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INT!!ODlJCCI ON 

g¡ contrato cuyo eslu11io eruprr-n11emos, ti~ne -

diver.ens denominnciones r.n ln lr.gislnción 1rnivc1·Rnl. Esc.2. 

nociclo con el nombre de 11 Venta '' ~n los c6rli~o~ civilP~

Frnncé . .,, Alnmhn o ltnlinno 1 Sui?o, y otroR 1 con el <le com, 

praventn en el c6digo de comercio y on ~1 proyr.cto clrl -

c6rligo civil de 1920. 

Se trnto indmfo.blerncnte rlrl mns importante y

frecuente ele todoR los nr.gocios .furÍdicos y constituye 1.-t 

fuente m~s copionn de obligneion"~• n p11nto tnl q11r 1 se -

hn dicho con ra?.6n r¡u~ si bien 110 todo <!l mundo V<"nd~ pu~ 

ne clecir!ie con ,..~~rcJnrJ que torio el 11111nrlo cnmprn y h:i 

agreg;ulo qu~ nproximnrlnm("ntc un 70~~ de lo."1 netos d~ ln v,L 

rtn rlc un homhrr. ne rcrluc"r.11 n cornprar o venñer. 

Ln comprnvento, co1110 contrnto típico d~ inte~ 

cnmbio, qui~A~ el cor1trnto m6s conocido y cirrtnmente ~l 

m~e común, que tione por oh,ieto ln trn!'lmini6n rtn ln pro-

pirdnd o <!f' un cferecho 1 por ~l prisi;o rle 1m precio. 

Ln comprrn~e11tn lir.n~ por oh.teto ln tr.1Rfercn

cin dn In propiednd, pero, hn.)· ocnciont~!l qun con ln trnn~ 

Cerencin no Re perrcccionn ~l contrato, aveces con ~l si~ 

plo cnn"'"ntirniento dr. liu:i pnrtr.-n 1 en<¡Uf! unl\ quiera coin--

prar y ln otrn quiern vcn1,cr, ns decir, eRtnn~o rle nc11er~ 

do en el precio y en la cosn. 

AJ1oro birn, rsc mome11to de ln trnnsferencia -

de In propiednd •Ir]. objeto, es unn <1c los mas in1portnntc~ 

del contrnto ele comprpventn, y rJcbc :;er cxnnllnndo. 

Nuestro c6<ligo 1leCi11e con acierto la cnn1prn--
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venta como un contrnto por el ~ue 11 uno dn los contrntnn

tea so obliga a transCerir ln propindnd de unn co~n o dc

un derecl10 y el otro a su vez se obligo n pn~nr por cl.lo

un precio cierto y en dinero '', (art!ct1lo 22~U c6cligo ci

vil J. aun<¡ue inepirndo en el c6digo civil A1·gc11tino di-

riere en dos pontos: 

n).- No incluye en lA definici6n ln vnntn de -

rlerechoA 1 ~eg6n lo pretendn ln doctrinn, ni hirn ~n punto 

de termjnolo~la cabe l1ncnr notnr, que Pst~ 6Jtjn10 cnso lo 

qu~ propiam~nte Re trnnsfiero A~ ln titulnridntl eol1re los 

rl~rechos y no lA propiednrl sohrc los mismos, <lndo q11e ln

propiedn<I mAs bien se reA~rvn pnrn ]n~ co~ns; 

1,).- Suprimr la drfi11ici6n 1~ oblignci6n del -

comprndor d.- rP.cihir ln co~n, ~in flU<'! ello 11i,ctnifiqt1f'! rp1e 

tal obligaci6n clrl cornprnrtor no "xJstn en ln comprnvcntny 

pu~a efcctivnmcnte tiene el comprnr1or l.n tlP rPcil>ir In -

CORA, por que efe nn hncnr·Io incurr,. ~n moro, nor In rntr.!!. 

~n o por no rP.cJhfrlo. 

Cnhe h.:.ccr unn rcfr.rencin, e11 Jos obli.sz:nci.on,.!'I 

de lon contrntnnt~nl 

El vendedor RC ohlign n cntr~gnr In cosn VPnd! 

dn al comprn<lnr y A procurnrln ln propi~rl~~. y en c11nnto

ln \pcntn de un cfcrecho, se ohU.gn n procurnrl,. e!'lte dr.ire

cho nl comprntlor, y si eRte d~rncho nutnri~o ln poq,.,i6n

d~ ttna cosn 1 rlehc entrnn~1·~~1a. 

El comprndor ,e oblj gn n pngror nl vl"!ndr.<1or cl

precio convenido y n recibir ln cosn v~n~i<l1\.Con el ~uc -

concue1·do nuestro lep:islndor "" cuanto 11ne- COJTlprr!ndeo ln -

vontn de derechos, pr.ro, ~xistf" tUferencia. en lo q11r se -

hace incluir como t>sr.ncinl ln obli~acif>n drl comprndor -

de recibir ln co!'ln. 
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RESEflA llISTORICA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA 

A.- EN ROMA 

LR compraventa. en el derecho romano se le con.Q. 

cia con el nombi·e 11 EMPTI VENOITIO " y !le le conceptunbn 

como un contrato bilo.tcral por medio de ln cunl el vend.Q. 

dor, se obll~n n trnsmitir a otro ( el comprador ) la 

posesi6n pnclfica y durndern de unn coRn 1 mediante el P.!!. 

go do una cnntidnd de dinero. 

So practicó ln comprnvcntn mr.dinntc la 11 MANC,!_ 

PATIO 11 , o sea, cnmbio inmedin to de coAB contra el pre-.:. 

cio, asimismo medinnte r.atipulncioncs reclprocast unn P.!!. 

ra entregar la cosn y otro parn pagnr el precio, se fij~ 

bon asi loe debercn de las partes. 

Adem~R la comprnvcntn en el derr.cl10 romnno ern 

consensunl, o sen, que o~ perfecto desde que ol vendedor 

y el comprador estAn de nctterdo sobre ln co~n vnndidn y

nobre el precio. 

Se puede resumir que ln compraventn en la épo

ca romana, tiene lnR eiguientcs cnrncteri~ticnsi 

1.- No ern un contrato trnslntivo de rlominio -

todo.ves que no daba lugar n una oblignción de entregnr,

sin embnrgo el comprador que nd~uiere el gosc comploto y 

duradero de la cosa obtiene en ~uma loe ventnjn~ de la -

propiedndl ése es el fin del contrnto, y ln venta es unn 

justa cnuan de ndquieición. 

2.- Ln comprnventn en el derecho romnno e6lo -

se obligaba nl vendedor la libre poseAiÓn y el rleefrute

completo y pacifica de la coen comprndn, por lo que ndmi 

tia en el derecho romano ln venta de cosn ajena. 

J.- El precio debla pagarse en dinero, si se -

pagnbn en bienee o servici·~~, yn no ero una compraventa, 

sino un contrnto innominn~o. 
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El precio debla de reunir los siguientes re--

quisitoa 1 

a).- Consistir en dinero. 

b).- Ser fijo, es decir, dcterminndo o facil

mente determinado. 

e).- Ser verdndero, os flecir, acorde al vRlor 

del objoto qt1e se le dnhn en el comercio en ese momento. 

d).- Ser justo, o sen ~u~ ln comprnventn no -

se hiciera por lo menos <le la mitnd dnJ precio justo. 

Los deberes c\el cl')mprador y drl vondedor ~rn!!. 

los siRuientenl 
nl.- Pngnr el precio convenido, con lo~ into

rcnr8 a contnr del din quo ha entrogndo ~n disfrt1tc de lu 

cosn vcndidn e indemniznr de loe gnstos hecho~ pnrn el 

soetenimionto y conservación de ln cosa hBRtn ln tradi 

ción. 

b).- Recibir lo cosn comprada, en cnAo contr~ 

rio incu1rlo en mora creditorin. 

Loe del vendedor cra1\ lo~ siguientes: 

n).- Guardar ln cosa en su poder de8de el mo

mento de la compraventa hnstn el de ln entregA, rr~pon--

diendo dr ln culpn grave y del dolo. 

b) ... Trasmitir al comprador la po!teaión de la 

cosa vendida, ln ontregn de una cosn e~peclficn debla ha

cerse en el momento de la celcbrnci6n de l~ compraventn, 

salvo pacto en contrario. 

e).- Respondicn1!0 de ln evicci6n y de lo~ vi

cios ocultos de la cosa. 

