 

dispositiva¡ y de aqur que la falsa demostracidn, implícita o 

expltcita, no elimina el valor del reconocimiento normalmente 

parejo a la declaracidn dispositiva. 

Sostiene que el contrato reproductivo, si no contiene una 

voluntaria "renovatione contractus", es un acto de reconocimiento 

recrproco. La ~renovatio" se da cuando las partes retornan sobre 

el antiguo objeto del contrato con el objeto comun de sustitutrlo 

con el contrato que ahora concluyen. 

Por su parte Segré dice que si las partes son advenidas a la 

redaccidn escrita y el escrito se quiere por las partes como 

convencido para la perfeccidn del contrato, el acuerdo escrito 

debe prevalecer sobre el acuerdo originario, puesto que el 

contrato sur;e solamente en este momento, y el documento es 

documento dispositivo y constitutivo del ne;octo Jurfdico¡ lleva 
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por primera vez la manifestacidn de voluntad comdn de las partes 

y que solamente esta manifestacidn sea eficaz porque asl lo han 

querido' el acuerdo verbal, si bien llegado a maduréz, no 

permanece, por lo general, sino en el estado de simple trato no 

vinculante, y no podrá valer m4s que como instrumento de la 

interpretacidn del actual contrato. 

III.4 UN SOLO CONTRATO CON DOBLE FORMA. 

Esta teorra elaborada por Carnelutti, se refiere ~nicamente al 

documento privado, pero tiene una contribucidn importante a este 

tema. 

La elevacidn de las formalidades establecidas por la ley, no 

sdlo sirve como documento de prueba, sino también para lograr 

clar1dad y certeza. 

Empieza haciéndose una pregunta1 Duien hace el documento 

posterior?, Un tercero o las partes?. 

La formacidn del documento entra como un requisito ulterior en 

la formacidn del contrato, y se podrá decir que nacimiento de 

contrato y documentacidn son cosas contempor~neas. 

El problema est4 mal planteado, el conflicto que se pretende 
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resolver no es entre documento y negocio, sino entre declaraciOn 

y declaracidn, entre la primera y segunda declaracidn, ambas de 

car6cter privado, y entre la declaracidn oral y escrita. 

Trat4ndoae de dos fiUcesivas declaraciones de las partes, 

formuladas o redactadas por ellas mismas, para conocer la 

naturaleza de la segunda, la doctrina de la prueba ofrece medios 

suficientes. La clave está en la distincidn entre declaraciOn 

dispositiva y declaración testimonial, o en otros términos1 

declaracidn de voluntad y declaracidn de verdad. 

Cuando la segunda declaracidn es una declaracidn de voluntad 

•existe entre las dos declaraciones una relacidn histórica, pero 

no una relacidn ldgica, lógica y Jur!dicamente cada una existe 

por si. El documento en el cual la segunda está representada 

prueba esta declaracidn misma, pero nada mas. La segunda no 

sirve para la prueba de la primera. Son dos declaraciones de la 

misma especie y sobre el mismo plano. 

El rdgimen de su eMistencia pertenece al derecho material. 

Dos declaraciones de la misma especie• si no son da la misma 

especie, estamos fuera de campo. Es una declaración de verdad. 

Son dos formas de un sólo acto. 

•Un negocio no puede tener mas de una voluntad ni m4s de una 
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causa, m~ltiple encarnacidn del negocio. Esto responde al 

car~cter puramente instrumental de este elemento, que es l• 

forma", 

Una forma •• entlend• que tanto mejor servir4 cu•nto mA• 'gil 

y m&s segura la prueba. Por esto es Justo decir qu• la se;unda 

declaracidn se haca a efectos de prueba, lo que no •• la 

misma cosa que decir que sea una declaracidn probatorias se hace 

a fines de prueba la d&el•racidn en una forma, qu• •• lo mAs 

iddnao a la prueba, •ntandittndoso ahora, no ya del primero o 

segundo n•;ocio, sino de Aquel Cne;ocio), llnico, que en la 

primera o segunda declaracidn tien• dos diversas formas. D• este 

•oda •• comprenda por qu•, en •1 fondo ••• diferente en la 

pr4ctica la estructura dispositiva a testtmonlal de la segunda 

d•claracidn. 