De ln compraventa nnccn clon acciones dr bucnn 

fel lo acci6n que el v~ndedor tenln en centro del compra

dor ern ln acci6n venrlitio o ex venditj_o, yn que el que -

d~bc ln co~n e~ el vendedor; hn hecho unn venditio, por -

lo que puf'de- f'or1.nr n pngnr el precio nl comprador. 

AhorB bien lo ncción r¡ue el comprodor ticno m 
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contra de1 vendodor e~ ln '' Acci6n Empti '' anncionnndo In 

ohlignci6n nncida de lo VPntn, pero, arlem6s tiene otrn -

acción llamndn 11 Ex stipulatu 11
1 que nncida dichn obliga

ción etc la stipulatio duplns ( os unir o la vcntn unn es

tipulaci6n por la cnnl el vcnr1edor ne compron1cte n rcspo.!!. 

der en caso do evicci6n, unn cnntirlnrl que pod!n v~rinr -

del simple o cu&drupo d~l precio, poro ge11ernlmnnte era -

el duplo, de donc1c ol nnmhre 11 STIPULATIO DUPLO 11 dado a

eetn cl~usull\ P~nnl ) • 

n •• F.N FHANCIA 

Siguiendo con loR nntccerlcntes dr. In cornpravr..!l 

to 1 ahora le toen a Francin exponer la11 cnrncterf!'lticae -

esoncinlcs dr. 1n comprnventa. 

En el tiempo d~ Pothier ( citocto por el mnes-

tro Rojinn Villo~as en nu libro componcUo d~ dorccho ci-

vil 11 Contrntoft 11 
), que in~piró al cbrligo civil de Nnpo

le6n "'º RO!"ltuvo, e.-cribc Ro,iinn Villognn, que In comprn-

ventn no ern trn~lativn clC' cfominio por si s6In, sin ln -

trnditio1 p~ro "º r~co11ocio que ~stn podin ~er eimbolicn

o t'icta. 

Sin embargo, ya autoreR cont6mpornnr-os de Po-

thier sonten1an nntes de ln ~r~nci6n d~l c6digo Frnnc&e, 

que la compraventa por si nóln trnsmitin le propiednd. 

En el c6d'igo rln Napoleón, la ohlip;nción de en

tregar ln cofta ~crá por el RÓlo consf!ntim:lento de loe ca!!. 

tratantf"s. 

flnr& nl acreedor propietnrio y pondr& n su en~ 

go aquella desde el instnnt~ en que hnyn debido entr~g6r

selc n6n cunndo no ~e l1nyu verificndo In trnditio, ha no

~f!r que el deudor 11e • .,, ntoroso on cntror;ñrnela y cuyo cnso 

quednrA la cona por cuenta y riesgo de é~te (1Jtimo. 

Ser& perCecta ( In vcntn ) entre 1.nR pnrtcn y-



ln propieclnd quodnr& ndquirictn•dc derecho por el comprn-

dor respecto del vendedor, desdo el momento r.n quo ~e co.!l 

venga en la coso y en el pngo, núnque ln primcrn no se h.!!, 

ya entrcgndo ni pagndo nl segundo. 

En el c6digo do Nnpole6n a prop6sito dn lns 

obligaciones de dar y conforme nl nrtlculo 11)0 nRtnhloce 

" lo oblJ~ncibn de dnr comprrnrlo la dn cntro~nr ln cosn y 

cone:ervnrln hnstn su ontrcp;n, t'IO penft ctr inctcmni:r.nr lori -

dnfios y perjuicios nl ncreedor. (1) 

Para el ordcnnmlento Frnnc~R ln obligncibn d~ -

entregar la cosn llovn npnrejndn ln trnRmisi6n dPl domi-

nio, pu~s pcrfcccion6r~o por e] e61o con~cntimiento, hnce 

nl acreedor propictnrio, pero el dominio lo ftdqt1ir.rr. s61o 

en el momento mismo dnl contrnto. 

A pnrtir del código civil Frnncés, todn enojen!!_ 

ci6n do co9n cicrtn·y clctcrminn<ln, imttlicn ln trnsmiAi6n

de la propiedad por efocto directo o indirecto, nin ln ns 

cesidad de ln trnditio. 

En el c6ctigo civil Frnne~e ~~ rteclnrn ~ue lnA -

enajenaciones de cosa~ que no est6n dr.tcrminndns lndivJ-

dualmcnto no trasmite ln propiedad, sino que es mnnc~t~r

que ln cosa 9e hagn ciertn y eimb6licn, fictn o jurldicn. 

En efecto ln mojar formn de f(l~ntifJenr ln cosa 

con conocimiento dnl acreedor ee por la entregn mntcrinl; 

6ste eer!n el medio m6" adecl1ado, pero existen otrofl me-

dios 1 detcrminnrln sim\1Ólicnmentr., cunndo el ncr~edor rec.i 

ba cierto slmboló, por ~jcmpJo lnn llnveR dol local donde 

e:e ftncuentre la mercnncln; o fictnmentc cunndo el ncrec-

dor confiesn hnber recibirlo ln coAn antes de que :!!le hayn-

Dr. Muñoz LuiP1. Ln comprnvr.ntn 1 primcrn edicibn, odi tn

rinl C&rdenns 1976. l,ng11inn 7. 
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entre~ndo o bien juridicnmentn, cuando In loy roputn en-.:. 

trognda la cosn, por ejemplo cunnrlo se hnce do ln entrega 

de los tltulos n trav~s de eatos medio~, como en In entr.!l 

ga real, Cicta, virtual o jurl(licn. 

En el si8temn Franc~.R el c6cligo civil 09tnbln

ce en .eue nrtlculos 711 y 11JR que In prnpiednc1 sr trnftm,i 

te por el a61o efecto dn ln convr.nci6n, por si minmo co11-

€icre al comprador un I11s in re, y que nl nrtfculo 1~8J -

refiri~ndoAe pr~cienmento n In comprnvnnta doclnrn, ·¡u~ -

ella ee perfcctn entt·e lnA pnr-t('9 y ln propir.dnd rrn ndqn.! 

ere do derecho por el comprador rc!'lpPct.o rlcl vr.ndedor 1 -

desrle que hnya ncuerffo nohre ln cOAn y r.J precio, nOnqur.

la cosa tnrlnvla no ~e l1nyn entrcgndo ni rl pr~cio pn~n«tn. 

(2) 

Pero cstim&nclo~(l' que Jn cfir.ncin clrl !'!imple _ .. 

coneentiminnto ~n ln trnamisihn ptrodc ~er furnte •te frn11-

dcs grnvlsimoft y co11nidnr6ndo,e qun In trnditio no es s11-

ricientc gnrontfn pnrn }O~ terCCTOOt porque no siempre OR 

conocirfo, el sietrmn nct.nnl ñ('l der~cho FrancéR hnce e!l"'-t 

tos di.etinto11I n> ... trntó:n,loar rte coenR inmur.bleB, ln pr2 

piedad se trasfiere con rolnción n la.9 parte~ por ln sÓ]n 

convención pr.ro pnrn 11un 9,..n cricnft respecto de torcnros

ee necesario su inecripci6n o tro~cripcibn en el rrgistro 

de la propiedad nrt1culo tt~O del c6digo de ttnpolehn; b). 

- tratAndoso de cosne muebles l'IU propirdrul so trnAmi te -

por el s61o efncto 1fe In convención como señnln el nrt1c.!! 

lo 711 y 11JA tanto lns rnlnciones de lnft pnrtr.s como rr.~ 

pecto do terceros nrtlcttlo~ 11~1,2279. 

Trntiíndose dr credi tos que ~e ceden o Vftndcn -

por un precio, sucesi6n-vo11tn os ponibJe n lo~ terceros n 

partir de In notificación nl dr.udo, a pnrtir de su nccpt!!_ 

2 Ibídem. Png. 10. 
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ci6n por neto nutentico, 8cgún lo previsto por ol nrtlcll 

lo 1690 del cbdigo civil Frnncé•• (3) 

En el código de Nnpole6n, el contrn to fH" un -

medio eficns pnra ln trnamisi6n dol dominio por si s6lo 1 

re8pecto de la cosa cierta y determinada, es decir, la -

propiednd se trnsmite como conAccu~11cin dlrectn o inme-

dinta del contrnto 1 nin neccffirlnrl rln rrcttrrir ~ ninguna

f"orma o eolemnir1nd mÁR como ocurrln en el dcrt?cho romo.no 
(4) 

C.- EN ESPANA, 

En el artlcuJo 1'•'15 del contrato de comprnve.!!. 

ta al decir que por el 11no de lo~ contrntnntrA ffo ohll~n 

n entregnr una cosn detrrmJ.nndn y el otro a pngnr por e

lla un precio cierto y f"n dinero o :'4igno que lo rrprcsc.!!. 

to, denprenrlilmdoso las consocuoncins 1dg11ir.ntr.RI 

1.- '' Quo a trnv6s de 61 se dencubrn ln e~en

cin sinnlagmntica do la convonci6n, pubs qt1e ln obli~n-

ci6n que consigna q11e no Ron to(lnR pero si lnR es~nci~-

les 1 nct(1an las unnft como cau!'ln de lR8 otrns." 