En concluaidn para Carnelutti 27, el seoundo contrato es una 

nueva forma que da eficacia y claridad probatoria. 

Sin embargo, el negocia es dispositivo, porque hay un nuevo 

contratos 

a> Cuando la segunda declaracidn •• hace de modo y con 

27 Carneluttt1 Documento e Negozio Gturidico, en Studi di 
Dlrltto Processuale1 Tomo IIJ p.7~J Italia. 
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eficacia diversa, porque falta l• identid•d tlpica del negocio. 

Asr cambial, que sustituye una promesa de pago anterior. Con m~s 

motivo la escritura pdblica de proma•a de pago de dauda anterior. 

La escritura entre otros elementos d• eficact• dota al negocio de 

titulo ejecutivo. 

b) Cuando la segunda declaración hace una mutación en el 

estada Jurfdico preeKistente, es dacirs cuando la segunda 

declaracidn i•pllque ciertas nuav•• o distintas consecuencias 

Jurfdicas, como cambio de fecha o plazo&, etc •• 

e> Cuando 1• finalidad de las p.,-tes ••• la ftJAcldn 

declarativa de la situacidn de cada parte. Este fijación se dA 

•i••Pr• .,, la ••crttura pdbllca. 

III.S CONTRATO DE FIJACIDN J~IDICA. 

En primer t•rmino tenemos que dentro de esta teorla, 

sostenida por Siegel, hay dos aportaciones fundamental••• la 

primera •Et contrato de flJa.clón Jurldica. 0 y la segunda, "la 

situactdn del contrato primario frente al contrato definitivo". 

"' Contrato de fijactdn Jurldtca.- Este no debe ser en sl 

mismo una nueva CAUSA independiente de abligactdn 1 y se opta por 

la expresldn "f1Jacidn" para e>epresar, por una partas el momento 

declarativo y por otr•, el diaposltivo. 
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Este contrato no es un medio de prueba, pero tampoco es una 

nueva causa independiente da la obligación. Las partes al 

contratar lo que buscan es la firmeza Jurfdica. 

Este contrato tiene fuerza de obligar toda depoaicidn, tanto 

sobre relaciones Jurfdicas como sobre hechos, hecha por •l 

interesado en la eKistencia o no eKistencia de loa hechos o 

relación jurfdica en cuestidn, con la conciencia de hacer una 

declaracidn Jurfdica importante. 

Da igual forma que tienen libertad las partes para constitutr 

una obligacidn, les es también posible, libremente, mediante 

declaracidn de qua un hecho sea verdadero o que eKista una 

relacidn jurfdtca, formar la situación real conforme a la 

9K4Ctitud de esta declaracidn. 

b) Acuerdo primario como causa del contrato de fiJacidn.- En 

este aspecto sigue la distinción entre negocio causal y negocio 

de ayuda. •El acuerdo primario de las partes aparece como 

negocio causal; para realizar este negocia causal sirve el 

negocio auKiliar, el negocio de cumplimiento", por ejemplo el 

pago. En el caso presente se introduce un estado intermedio, que 

frente al negocio causal t1ene la cualidad de negocio auwiliar y 

est4 destinado para preparar el cumplimiento poniendo en claro el 

contenido del mismo. 
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III.6 LA ESCRITURA PUBLICA COMO NEGOCIO DE CUMPLIMIENTO. 

Esta teorra, expuesta por Rafael NuNez Lagos 28, el cuál 

da•pu•• de analizar las doctrinas anteriores, fija el problema 

del otorgamiento de la escritura pdblica dentro del derecho 

•Bpaftol. 

Cuando la ley exige escritura p~blica, las partes estan 

facultadas para pedir recfprocamente el cumplimiento de esta 

oblig•cidn legal. 