2.- '' Qun tnmbi~n ~n PXpresn ln nAt111•nlezn 

conRen8ual del tipo, sn~Ún se nnuncin en la frn~e qur se 

ohl ign, flUC utilizo premcrlit~dnmento el tnxto, cuyo enf.2, 

que queda corrobortuto, tu1f~mát1 por el terminante precepto 

del articulo 1480, con nrrnglo nl cunl la venta se per-

reccionnrA ~ntrn el comprndor y vendedor ser& oblignto-

rin pnra flmbos ni hubiere convonio ~n Ja cnnn objeto del 

contrato y en el prrcio, nftnq11n nhl la unn ni ln otrn se 

hayan ontrnp;ndo. 

J.- Que t.'n cnmbJ.o, no npnrecc on ln definí ... q 

1 Ibidom. 
f1 Rojinn Villegns, Rnfnel. Derecho Civil Mcxicnno. T.III 

6n edici6n ed!torinl Porrún, l?BJ Pag. 310. 
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ci6n de ln esencia propio del contenido del contrnto qt10-

estudiomos, puesto que del concepto legal no 90 infiere -

en que sentido se entregn la coen, esto planten el intcrs. 

sante problema do determinnr ln nnturnleza jurldicn de Ja 

compraventa, que estudinremos n continttncibn, <le mnmonto

s6lo diremos que 6sta c11trogn, n pesar dnl silencio de ln 

ley, tiene una "ustnncin trn!ilntivn y ~un e~ nl c11nRc ju

rídico a trnv~s del cunl s~ opera ln trnsfernncin domini

cal de la cosa, que on lo que ~e ohligA el vcndedor.(5) 

Renumienrlo las nntcriores considerncionr.s pod~ 

moa definir el contrnto dr. comprnvcmtn, nceptnnrlo ] a dof.!, 

nici6n dol cbdigo con los nditnmentoft nece~nrion 1 rlic1en

do que º" aqu~l contrato por c11vn virt11d 11nn personn se -

oblign n cmtrcgnr n otrn unn co_q,n con ln finn1 idn.d ele tmA, 

mitir, n cnmbio de cstn cntrcgn, un prr.cio cir.rt.o y r.n d.!_ 

ncro o etgno que lo ropresentc.(G) 

El problemn dP In r.ficncin trnRlntivn de estr.

contrnto1 que hn sido 6ste uno rlc los prohlemn~ món trnR

cendcntalf'q dentro dr.l e~tudio ,turldico doctrinnl rlr.l co.!l 

trn. to de comprn1:cnta en el derecho Ettpniiol t núnque hoy en 

d!:s la cuefftión va perdiendo importancia por ln tnbor un,i 

ficndora que llrvn n nfccto en ~~tr. Rentido la doctrina -

legnl. 

A ostr. respecto debnmoR dintinguir trce siste-

mas 1 

">.- Si.9temn del df!recho romnno¡ en bBtc l'list..c 

ma se ob8ervn un punto flrmn que no encuentrn embnjes ni

incertidumbre. El vendedor s6lo ee obligaba n entrr.gnr ln 

cos~ vcndidn Rin que esn entrega tr.ngn otro ~ignificnci611 

que lo que envuelve s11 contenido mhR simple, es decir, ln 

dnci6n material del ohjoto dr.l contrato, una voz entreg.!!. 

-p;¡g Penn. Federico. Tratndo dr. derecho Civil E~q>'1ñol T 
111 2a edic. edi. rcvif1tn del derecho privado 1973 P.t2íl 

6 Ibidem. png. !JO. 
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do, el vendedor rospond!n s61o de ln pnclficn posnsi6n de 

la cosn, no se opornba pu6s un~ trn~fer·cncia dominicnl, -

el contrato no e3 trnslntivo de dominio bsto se dflhio n -

los trotadistns Francesost a que hnbin coRns ( como los -

predios provicionnlcs ) nn subcr.ptiblen de doninium, y -

sin embargo 1 la funci6n ccon6micn do ln ventn cxip;ln .Qnc

fuera accesible a to<los y pudiera rcc&nr sobt·r. loR bien~~ 

El sintemn crn ovi<lentemontn tfcfnctt1oso, y por 

ello se observa yn 1 en lns poRtrcmr.rins de n~unl tl~rccho

lne tendencin8 n ir dotnmlo nl contrato <le uno propin cf.!. 

CAcin trnslntivn, conce<liendo en este pentido ~l dcrr.cl10-

nl comprador que po<lin o,fercitnr por mrdlo de ln nctlo -

omti. 

b>.- Sistcmn de los derecho~ Crnnc6s e Itnlin

no, In doctrlnn cicntificn de o~tos pnis69( posibJ.cmonte

impulso por los escritores defensores de lo <loctrina del

dcrecho nnturnl ) doln ln comprnventn por ~i, sin nccefti

dnd de trndici6n algun0 , confiere al d~nplnsnmlenlo del -

dominio y por Btt mismo oto1·gnmicnto el comprndor ndqt1lero 

ln propiednd de ln co~n. 

e).- Sietcmn gcnornlmentc a~guldo por lns le~~ 

gislncioncs, que en la mnynri.n MC organi7.n ln comprnventn 

con un mntiz tlpicnmcntc conson~unl, prro con rtnnlidnd -

trnslntivn. 

Es decir, el t1·nsf1~1·ir el dt>mi11lo no sP opern

con ln mi.!!lmn comprnvcntn, pué!! sólo .,,xiBte unn oblignción 

en este sentido. El vendedor no trasfiere si no qtte se -

obligo n trn~fcrirl el comprntlor 1 no rt>cihe el dominio,.s.! 

no que tiene derecho n "1tc n st1 fnvor ~e vnrifiqtte ln 

tra•mhi6n. (7) 

7 Ibidem. Png. 135,137. 



Eetn obligación se conftignn unas veces en el~

mismo cuerpo legal, como ocurre en el c6digo Germ~nico y

otro se efltnblnce por In doctrinn y jurinprudcncin, l1i~n

n travl!s de unn interprelnción nmplif'icfldora de ln obli.11;.!!, 

ci6n de entregnr de la cosn, como ocurre en el det•ccho -

E•pnñol. (7) 

Cuando el vendedor nl cclnbrnr el contrnto dn

comprnvcntn, se obliga n In c11tr~gn de ln co~n ve11dida 1 oft 

decir, n proporcionnrlc el pn~P jurldico de ln co~n vend.! 

do a la disponibilidad del comprnctor, "Rtn entregn no e~

un simple dnr; es n 1 go m.~~ 1 qttr t :1 enn ~n su fondo unn S1tJ!. 

tnncin trnslntivn yn ou~ efl el cunBe j11rldico n trnvhR -

del cunl se verifico el trnsfrrimJ~nto rlrl dominio. Como

en aquéllos sistema~ lc~i~lntivnft, en lo~ que In trnsln-

ción de dominio en In cnmprnv~ntn se vnrificn por el mi~

mo contrato, ln cntr·egn n~ ol ~imple hncho qu~ pano rl 

comprndor en lo rlisponihil ldncJ metr.rinl de c.jcrcer su!"I d!l 

rechos dominicales. Pero en nuestro ln~islación qun no -

trnsfiere la propie<tnd Jior el simplo connentimicnto, lo -

entrega es el consentimie11lo, se dice ~1 expediento nl -

que se ncudc parn provocnr el trnspnso del domJnin, es en 

este sentido concordnnte nl nrtlc11lo 1095 del c6rlJgo ci-

vil Espafiol al docir qt1r el nc1·Pcdor no ndquierc el dere

cho real sobre ln cosn hns1.n q'1r el hn si1lo ~ntrcgndn. 

Al fendm~no j11rldico de ln entregn Be le 11uedc 

quitar la sustancia trnslot.ivn cunndo ne incorpnrn nl con 

trato el pncto ele rcl'lervn de r1ominio en e~t" cnso se trn.!J_ 

f'iere ln soln entrega moterinl de ln co!"IOJ pero del vcnrl.!!_ 

dor se reserva el dominio ele Ja mismo ltnstn el complrto -

pngo del prr:cio muy pr.\ctico f!n ln vin comercinl nobrn t.!?, 

do en la venta de lne m~q11Jnns de cose1·, cscrJl1ir etc.(fl) 

8 Ibidem. Pñg.118. 
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D.- EN MEXJCO. 

Continuando con los nntececlcntns do Ir compra

venta nontocnrn hablnr de México, pero lo hnrr.mos de n ..,._ 

cuerdo o loa tres c6digos que linn roglnmontndo ln cDmprn

vontn. Comfinznremos con el c6di~o civil da 1870, continui 

remos con el c6digo civil de tAíl~ y trrminnremos con el -

con ol c6digo civil de 1920 que entra en vi~or en 19)2 -

que es ol que nctunlmr.ntc nos rige. 

1.- EN F.L CODIGO DF. 1870 

A pnrtir del c6di~o civil Frnnc~s. todn enaje

nación de cosa ciertn y determinndn, JmplJcn la trnsmi-~~ 

si6n de la propiedad por efecto inmrdi~to, sin nec~Hidnd

de la traditio, este principio so con~ngrb en el código -

civil Mexicano de 1n70, lnft ennjennciones de cosn~ cior-

tas y detrrminndns, la trnslnci.6n de In proplednr! ~~ ver.!. 

ficn entre los contrntnntos, por mero ofecto dnl contrnto 

sin dcpenrlcr de la tror!itio yn sen nnt11rnl, vn sen eimb~

licn; ~ebirndo tcner8c en cuentn ln5 diRposicioneR rclnt! 

vnn ol regi~tro p6blico de ln propiednd. 

En el código civil Frnnc~s ~e declnrn que lns

enajenncionos de conns que no eRtan detr.rminndns indivi~~ 

dURlmente no trasmiten ln propiedad, sino que os monP.st~r 

que la cosa se hngn cierta y dP.terminn<tn con con:rnntimie!!. 

to del acreedor. Tnmbién ente principio pn~ó ft nue,.tro cf!.. 

digo de 1870. 

En el c6digo dn 1870 la cosn debe ~cr cierta y 

rloterminndn con conocimirnto dr.l ncreedor pnrn que al mo

mento se opero ln trnsfrrottcin de In propiednd, prro e"tn 

cxprosi6n determinnr ln coAn, con conocimiento del acree

dor, es equivalente n In trnditio renl, nimbAlic&, Cictn-
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o jurldicn, en cf'ecto ln mayor f'ormn ele identi fj cnr In -

coso con conocimiento del ncrerdor r.R por ln entregn mn

terinl ~ste ser!n el medio mAs ndect1n1Jo, pero cxiRtcn -

otroe medioAf determinnr simb6li.cnmentr., cunndo el ncre.!1 

dor reciba cierto simbolo por e.templo, lnR llnve~ del l~ 

cal donde ~r. encuentrn ln mcrcnncln, ofictnmentP, cuando 

el ncrnedor conf'ie~n hnber reclbi<!o In cosn nntr~ de ~ue 

~e ]e hnya entrogndo~ o hJ.cn, j11rldJcnmente cunndo ln ~

ley reputn ~ntregndn In coen en cierto~ cnso8 por Pjem-

plo, cttando se hnya cntrcgn1tn los tltttlo~. E~to viene --

8iendo ln rrnse o principio 11 rletr.rminnr ln co~n con co

nocimiento del ncrePdor. 1'(9) 

2,- EN EL COOIGO OE !8íl4 

El c6di~o mexicano <Ir. tflfi~ on ~u nrticulo 

1'J6 ( que cquivnle nl llJR del c6digo civil Frnnc~s l -
diepone que las enajenncioncn rh~ cosnn ciertas y dctcrm1.. 

nadns, la tranmini6n de ln propiednd se verifica por me

ro efecto del contrnto, el artlctilo dispone que In ventn 

es perfectR y ohl.igntorin pnrn lns pnrtcs. De ncuerdo a1 

nrt!culo citndo, 1~ coso perteneco ol comprndor y el pr~ 

cio nl vendc,lor, nunquc ln cosn no hnyn sido entregndn -

ni el precio satisfecho y por ~ltimo, el nrtlculo 2fi)1 -

que estnblcce In nulldnd de la vcntn de cosn njcnn. 

Tnmb!én n partir dt~l cluU,;o civil frnncés n1 

igual que el c6digo civil do 1684 en su nrtlculo 14)6 
las ennjenncionns de cosns ciertn:. y detcrminndns, la 

traslaci6n de ln propieda<l ~e v~rificn entre loe contrn

tnntes1 por mero efecto del contrnto, ~in dcpenrler de ln 

trndici6n yn sen nnt11rnl ya sr.n 9imb6licn dr.bicndo tcne.!:, 

9 Dr. i~fio~ LuiA. La comprnvéntn, r.ditorinl Cnrrlenna,ln. 

edici.6n M6xico D.F. 1976 Pá¡¡;. 7">'•· 
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se en cuentrn lnR di~poBicione~ relntivns al Registro Pú

blico. 

Ahora bien el c6digo civil toma el principio

del c6digo Frnnc~s en el sentido de que torln cnejcnnción

de cosn se hngn ciertn y determinndn cuando no ~stn d~te~ 

minndn individttRlmonte, b~tn yn no vn trnnmitir la proni~ 

dad. 

J.- EN EL CODIGO 08 !92A 

~l trntndistn Losano Noriegn sostiene que ln

comprnventa en nuol'ltro c6r1igo civil vigente es tnmhién -

trnslntivn r1e dominio 8Ímplcmente por en nnturnlezn por ... 

que si fuern por su escncin no podrinmos explicnrnos ln -

compraventa con reservn dn <lominio ( es r1J~cutihle ) yn -

que no es un contrnto puro y llnno, nrlcm~s el efecto d~l

cumplimiento rlc ln condici6tt 1·~trontrnr loe efrcto~.(10) 

El c6digo civil vigente do 1932 en s11 nrt!cu

lo 22~8 reconoce el efecto traslntivo dP. dominio de ln -

comprnventn pu6s nunque expresa el vend~dor se ohlign n -

trasferir ln propiedad, que Reñnln en dicho artículo, co

piado dol articulo 1)22 d~l c6digo Argontir10, que eigue -

el eistomn dn sep;uir In trnditio, el nrt!culo 22118 rccon2. 

ce al contrnto 1" virtucl d~ trasmitir In propindnd como -

uno do sus e~ectos. 

De 11> antcn exprcendo se llegn n la conclu--

c i6n quo la definici6n de la compravl'ntn rptc hnct" el nr-

tlculo 2248 que n la letrn scfiAlnl '' hnhra comprnv~ntn -

cuando uno dP. los contratnntes s~ oblign ntrnsfrrir ln -

propiednd d~ una cosa o de un derecho y el otro a su v~~

se oblign npngnr por clloR un prrcio cierto y ~n dinero.'' 

10 Losnno Noriega Francieco. Cunrto cur~o ~e rt~recho ci-
vil, 11 Contratos '' editorial por ln nsociaci6n nncio-
nal del notarindo, 1966. Pág. 101. 



1) 

Dol cual ftC rcfiern el efecto obligntorio del 

contrato; pero el otro precepto clcl artlculo 201~ q\1C n -

ln letrn scfinla: 11 En las er1ajenncio11cs de connR cicrtns

y dcterminndns, la trnslnci6n do ln propirdnd se v~rificn 

entre los contratantes, por mero erecto rlel contrnto, sin 

dependencia d~ tradici6n 1 yn ~en nnturnl 1 ya sen sJmb61!

cn, debiendo tcncr~:ie r.n coentn lnR di,qposicioncs relntl-

vns del registro P6bllco. 1
' Eatntuyc el efecto trns lntivo 

de la proplcdnd pnrn lns connB ciertns y dclcrminnrlns. 

En cuanto ln (lerinici6n que dnn los c611igos -

do 1870 y 1Ríl4 respecto do 1n comprnvcnla 1 rcc11crdon o ln 

romnnn yn que exprcsnn que ~1 vendedor se obligo n cntre

gnr ln co~A; ln ve11tn es perfecto y obli~ntorin pnt·n lne

pn1·tes, por s6lo convenio en ln cosn y en ol prcciot n6n

quo ln cosn no se hnyn entrrp;nc1o ni se hng.n pnp;nclo el pr_q 

cio. AdcmAs cxprc~on ouc de~cl~ el momento en que ln vcntn 

es perCectn, pertenece !A cosa nl comprndor y el precio -

nl vendc1lor; se obli~n nl vrndcdor n ln entregn ele ln co

sn y a gnrnnti~Ar l" ~viccibn y el snnenmi~nto dr vicios; 

8e drclnrn ntaln ln venta de co~n njcnn y nnclie pt1~rle vcnJ 

rler si no lo que ce de su propicdnd, to11oe estos princi-

pios pnsnron a nurn~trn lr.p.islnción nctunl. 
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GENF.RALIDADF.S DF.L CONTllATO DF. COMPHAVF.NTA 

A.- CONCF.PTO DE COMPRAVENTA. 