D• esta manera, queda perfectamente caracterizado que, repecto 

d•l acuerdo previo, el cual tiene fuerza de obliQar y que valdr4, 

en casa de incumplimientoJ el otorgamiento de escritura es el 

cumplimiento de la obligación legal de llenar una forma jurldica 

determinada. 

•Et otorgamiento de la escritura es cumplimiento, y por tanto 

la ewtincidn de una obligación de hacer. 

asr el otorgamiento de la escritura 

Con claridad aparece 

póblica como negocio de 

cumplimiento, y el contrato o acuerdo primario, a posteriori, 

después de otorgada la escritura pdblica como causa de ese pago e 

cumplimiento•. 

28 Nunez Lagos, Rafaéll Op. Cit.1 p. 120. 
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ésta ~ltima particularidad, sólo implica una ratificación de las 

voluntade• de los contratantes manifestada en la celebracidn del 

acto Jurfdico, cuya evolucidn se perfecciona a través de dicha 

solemnidad. 

La condena a otorgar lae escrituras relativas a una 

compraventa, dictada contra el supuesto vendedor del inmueble, no 

pone obstáculos a la procedencia de la accidn de nulidad de dicha 

compraventa, parque tal condena no convalida esta, ya que solo la 

formaliza y no purga sus vicios de origen, pue&to que ~nicamente 

le d4 forma solemne, y tan nulo puedo ser el contrato informal de 

compraventa, como el plenamente perfeccionado, si esta nulidad 

deriva d~ su falta de objeto licito. 

La escritura püblica ante notario eMigida por la ley para la 

compraventa de inmuebles, no implica una solemnidad cuya falta 

enga como consecuencia la nulidad absoluta del contrato, ni 

impide que el mismo produzca efectos. El cumplimiento voluntario 

se tiene como ratificación y extingue la acción de nulidad, por 

lo que cada uno de los contratantes, puede eKigir del otro, el 

otorgamiento de la escritura p~blica respectiva. 

Para demostrar la celebración de un contrato de compraventa 

mediante prueba testimonial, es necesario que los declarantes 

manifiesten, no solo que presenciarion la celebración de la 



Adent4s 9 la causa de otorgar la escritura p~blica puede emanar 

na de la ley, sino de un pacto previo entre las partes. En este 

caso la e•critura ser4 pago o cumplimiento de una obligaci6n 

contractual en vez de legal. 

Qued• el supuesto de que, habiendo un acuerdo primario 

perfecto, ni por ley ni por pacto previo hay ablig•cidn de hacer 

escritura p~blica. Naturalmanta, no se puede compeler a su 

otoro••lentoa pero si, a pesar da ello se otorQa, se supone, por 

la doctrina, que hay un pacta impl!cito, anterior o coetáneo al 

otorgualento da Ja escritura. Esto se impone, además, por 

reduccldn al absurdo, porque, partiendo del hecho de que ya se ha 

otorgado voluntariamente tal escritura las partes, si no fuera un 

acto d• pago resultarta una donactdn o un negocio sin causa. 

Ninguna de ••bas cosas son posibles, entra otras razones porque 

el contenido del primer acuerdo servir~ siempre de causa onerosa. 

Una vez analizado lo anterior, N~~ez Lagos se centra en el 

proble•a d• determinar la naturalez• jur!dica del cumplimiento de 

la abligactdn legal o contractual de otorgar escritura p~blica y 

••tablece que esta obligacidn es de hacer, que obliga no solo a 

lo estrictamente pactado, sino a todas las consecuencias que 

megun la natur•leza del "'facera" sean exigid•s por la buena fe, 

el uso o la ley. Por la buena fe y el uso, las p•rtes tienen que 

colaborar en el cumplimiento de su obligación. Por la ley, 
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tienen que someterse a la legislacidn notarial. 

Despues de haber analizado las teorlas anteriores, debemos 

centrar el problema de la naturaleza jurrdica del cumplimiento de 

la obligacidn de hacer escritura pdblica. 

La obligacidn de hacer, despues de suprim(da la prisión por 

incumplimiento de obliga.clones, tlene sobre sr la herencia del 

principio "nema potest praecise cogí ad factum". Esto ha dado 

motivo a discutir cuando se puede eHigir el facere que tenga por 

obJeto, y cuando no cabe m4s que la reclamacidn de darlos y 

perjuicio&J pero este aspecto cae fuera de nuestro tema. 

La obligación legal o contractual de otorgar escritura póblica 

contiene una pre5tacidn de hacer, es decirJ comparecer ante 

Notarla y observar con él una determinada conducta que obliga, no 

solo a lo pactado estrictamente, sino a todas las consecuencias 

que segdn la naturaleza del hacer sean exigidas por la buena fe, 

el usa o la ley. 

Por la buena fe y el uso, las partes tienen que colaborar en 

el cumplimiento de su obltgacidn. Por la ley, tienen que 

sometérse a la legtslacidn notarial para lograr la escritura 

pdblica, o no hay escritura pdblica. 



De lo anterior se desprende que la conducta que a los 

otorgante5 eKige la legislacidn notarial constituye parte 

integrante de la prestacidn de hacer escritura póblica, porque 

sin tal conductas el notario, no sdlo puede, sino que debe negar 

su ministerio. 

Otorgada la escritura p~blica, estamos en presencia de un pago 

o cumplimiento de aquella obligacidn legal o contractual. Oué 

naturaleza tiene esta solucidn? 

En la taarra de la naturaleza del cumplimiento de las 

oblio.Í.:ianes 9 •~n aquellos que sostienen que el pago no es, por 

reola general 9 un contrato, ni siquiera un negocio jurídico, 

convienen y admiten unánimes que el cumplimiento tiene siempre 

car~cter de negocio Jurfdico bilateral en aquellas obligaciones 

de hacer en que l& prestacidn de una parte necesita de la 

aceptacidn y colaboracidn de la otra, en que el elemento volitivo 

sea exigido por la naturaleza de la prestacidn para el 

cumplimiento. y no cabe duda que en el otorgamiento da la 

escritura p~blica Juega un papel preponderante el elemento 

volitiv~ de las partes, pues la obligacidn de otorgar escritura 

p~blica ee com~n a las mismas y no privativa de una sola de 

ellas, y la Legislación Notarial exige e~preso consentimiento de 

las partes en el acto y para el acto de otorQamiento. 
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CAPITULO IV. 

PUNTO DE VISTA DEL SUSTENTANTE. 

Es clara la distinctdn que eMista entre los contratos de 

promesa de venta y de compraventa) cuando las partes convienen en 

el precio y en la cosa, y a~n entregan ambos o solo uno de ellos, 

pero no llenan las solemnidades eHternas del contrato, se astil en 

presencia de lo que se conoce como 11Contrato Informal de 

C:ompraventa". 

El contrato privado de compraventa, es un contrato informal, 

ya que por razones de orden p~blico, se exige que los contratos 

que tengan por objeto bienes inmuebles, se consignen en escritura 

pdblica, y esta obligación, eMiste desde el momento en que se 

contrata y puede euigirse a la parte que se rehusa a llenar tal 

requif;ito, que lo 11,me, siempre que el convenio pueda ser 

comp~oba~c por cualquiera de los medios que la Ley re~onoce. 

51 el adquirente de un inmueble entra en posesión del mismo y 

cubre parte del precio de la operacidn de compraventa, la 

ex15tencia del contrato es indudable, aunque revistiendo un 

carActnr informal, por la falta de otorgamiento de escritura 

p~blica por al Notario, sin que tal circunstancia impida en forma 

alguna que produzca sus efecto&, toda vez que el cumplimiento de 
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~sta dltima particularidad, sdlo implica una ratificación de las 

voluntades de los contratantes manifestada en la celebración del 

acto Jurtdico, cuya evolución se perfecciona a través de dicha 

solemnidad. 