Nuestro c6digo civiJ c1cfinc cnn ncicrto la -

compraventa como el contrato por el quP 
11 uno dn los con

trntnnt cs ~e obliga n trn~fcrir ln propi~ttnd rlc unn C09A

o dn un dPrPclto y el otro n su voz se ol1Jign n pngnr por

ello un precio cierto y en din~ro 1 nrticulo 22~íl.(Jl) 

A~nque inspiraclo e11 el c6di~o civil Ar~cntinti 

( articulo 1J22r 11 hnbrn comprnvrntn cunn1lo unn de !ns -

partes se oblign ntrnsfcrir n ln otrn ln pro11lcdnd de unn 

conn, y 6Rtn se obligue n rccil1ir y n pn~nr por elln tln -

precio cierto y en dinero ), 9jn cmhnr~o clifjerc rlr rlic11r1 

ordenamiento en dos pt1nt0Rl n>.- No incluye en la clcfini

ci6n la venta de dereclloR 1 seg6n ~e obsrrvn en la clcfini

ción antes .!'leiinlndn, si hien el punto dí? terminoli~in cn

be hncer notnr que en eRto 41timo cnso lo que propinmentr 

9C trasfiere C!q ]n tltulnridnd sobre los florrch08f IJ).-8.ll 

prime de ln rlnrJnicibn ln ohli~ncibn drl comprnrlor <te re

cibir ln cosn sin qun clln signtfiq11e que tnl ohlignci6n

no existe en la comprnventn, pubs efectivnmente tiene el

compradór In rle recibir ln co~a, porque dn no hncerlo in

currirá en ln morn. 

Aceren dP estn 1lol1le mo1l!ficnci6n, debr tnm~

bi~~ unn refnrencin n ln noci61t rnspectJvn clel c6di~o Al~ 

m&n en eu nrt!culo 4~): 11 en el contrnto rle comprnventn -

el vendedor ee oblign e entre~nr lA co~n vendidn al com-

prndor y aprocurnrle ln propiodn 1f; el vnn<lcdor <te un der.!!, 

cho ae obliga n proc11rnr bRte rlercc110 nl comprndor, y si

éate derecho nutorizn In poseailln de unn cosn, ll entr~g~,!. 

~elo, el comprador se ohlign a pngnr ol vrndcdor el pre--

11 C6digo civil para el distrito Federal. editorinl Porr~ 
n 1991 l'ñg. )9). 
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cio convenido y a rr.cibir lo cosn vendJda, como el que -

regulo y concuerda on nuestra logi~lnci6n en cuanto que -

comprende tambi6n ln ventn dn dnrccho::t, pero discrctn c11-

lo que hncf! a incluir como osr.ncinl ohlip;nció11 del compr.!!, 

dor de recibir ln cosn.(12) 

Obc<leco cRtn nttirnn diRcrepnncin n qt1e hnyn 

ocnciones en qt1e no exiRtn unn vcrdnrlPrn rliRtit1ci6t1 de ln 

cosa. Cuando se trntn de ventn do dcrcchO!!l ui ~ostos no ".!! 

toriznn a In proreei6n de unn dcterminn<ln cosa, y tnmbi~n 

cuando ec trntn de una venta (fe cosns que yn obran en po

der del comprador o que continúnn poeéycndo P.! vendedor -

ya no como dt1cfio, sino l>njo et.ro titulo ( nrrcn<lntnrio,cg 

modntnrio 1dcpositnrio, etc.) 1 o Ren en lol'I ::tupncstos, rr.l!, 

pectivnmente dC' ln tra:ditio brMP:f. mnno y ctl:'J llnmn<fo cOnJ! 

tituto poncsorio. 

So hn protenrlitlo crnst1r·1,r ln tlefinici6n }l:'gn1-

de nuestro c6digo civil nlegnndo que ilo~icnmentc He inA

pirn en ol código civil hr~cntino donrl~ n diferencio del

nuestro se exige ln r.ntrogn de ln cosn pnro ln trnsmisión 

rte la propiedad en ln comprnventn, dp la cunl no se rcfi_q, 

re por el legi~lndor mexicnno, dndo que r1uestro dcrecl10 -

civil '' In trnsmieihn de In propiednd se verifica entre -

!oft contrntnntes 1 por mero erecto del contrato, sin dopen 

dcncin de trndici6n yo sen naturnl, yn snn siml16licn.'' -

( nrtlculo 201' c6dl~o civli l. 

Cnrcce de rnzlrn eAte reproche todnves que nUrl!, 

tro derecho clvil al igunl q11e el Frnnc6ff 1 existe 10: com

prnventa o ~nrga del vendedor la oblignci6n de entregnr -

ln co8a 1 pero .ei n qtto tnl cntregn neR necesnrJa pnrn tl'A~ 

mitir la propir.dnd de In cosa vendida¡ por ello, en el cl.Q_ 

cho Franc~s y en el nuoRtro el riesgo o el peligro de ln

cofta lo corre el comprnclor doRrte el momento en qup se pPr 

feccionn el contrato, por que n pnrtir de entonce~ se 
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trasmite generalmente, por virtud de eftte,( c9to no ocu·

rre por cxcopción en ln vonta con rcRervn rlc rlomlnio, on

la venta de g6ncros 1 en ln venta de cosnR futurn¡ ~n ln -

venta de la cosa altcrnntivn y en ln vento bnjo condieibn 

). En tanto quo el derecho Arg~ntino y en el rtcrocho Ale

m&n dicho riesgo o poli~ro lo corre el comprador hn~tn -

que recibn ln cosn.(13) 

En sumo ln d~fi11ici6n lcgnl del cbdigo civil

Cuc accptndn con bennplncito nl publicarse ol pt·oy~cto -

del c6digo civil ( Oorjn Soriano en el roro 2,1, de nbril 

a junio do 1q78 J. Y lleno t.rcs nci~1·toRI nJ.- Comproncte

en la ventn rle cosos y derccl1os1 b) ... Menclonn lns dos 

unicas ohli p:ncionce esenci nl CR que nuncn pueden f'n l tnr rn 

ln c~mprnventn: ln de trn~n1itir ln propierlnrl rlr la co~n o 

l" t!tulnridnd dol derecl10, y In de pngnr el prrcio y cn

dincro¡ y e).- Pero no se rnencio11an n~11~lln8 oblJ~ncioncA 

que n6nque ordinnrinmcntc dimnnnn de ln comprnvcntn 1 p11c

den faltnr en cllns, tnleR como ln obligación dr. cntrr~nr 

la de recibir la cosn 1 que fnltnn ordinnrinm~nte cunndo -

8e trntn de ventn de derechos RRÍ como ln obli~nción rle -

gnranti~ar por eviccihn o por vicios oct1ltos, que pttedcn

climinar~e por urt pacto en contrnrio.(1~) 

íl.- LAS PAllTES 

La compravcntn ~urgo <te doA dcclnrncionc~ rlcl 

conteniclo volutivo proveniente de doA efccto!'I distintos,

dnndose prestacionos reciprocas. La doctrina mcdernn sos

tiene que pnrte e~ unn esrQrn de interese~ q11e puedctt co

rreApondcr n un sújeto o unn plnrnlidnd ele .!llU,1cto!'I. 

12 S~nchA~ M~dnl ílnm&n de los contr·ntos civil~s,9n rdi.cd 
porrlan. México IIJR'J. Póp;. 111'). 

1J S&nchoz M~dnl ílnm6r1. Po. Cit.150 
14 lhidem. PAg. 151. 
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No es lo rn.ismo porsonn o 1Ht,1eto que pnrto; y es 

qua es unn es:fcra de int Arrst' . ., pucdén portr.nr:>r.cr n unn o

v11rin.s prreonn1t y 8Uele decirse entonces t¡ue Jn p~rtc dn~ 

compuc:irtn o compleja, a dcnill!' tnmblón su.JctJvnmontc plnr.! 

sima, ~t1yn dcclnr11ci6n rJo contrnirlo volutivo scrn un com

portamiento o conductn. 