La condena a otorgar las escrituras relativas a una 

compraventa, dictada contra el supuesto vendedor del inmueble, no 

pon• obstAculos a la procedencia de la accidn de nulidad de dicha 

compraventa, porque tal condena no convalida esta, ya que solo la 

formaliza y no purga sus vicios de orfgen, puesto que ~nicamente 

le d& forma solemne, y tan nulo puedo ser el contrato informal de 

compraventa, como el plenamente perfeccionado, si esta nulidad 

deriva de su falta de objeto licito. 

La escritura pdblica ante notario exigida por la ley para la 

compraventa de inmuebles, no implica una solemnidad cuya falta 

enga como consecuencia la nulidad absoluta del contrato, ni 

impide que el mismo produzca efectcs. El cumplimiento voluntario 

se tiene como ratificación y extingue la accidn de nulidad, por 

lo que cada uno de los contratantes, puede exigir del otro, el 

otorgamiento de la escritura pdblica respectiva. 

Para demostrar la celebracidn de un contrato de compraventa 

mediante prueba testimonial, as necesario que los declarantes 

manl~iesten, no sdlo que presenciarion la celebracidn de la 
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compraventa y que ésta ocurrid en un lugar y una fecha 

determinadas, sino también, los hechos que apreciaron por los 

sentidos y que fueron determinantes para estimar si realmente 

hubo o na compraventa, tales como los que se refieren al acuerdo 

de voluntades de las partes, tendiente a contraer, una¡ la 

obligacidn de transferir la propiedad de un objeto o de un 

derecho, y 1• otra¡ a pagar por ellos un precio cierto y en 

dinero, que son 1 os .:1 amentos de existencia de 1 a compraventa. 

Sdlo asr est~ el Juzgador en aptitud de resolver si se 

satisfizo el requisito seNalado, o sea¡ la posesidn en concepto 

de dueNo. No se trata pues, de que quien pretenda prescribir 

deba presentar un título-documento perfecto, desde el punto de 

vista formal, sino de que demuestre la causa gener•dora de su 

posesidn 1 a ~in de que el juez pueda decidir si esa causa 

determina la posesidn en concepto de dueNo, y a la vezi si ha 

sido de buena o mala fe. 

La circunstancia de que se hubiese celebrado un contrato de 

compraventa haciéndolo constar por escrito en dos documentos si 

se convino la compraventa de una misma cosa, en un mismo precio y 

entre les mismos contratantes, y en consecuencia si se pretende 

que se trata de dos contratos de compraventa 1 y que por la 

celebracidn del segundo queda sin efectos el primero y se 

concluye que no podf a eHigirse la rescisión de éste por 

119 



incumplimiento de aquél, tal consideración es indebida, en virtud 

de que la compraventa se perfecciona con el sdlo acuerdo de las 

partes •obre la cosa y el precio, con independencia de que se 

elaboren dos o más documentos que establezcan reglas especlf icas 

sobre ese acuerdo de voluntades. 

Ahora bien, de acuerdo con la teoría, la promesa de venta 

puede ser un contrato unilateral, mediante el cu41a un persona 

contrae obligacidn de vender un bien a otra, para el ca&o de que 

••ta se decida a comprarla, y de la misma manera al;uien podr1a 

comprometerse a comprar una cosa para el caso de que otro se 

decidiera a venderla, d4ndose entonces lugar a una promesa de 

compra. 

Cuando concurren las dos promesas, la de vender y la de 

comprar, existe la promesa bilateral de compraventa¡ pero cuando 

e¡ contrato comprende la entrega inmediata de la cosa, versa 

sobre la entrega futura de la misma o se recibe el precio total o 

parte de •l, esta congruencia de voluntades lleva necesariamente 

a una venta completa, o mejor dichoJ entraNa los elementos de la 

compraventa, y las partes tienen derecho a que el respectivo 

contrato se otorgue en los términos de.Ley, de acuerdo can las 

disposiciones que fija al efecto el Cddigo de Procedimientos 

Civiles. De ahl que la teoría sustente que la promesa de venta 

unilateral estrictamente con9iderada, no obliga sino • la persona 
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de quien emana y no a aquella en cuyo favor ha sido ·hecha, y 

hasta que ésta acepta la proposicidn, surge la promesa bilateral. 

Si se pacta dar o se entrega la cosa y ae paga en parte o en 

su totalidad el precio, se satisfacen los elementos necesarios 

para la eKistencia de la compraventa, sin que obste que los 

contratantes hayan adoptado una terminologra defectuosa, la cu•l 

no puede cambiar el sentido de su acuerdo. 

En la práctica, la promesa de venta se llama opcidn, pues 

efectivamente se crea en favor de quien pueda utilizar o no, el 

ofrecimiento que le ha sido hecho¡ puede e~istir an ella •1Quna 

candicidn, como por ejemplo un pacto de preferencia y can él, el 

propietario no adquiere obligacidn, sino cuando el beneficiario 

está decidido a comprar. 

Nunca la promesa de venta es bajo condicidn suspensiva, por 

que el consentimiento del comprador, no puede ser una condic1dn, 

ya que es un eleffiento esencial del contrato, y por condiciones 

sdlo pueden entenderse los elementos accidentales que pueden 

eliminarse sin que se afecte papiamenta la validéz del convenio. 

En la promesa de venta unilateral el beneficiado con ella, no 

es un acreedor sino hasta el momento en que da su consentimiento 

o adhesidn, sin embaroo1 al pagarse el precio, aunque no seA en 
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su totalidad y pactarse la entrega de la cosa, la venta existe, 

ya que existiendo consentimiento de las partes, el contrato tiene 

realizacidn y en consecuencia surge, en nuestro Derecho, si no 

han sido satisfechas las solemnidades exiQidas por la Ley, la 

acctdn por lds partes para exigir el cumplimiento de las mismas, 

y para que el contrato sea perfecto. 

Puede decirse que en la compraventa existe una obligaciOn de 

hacer, y adn cuando se de al contrato el aspecto de una promesa 

de venta, desde que se pacta ta entrega inmediata o mediata de la 

cosa, as{ como el precio, y más cuando éste se empieza a pagar, 

rxiste una compraventa. 

El hecho de que un documento privado sea reconocido no 1 

convierte en escritura pdblica, para esto hay que seguir el 

procedimiento Notarial o Judicial de la elevacidn a escritura 

pdblica. Tampoco la protocolización del documento privado, ni la 

legitimación notarial de firmas convierte al documento privado en 

documento pdblico. 

Al hablar de la transformación del contrato privada de 

compraventa en escritura pública, me refiero precisamente al 

documento que le va a dar la cateQorla formal al contrato 

informal, y al respecto en el capitulo anterior, estudiamos 

algunas teorras que analizan la naturaleza jurrdica del documento 
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por el cu41 se eleva a escritura pública un contrato privado 

<informal> de compraventa, al respecto hago los comentarios 

sigulentes1 

Por lo que se refiere a la tesis del Instrumento Público como 

medio de prueba, creo que es demasiado tajante, pues si bien es 

cierto que el documento público es un medio de prueba, 

considerando a los medios de prueba como aquellos elementos que 

puedan producir con·,-icci dn en el .inimo del juzgador a cerca de un 

hecho controvertido o dudoso, también as cierto que es eficáz y 

oponible a terceras una vez que se haya inscrito en el Registro 

Póblico de la Propiedad y no se le puede considerar como un 

simple medio de prueba, cuando Jurfdicamente tiene otras 

repercusiones, puesto que nuevamente se otorga la voluntad ante 

Notario Pllblico. 

Respecto a la doctrina de la 11 Renovatio Contractus", a la cu.tiil 

yo me adhiero parcialmente, pues en efecto el contrata preliminar 

será reproducido al otorgar el definitivo a la forma establecida 

por la LeyJ el Notario moldea y da forma a la materia 

contractual, si existiera discrepancia entre uno y otro, entonces 

estaremos en presencia de una novacidn, pues habrá elementos 

nuevos en el contrato definitivo. 