Lns pnrtc~ estAn rcf!Jlf'!Cto d<' un contr11to o nep;.2. 

cio en relnci611 reclprocn, nq11J ne Ir llnmn co11trnpnrtc n 

111 personn o conjunto de p~rsnnnn ~lle RC contrnponcn a In 

pnrte. 

Es indudnl1lc q11r:> lnR pnrtcs r1ecc~itnn poseer 

cnpacidnd r!nicn o pniq11icn; q11e los intcreRcs hnn de eA

tar sometidos n su poder; y como quiera r¡ue el ord1rnnrnir..!! 

to jur!dico logicnmento !'lf' dehc hnhcr f'!!C"vndo a ln cntep;.Q_ 

r!n do norm~, loe efecto~ que ntrihuycn nl 11egocio BcrAr1-

congrucnte.q con In func.ión tlrlicn fin nqurl ln~ normns qur

le asignan. lle aqui por que ln r.ficncin viculnnto y lc.a;!

timnntc o lcgitimndorn <le ln~ <lccln1·acitlncs y mo11Jfc8tn-

ciones la o~tablccen pr,..ccptivnmrnt~ lns portes, pub9 ti~ 

ne porler pnrn e11n 1 dnntro de ciertos Jimitr.~ ncgntivo~ y 

cnrgns posltivns, yn que pnC!'cf"n rf'glnmr.ntnr SUR intereses 

di~ponicndo pnrn lo futuro. Por e80 afirmamos que lnB de

clorftcioncR y mnnifc~tacior1ns privnrlos son cn9tit11tivns y 

dispoeitivnR. 

Por lo quo se rnriere •l derecho d vil Hf!xicnno 

no se puede olvidnr que en la cxpoeicibn de motivos del -

anteproyecto del c6digo civil pnrn el J)Jt•·Jto Fodcrnl y -

tcrritorioR ~e Rcfinln ln doctrinn oricntnrlor clr eRte Ji-

bro ( el de !ns obligncioncs ), sustit11yc el principlo -

fundnmentnl rlc ln nutonom!a de ln pr.rsonn JHU"n ohligorse

y disponer de st1s biencR como mejor le pnrc~cn por unn -

normn manos ind\vidunlistn, In cunl e8 In ~11gc8ti6n de ln 

nctividn o nctitttd humnnn n los imperntivos in~ludihl~s -

de interclrp~ndcncin y solirfnridnri crcnc1as por In ctivici6n 
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de trnbnjo y ln comunidnd de nocrsidnrlns. 

Es indudnl>lc que lns personnR celchrnn la com-

prnventn ~O })amnn pnrtnR y q11n }OS erectos Rft pro<fucen -

rnRpacto rlc ellas, si bien excpcionnlmentc, punde prod11-

cirlos respecto de tcrc~ros. 

J.,n comprnv~nt.A no!i ofrocP <tos pnrteR, f:!!'lfcrn o

ccntros de interese!'!: el comprnr:Jor y P.1 venclerlor. F.mpPro

ln noci6n ele pnrte no drhc de iclcntiricnrsr ~on el de pe~ 

sonn sujeto 8ingulor yn que to1ln pnrte se punrlc componer

dc unn persona o de unn pluralJdn~ de Rt1,letos 1 y rlesdn ~

luego puede definir!'le como un centro ele intcrrROB flUO Jlll.!!, 

de corresponder a un ttu,jeto o unn plurnlitlnrf ele n11.ietolt y 

a~!·vcmos que los cantlominios que vendnn In cosn camón -

son una pnrtP. plur{9Jmn, ento eR, intcgrnmentc n(Jquinrc11-

unn coNn, ello originn una copropindnd. 

Una cosa es ln ennjcnnci6n de la pnrte indivl~n 

cuy~ disposici6n corrc~pande nl propietario y otrn que ol 

condominio, puPdo vender ln cosa nntern, In cunl no le -

pertenece en s11 totnlidn<lt ni de nlln puede disponer en -

pnrte. 

El vendedor debe Aati:iifnccr nl comprndor• que -

ignornbn la comunidnd, las perjuicios o intcre~cs que re

sulten de Jn anulnci6n dnl negocio, y debe nrilicnrsc pnrn 

e~te supuesto las normns goncrnleR sobre In venta de In -

co~n n,1enn. 

Ln nulidnft dn In ver1ta hecha por el conrt6mino -

puede quednr n cubierto o con.solidn1lo ~i el negocio es r~ 

tiricado por los otros conrl6minos, y ai el cond&mino que

ennjen6 llegn hncnr AUccsor univcrsnl o .singu1nr etc lo:ii: -

otros cond6mino.s, si ol cond6mino llegn hnc~r propÍctnrJo 

exclutiivo dol todo o pnrtr de In coRa com6n n consecu~n-

cin de petici6n, In vontn Rnrñ vnlidn y quednrá total o -
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pnrcialmente cone:olirlndn.(15) 

C •• ELJlMENTOS DE EXISTENCIA 

La comprav~ntn, como contrato necP.sitn sntie--

facer ciertos requisitoo pnra oxistir do ncucrdo con lo • 

que die:ponr. el nrtlculo 1791 .. " pnra lo existe.ncin dnl con 

tr11to so re11ui ere r I .-Con~ontim:l.ento, II. -Objeto qne pue

de ser mnterin del contrnto. 11 Ahorn hien, ln comprllventa

como contrato que hemos clnslficndo t!e bilnternl, ento CA 

que engendrn obligaciones rrclprocnR tiene undohlC! objeto 

pueoto que ln comprnventn engett<lrn ln ohlignci6n p1·inci-

pnl a cnrgo del vendedor consi"tontc en trasmitir el <1om,! 

nio de ln cosn o de ln tltt1lnridnrl que del rlerncho tione, 

como primer objeto, ln cosa y el der~cl\o son los ohjetos

dc ln oblignci6n del vendedor, pP.ro, el contrato de com-

praventn on~nndrn tambi6n ohligncionr.s pnrn el comprador, 

necesitnmos procisnr cunl e~ el ohjeto de la ohlignci6n -

del comprndorl lrnte !"IC oblign n pngnr un precio cierto y

en dinero. Este es el segundo objeto del contrato de com

prnvcntn. (16) 

Di9pono 1os artículos 22~íl,22~9 del c6digo ci

vil vigente 1 11 hnbrn comprnvcntn cuando uno de los contr.!!, 

tanten se obliga n trasferir ln propiednd de tmn coFn o ... 

de un d"recho y el otro a su ve7. se oblign n pagnr por e

llo un precio cil!!lrto y on flinoro." 

"Por rcp;ln gonernl, ln vontn "!"J perf~ctn y ohl.! 

gatoria pnrn lan partea cunndo hnn convnnido solJre ln co• 

so y eu precio, n11nquc lo primero no hnya sido ontrep:ndn

ni el segundo satiefecho. 11 (17) 

1'5'"Ibidcm. l'~g. 151. 
16 Dr. Loenno Noriegn Fro.ncieco. Cuarto curso t1cl derecho 

civil con frutos. Edi. n.e:ocinci6n del notqrincto. Pfti;.10 6 
17· C~di~o Clvil Pnra el Distrito Federal.Png. )94, edito

rinl porr(1a. 
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Hny <los elementos <le cxietcttcin reRpccto dal

contrato de compravcnto1 ~nnecntimionto y objeto, con ln

pnrticulnridnd dr que 'Ble 61timo, yo ~uc ln comprnventn

nl!I un contrato bilntel'nl, e~ Ctoblc, ln coso o el dcrccho

rcspecto de ln oblignción del vemlcdor y el precio rc~pC,E. 

to de ln ohlignci6n del comprndor vnmofl n referirnos n -

cndn uno de lOH elomcntoR de exist.oncin.(tfl) 

1. - CONSENTIMIENTO. 

Qué COFIA es el consentimiento en el contrn

to de comprnvcnta 7, ce el ncu~rdo d~ volnntndne entre ol 

comprador y el vendedor, rc~pcrto de ln cclnhrnci61; el~ ~· 

ese contrnto de comprnvcntn co11 sus efectos trn~lntivos -

de dominio; conecntiminnto que nbnrcn necesnrinmc11tc, los 

objetos del contrnto; ce <lccir, cnmprndor y vendedor Re -

ponen de ncucrdo en que b~t~ ennjcnn1·6 1 lrnsmitirA el ~o

minio, ln propicdnd de ln coAn o del der·ccho n fnvor del

comprador ciuien n su ve?., trnRfirirli ln propicdncl c1cl pr.n, 

cio Rl vendedor. Esto es lo que consist~ el conRcnttmien

to en el contrnto de comprnvontn. 