"1 punto de discrepancia, es en cuanto al conaentimiento de 

l•s partes al celebrar el contrato definitivo, pues Degenkolb 
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considera que éste es nuevo e independiente del anterior, y yo 

opina que 

siendo un 

manifestado 

se trata de una confirmacidn del consentimiento, pues 

contrato de la misma naturaleza, si ya habran 

su voluntad con antelacidn, lo dnico que est~n 

haciendo es confirmarla. 

Por otra parte, considero que la Doctrina Ecléctica, no aporta 

nada nuevo, su enfoque es hacia los contratos mercantiles. 

No concuerdo con la tesis da que haya un solo contrato con 

doble forma, pues existiendo un contrato preliminar, al otorgarse 

en e9critura póblica, ambos contratos se fundir4n en uno sola, 

dando eficacia y calidad probatoria al mismo. 

Adem4s, la legislación Mexicana establece la forma en que se 

deben hacer constar los contratas, y ea un sola forma para cada 

t1po de contrato, de lo contrario estariamos hablando de un 

consensual ismo. 

Considero que la teorla del Contrato de Fijación Jurldica es 

complementaria de la teorta de la 

considera al contrato d•finitivo 

"Renovatio Contractus", pues 

no como causa independiente de 

la obligación, con lo cuál estoy de acuerdo, ya que el acuerdo 

primario <preliminar>, e& causa del contrato de fijación 

Jurldica, es decira el acuerdo primario ea el negocio causal. 
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En fin, la tesis de la Escritura como negocio de cumplimiento, 

dota de fuerza de obligar al acuerdo primario, con lo cuál el 

otorgamiento de la escritura es el cumplimiento de la obligacidn 

legal de llenar una form& jurtdica determinada. 

Las teorlas anteriores aportan diferentes puntos de vista 

sobre el caso, pero no podemos dejar de pensar que pueden existir 

situaciones distintas con soluciones diferentes y que no 

encuadran especificamente en alguna de las teorras en particular, 

por ejemplo, cuando el juez firma en una Accidn Pro-Forma, y 

d4ndole efectos retroactivos al momento en que se contrat61 

situacidn diferente a cuando se ha celebrado un contrato privado 

de compraventa con reserva de dominio y cláusulas resolutorias y 

en la escritura p~blica la voluntad se expresa como un contrato 

de venta al contado sin cláusulas rescisorias ni reserva de 

dominio. 

En el primer caso, 

Negocia de Cumplimiento, 

fuerza de obligar y 

se aplica la teorla de la escritura como 

ya que el contrato preliminar tiene 

cumplimiento de la 

el otorgamiento 

obligacidn legal 

de 

de 

la escritura, es el 

revestir una forma 

jurtdica determinada, en cambio1 en el segundo caso, veremos que 

99 trata de una novacidn del contrato de 

de dominio y cláusulas resolutorias, 

compraventa con reserva 

pues en el contrato 

definitivo se otorga como una compraventa al contado, en este 
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ca!lo' si se manifiesta nuevamente la voluntad ya que no se.-trata 

del mismo contrato pactado en un principio. 
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CONCLUSIONES. 

l.- El Cddigo Civil vigente para el Distrito Federal, establece 

un consensualismo aparente en cuanto a la form• en los contratos, 

al establecer que en los contratos civiles, cad~ uno se oblig• en 

la manera y términos que aparezca que quiso obligarse, sin que 

para la validéz del contrato se requieran formalidades 

determinadas, a!l~2-l2a_G~a2a_~~RC~a!m~ot~-~~alQD~~2a_RQC_l~.J.~~I 

con esta dltima parte, estA limitando dicho consensualismo. 