ílcspccto del consentimiento podrcmo5 plnntcnr 

nos la!ll sip;nicntcA pregnntns: t.- l qué c1rhc de nbnrcnr -

el consentimiento en ln comprnventn 1 2.- ¿ qub el~mcntos 

no neceAitn comprender neccsnrin~1entc el conRentimicnto ? 

Rc~p~cto de ln primcrn prcgnntn, el conRentl

micnto debe consif'tir precisnmentt!' en el ncucrrlo de voJun. 

tades respocto de In cclebrnción del contrnto de comprn-

venta, con su e~ccto trnslnt~vo de dominio y referirse -

precisamente n los objetos de comprnvcntnl ln cosn o el -

derecho r~spccto del comprndor. Ahorn hion; no hahrn con

sentimiento el lns parte~ no se ho11 pucAtO de ncucrrlo; es 

18 Dr• Lo.sano Noriogn, Frnllclsco. Op. Cit. Pñg. 106. 
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decir, ei eus voluntndcs no conct1rr~n c11 relnci6n con In 

celebrnci&n del contrato de comprovcntn, por njcmplol 

A y D pueden ct!lebrnr UH cnMtrnto trnRlntivo df'! domin!o

!!lobre una cosa X; ln voluntncl ele /\, es C!l St'ntido do tinrl 

mitir ln propiedad <le In cosn X; prcciRnmcntc e] motivo

dc la compraventa. Lo vnlttntnf1 de n, e~ 1·ccil1lr In trns

misil>n del dominio dr }n CORA X, f1CrO R t{tuln tlO rlC COfil 

pravontn 5ino de donnci6n, no l1ny conRcntimicnto porquc

no hny RC!lcrdo rlc volu11tndns. El conecntimicnto tnmbi&n

pucdc no cxintir, porqt1c nfl existe nl nct1crdo de volunt~ 

de9 rrspecto del objeto. Yn q11c uno rlc los contratnntos

entiendc celebrar el contrnto <le comprnvcntn rcsp~cto de 

ln CO!'lll X¡ el otro enticncfn CPlchrnr el contrnto r1ue tr.Jl 

gn por objeto In coRn cfo~. En relncibn del pr·nclo porle-

moA decir lo mismo, si A vendedor ettticnde cclcbrnr el -

contrato referente n In AUmn cJel precio X, y Il comprndor 

entienrlc por el precio ~R 11nn cnntidncf difrrnnte 1 no l1ny 

consentimr.nto porque no exi~tc ese ncu'!rdo rlP. voluntnr1c!I 

que debe necc.snrinmcntc rxt r.nclcr!'lc n los oh,icto!J <tr.1 co.!!. 

trnto. 

En segundo lugar, el consentimiento dcdc nbn.t. 

cnr lns mortnlidn<les n lns rme se su.ieta el contrnto.Poct.s, 

mo~ concebir ln existcncin de 11n contrnto (In comprnvcntn 

liso y lln110 pero, podemos conscvJr lq cxlRtrncJa (fe cae 

contrato su.1rto rle nlgnnn modnlirlnd 1 pln7.0 1 conclicibn o

cunlquirrn de lns modnli<lnrlr~ n ~uc pttnden s11jctnr~c lnA 

obligncjoneA. Si el conscntimJento no nbnrc" ln modnli-

dad, se ontiendc que el contrato de comprnve11tR sern 11~ 

no y lieo.(19) 

2.- OílJETO 

El scp;undo el r,monto de exi~toncia dnl contl'O-

19 o~. Losnno Noriegn Frnncie:co. Cunrto CtlT!'IO ele rlcrecho 
civil,edi.neociaci6n nncionnl del notnrindo,19fll.P105 
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to es el objeto; esto puede ser directo o indirecto; el -

9bjcto directo cr1 ln compravcntn consisto en trasmitir el 

el dominio de unn cosa• por unn pnrto, y de pngnr un pre .. 

cio cierto y en dinero, por ln otr·n. El directo rnspecto

nl contrnto, y el indirecto rc~1,ccto n la obli~nci6n, cs

thn constituirloA por la cosn ob,J~to dnl n1ismo contrato. 

En tbrminoe gcnnrnlcs, p11cdo ncr objeto de -

comJJrnventa todn~ la~ cc>snn, ~ttc r6unnn los rcq11inito~ -

que establece el nrtlculo tA2~ rlel cAdigo civil qun acfin

ln lo siguiontcl '' eon objetos c'c los contrntosr l.- La -

cosn que el oblignclo debo dnr; II.- El lH:!cho qun ol obli

gado dPb~ J1nccr o no hacor.'' Dn <licho nrtlculo dc~ucimos

que punde comprnrse y vnndcrsc los IJlcncB lnm11~bloR ( con 

la formalidnd que la ley c~tnbl~cc t>nrn que esto sen vnl! 

da ). Ya q11e el nrtlculo 22~3 del c6digo civil no cstabl~ 

ce ninguna limitnci6n al rc~pecto, ftiemprc y c11nndo como

lo eeñnle nntoriormento que réunnn los rcqui~itos ilel nr

ticulo 1n2~ y ftde~As loft r~qtti~itos del nrtJc11lo 1R25. 

Dichos rn'luisitos son lo!'l siguiente.e: 

n>·- La cosl• debe t•xt~tir en la nnturnlc~n. 

N0 puede ser ln hcrencin de unn pereonn viva ntthque ~stn

pre5te su consentimiento, yn qtte exprcenmente lo prohihe

el articulo 1826 dfll c6diy,o civil. 

b).- La caen objeto del contrato debe ner de

terminndn. Exieten doe clnse:'I de detcirminrtci6n1 ln indiv!, 

dual que es nqu6lln en Que por hnberse puntuAli?.ndo cier

tos datos r~specto de l~ co3a, no es ponible eu confusi6n 

con otrn; por ejemplol un inmueble en ln que se cspunlfi

que su ubicnci6n, colindnncins y medidns. 

c).- Ln co5n d~bc ~st.Rr en el comercio; rns-~ 

pecto ·a éste requisito, el nrt1culo ?'18 del cbrligo civil-

cstnbleco 1 11 ln~ coslll8 puerlcn c::1tnr ru~rn del comercio -
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por su naturaleza o por dieposici6n de la ley.'' y el ar- .. 

t!culo 749 del mismo ordennmionto lcgnl determinft que -

lRs cosnsl '' eetAn fucrn del comercio por s11 nnturnlozn

las que no puedr.n sor poee!do~ por nlgún individuo excl.!! 

eivnmcnte por ejemplo el palncJ o nncionnl, palacio de h.n, 

llas artce etc. ya que estos 1>ien~s inmttcbles ndem~s dc

estnr f"uora del comercio son bJenr.~ nncionnlP..!l quf> no tln 

cnbidn a ln exclueividarl ñe cnrncter pnrticulnr, por pP.~ 

teneccr a In mi~ma nnción y ln nnci6n est& formndn por -

un conjunto de perAonnsf o cunndo ln ley lns declaro i-

rreductibles n propiednd pnrticulnr, por ~jomplo los hin 

nos de uso co~6n y loe <le~tinn1los n un servicio p~blico

artlculoo 766 y 770 del c6digo civil. 

El precio. Scg6n el nrl!culo 22~8 del c6digo

civil, debe ser cierto y ctt dineros &stc 6ltimo en ln -~ 

cantidad en numcrnrio que nl comprador entrcgn o l'IC obl_:!_ 

gn entregnr n cambio de lo que compra. No es nece~nrJo -

que ln totnlidnd del mismo sen en dinero yn que se pttodc 

pagar pnrto del vnlor en numcrnrio y pnrte en otrn cosn, 

bnstn ~uc ln cnntldnd drl primnro sna igual o exceda nl

vnlor de la cosn dada en cnmbio pnrn que ln operaci6n sr 

conRidcre como comprnvcntn ( nrt!culo 2250 del c6digo c.!, 

vil), arlemAs, el precio, scfinla el nrt!culo 22~8, debo -

ser cierto, entcndibndoec por tnl un precio rcnl, vcrdn

dftro, no simulado, o tamhi6n nqttcl que se ha dcterminndo 

esto es, se debe €ijnr nl cclel1rnrao contrnto de unn mn

nern prcci~n, cxnctn, o bien dnr ln~ regln~ ncccnnrin~ ~ 

para fijarlo. No en ncce~ario que el precio sen fijado -

por lns pnrtcs, porque en nlg11nns ocnciones flStfl queda -

encomonclndo n un tercero ( como lo cstnblecc ol nrtlculo 

2251 dol cbdigo civil ) en este cnso, el contrato 110 se

perfeccionn sino hnstn el momento en que el tercero lo -

hnya fijado y s6lo puede ser rechnzndo por lns pnrtcs -

contratantes de com6n ncuflrdo ( 11rtlculo 2252 clcl c6digo 
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Objeto directo. Es ncceftnrio distinguir el -

objeto directo dol contrato y ol de lns oblJgncioncR nn

cidns del mismo. Es decir, el objeto directo en In com-

prnvcntn consistente en ln trnsmifti6n 'lel dominio de unn 

coAn por unn pnrto y en pngnr un precio cinrto y en ctin.!!, 

ro por In otrn. Esto objeto dr.l contrnto no dr.hc confU.!!, 

dirse con ol de lns oblignciones dP trn~mitir n qt1e <ln -

origen, pu6s son laR mismnR, ln co~n y el precio ( cnmo

prestnci6n etc dnr ), Ron los ol>Jetos c1ircctos. 