2.- Al analtz•r en particular el contrato de compraventa, 

observamos que para su validéz requiere que sea otorgado mediante 

wscritura p~blica, cuando recae sobre bienes inmuebles o en 

documento privado ratificado ante Notaria, Juez Competente, o 

Registrador P~bllco de la Propiedad, en los casos previstos por 

dicho ordenamiento, por lo que considero que nuestro Cddigo Civil 

e!S formal l sta. 

3.- La funcidn del Notarlo al hacer una escritura póblica, no se 

limita a redactar el documento, sino que debe analizar l• 

intención de los otorgantes para determinar cu~l tipo de contrato 

e~ el que pretende celebrar. Analizará la documentacidn que se 

le exhiba para la redaccidn de la escritura, y ast poder 

establecers al • quien pretende vender le asiste ese derecho, 

gestionar~ la documentacidn necesaria para el tipo de contrato, y 
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una vez que haya hecho eso, redactará el 

partes puedan firmar, cerciorándose de 

ffsica de éstas, les explicará el valor y 

contrato para que las 

la capacidad legal y 

consecuencias legales 

de su otorgamiento, deberá enterar los impuestos y derechos que 

la mLsma origine, autorizará el documento mediante su sello y 

fir~a, v lo mandar• a inscribir al Registro P~blico de la 

Propiedad, en al caso da las operaciones traslativas da dominio, 

para qu• sea oponible a terceros. 

4.- La accidn pro-forma, es una posibilidad que le da el 

le9islador a cualquiera de las partes para pedir Judicialmente 

que un contrato otorgado en forma diferente a la establecida por 

la Ley, sea otorgado con las formalidades respectivas, y en caso 

de no hacerlo el demandado, lo hará el Juez en rebeldia, 

convalidando ast dicho contrato. 

~.- La accidn pro-forma y la acción de nulidad son opuestas, ya 

que por un lado, la primera pone a los contratantes en 

posibilidad de convalidar el contrato, y la segunda, o sea la 

nulidad¡ cesa los efectos que provisionalmente producra ese acto 

jurfdlco, evitando la convalidación del propio contrato. 

6.- Desde m1 punto de viata, l• •ccidn pro-forma puede ser de 

gran utilidad •n el ~mbito contractual, siempre v cuando se 

laotsl• con mayor preci&idn la misma, pues prevalecerla el 
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principio de la conservacidn del contrato, ya que la nulidad por 

falta de forma desequilibra éste principio, y habiéndose 

manifestado de manera fehaciente la voluntad de loa contratantes 

y satisfechas parte de las prestaciones, esta accidn de nulidad 

deberra ser improcedente. 

7.- En el Derecho Francés, especificamente el Código de 

Napoledn, establecld que la propiedad de los bienes se adquiere y 

transmite por efectos del contrato. El Derecho MeKicano toma el 

mismo criterio, estableciendo en los Códigos de 1870, 1884 y 

1929 1 que la transmisidn de la propiedad se verifica por efectos 

del contrato, sin dependencia de tradicidn. Este efecto natural 

del contrato, se suspende en el contrato de compraventa con 

reserva de dominio. 

B.- En la promesa de venta, se generan obligaciones de hacer 

consistentes en la celebracidn da un contrato futuro en donde la 

manifestacldn de la voluntad en la promesa, ser& distinta e 

independiente de la que deber~ expresarse al momento de otorgar 

el contrato definitivo. Por consecuencia, son distintas la 

promesa de venta y el contrata informal de compraventa. 

9.- No se puede ex1gir la formalización de un contrato de 

compraventa, ba34ndose en la existencia de un contrato de promesa 

de venta, pues no es una accidn pro-forma, sino una ejecución 
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far"Z09A. 

1,0.- La escr-ltur• pLlblica con la que se le da la forma a un 

cantrato pr-lvada de compraventa, esta dot&ndola de certeza y 

flrmez• Jurfdicas, ya qu& las partes buscan una seguridad a su 

der•cho de propiedad, protegténdolo de esta manera con las 

formalidades que fija la Ley. 
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