El nrtlculo 182~ s~finln: Han objetos ele 108-

contrntos: I.- La cosn que el oblign<lo rlrhe dnr; II.- El 

hecho que el obligado debe hncrr o no l1nccr, con &stc -

criterio estudinremo~ los obJnloR indirectos en In com-

prnventn qun l!llOn Ion ~uc prc~tnn 11tilJ(ln ya qt10 sr dis-

tinguen rndicnlcmnt~ del con~ontimicnto. 

El objeto indirecto nstn con~tituido por ln-

conn y el precio. Puede exiatir conl'lcntimtcnto pnra 

trnsmitir unn cosa n cnmhio de u11 precio; prro purde no

existir ln cosn, o :fnltnr el prf?cio, en eec cnso ol CO.!l 

trnto e8 inexistente, por nl~11110 de nus objetos indirec

tos. 

En cuanto nl aogunrlo de lot1 elementos do -:-

existencin de In comprnvc11ta inmobilinrin 1 como ntinndn

mcnte manificstnn lot1 nutoree citados, referidos n nuos~ 

trn leglslnci6n son: directon e indlrnctos, ol primero -

vn constituir en trnsmitir el dominio de un inmuehlc y -

pagnr un precio cierto y en dinero de ln otrn ( como 

prcstnci&n de dnr ), en cunnto nl precio no debe ser si

mulndo y el que vende debe ser el lng!timo propiC'!tnrio, 

no pudiendo vender una hPrf'ncJn 111Jnf'IUC hnyn conscntimJ.r.n 

20 Treviño Gnrcia nicnrdo. Coutrnton c:lvilcs y 8US gcnc
t"'alos,ltn edic.cdi.font,n.o.19íl2 P&g.111-112. 
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el nrf!culo 1824 '' ln cosn que el obligndo drhc dnr y el 

hecho que el obligndo debe hncor o no 11ncer, por lo tnn

to son objetos indirectos In cosa y el prccio 1 ln primera 

debo existir en ln nnturnlczn 1 dcbr sor dcterminndn y d~ 

be estnr en el comercio, entando totnlmente de ncuerdo -

con dicl10 criterio. 

D •• TIPOS DE COMPRAVENTA EN RAZON Ill>L ODJF.TO. 

Despu6s de hnbcr hnhlndo del concepto dr com

prnventn, nhorn en el presento i11ci~o tocarfl ln8 diver -

sns formas do compraventa en rn7.6n dt!l objeto, mn ref"c?".!. 

rE oxclusivnmente a bienes inmt1cbles. 

1.- LA VENTA DE COSA LITIGOSA 

La ley hipotecaria en su articulo 42 1 conrcde 

el derecho (fo pedir onotaci6n prcventivn en el ílegistro

nl flUe demandar& en juicio ln propiedttd dr. un bien inmu.!l 

ble, o In conetituci6n o cxtonción de cualquier derecho

renl, y siendo el domanrlnnte en todo cnso el quo nnturn.l 

mente ha dr tener m&s interes en ~11t· conozcn la cnli(lad

litigosa de In cosn sobre ln que recae el litigio, es in 
dudable que la ley con ln diApoftici6n citada, ha tutela

do lo suficinnte es~ interes nl dnrle merlios pnrn que -

pueda ser conocida de todo el mundo In contiendo judi--

cinl. 

Si. el demandante hnce USO rtc BU derecho y ob

tiene la nnotaci6n, la cosa ser& llti~osn parn toflos, -

puesto que &ste cnr~cter reaultnr& del registro: sino lo 

hace, los terceros que ~obre e~n cosa contraten, porlr&n~ 

ignornr la cosn que estn en litigio. 

La considcrnci6n, resulta dr lo que el rogis-
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de la propiorlnd aparozcn, dnrlí ln clave del criterio con 

que habr& de estimar·lns consccuoncina de la ventn de ln 

venta de ln cosa litigosn. 

Nos fundnmoff pnra ponsnrlo n~i, por unn pnrte 

on el principio gr.nernl do públicidnd que informa n nue!!. 

tn ley hipotecnrin y de otrn, en el precepto rxpr~so del 

articulo 107, que enumcrnr loa 11icncs que puede11 11ipotc

cnrso, nunque con ciertas reetrlccionc~, sefinlR que se -

encuentrn en este cnso los bicnrA litigosos, si la dcmnn 

dn origen del pleito se n nnotncto previamente, o si so -

hace constar en lo inflcri11ción que Pl ncreedor (a compr.!!,. 

dor )tenia conocimiento ñel litigio,pero en cunlquicrn -

de los cosos la hipoteca ( o la vcntn ),quednr~ pcn~icn

te de la rc~oluci6n del plcito,sin que puodn perjudicnr

los derechos de loe interc~ados nn el miAmo 1 fucrn del h!. 

potcco.nte. 

A(1n cunndo éste prccf'pto se refiere, no al CE., 

so de ventn, sino nl de hipoteca, seg6n el codigo s6lo -

puede hipotecarse ln9 cosas que sean enejennbles, es cv.! 

dente que son s61o sustit11ir on la disposici6n del nrtl

culo 107 de la ley hipotecnrin ln pnlnhra ncr~cdor por -

ln de comprador, tendremos en clln ol criterio que buec.!_ 

mos. 

Debemos distinguir on nuestro derecho ln di-

verso eitunci6n relativn n los mueble!'!: y " los inmuebles 

Veremos qlJo rc.specto dC' inmtlcbles es aplico-

ble el articulo ]007 que sefinlni " loe documentos n11e ;~ 

conforme.1a esto c6di~o sean registrnhlcs y no se rc~i~·

trcn, no prodttcir&n efectos en perjuicio de t~rceros. 11 

a efl'.'cto de que r.l ndquirente dC'! buena f'c y n titulo on,!!_ 

roao, que ignore el ncrccdor litigoso de ln cosa, debe -

ser protegidn y, por lo tnnto, no dPhera estnr n lns re

~ultne del juicio reRpoctivn. Conforme n ln tesis número 
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199, R fojas J95, dr.l np6n<licc nl tomo XCVI, (lr.l spmnnn-

rio j11dicinl de In federnci6n¡ los cnu9nhnbi~ntns qucd&n~ 

sometirlos n lns obligncionrs contrnidRR por st1R c"11Rn11tes 

Aderiiñs, se,~lin In cjccutorin qun obrn n fo,fns-

996 del tomo XXII: 11 
108 cunsahnhicntoR no pur.r!rn nstJ.mn.t, 

~e como tcr·ceros njcnos n lns cnnRccuo11cins clcl jtticio -

seguido por s11n onusnntes.'' Pnrtir.ndo rln taJps idens y -

bnjo la Vigilancia del córligo civi.l ele 1fifll1, sP. lleg6 n -

ln conclusión que torio comprndor <le nn hir.n 1 i ti.go;qo in-

muel>le, dcbern r.Mtar en lns re~11Jtns dPl j11icio en su ca

rñctcr de cnt1snl1nbic11to·n t!t11lo pnrtic11lnr <lel vcndcclor

nun cunndo i~nornbn la condicihn liti~oRn rlPJ 11Jen, espe

cialmente si ne hnb!n omitirlo el re~ist1·0 de ln clemnndn -

que dio origen nl juicio. 

Pero yn no en posihle nclnd tir c~n tl'si!'I res-

pecto de inmuebleg y nsi lo eoRLicnc In reciente ejecuto

ria distndn por ln t~rccrn snln de ln Rtlprcma cortr do -

justicia en nmpnro dirrcto )2~9/52/1 1 se eetimn en rlichn

ejecutoria. de septiembre fle 19~J, pnra r¡ue In cosn sen l..! 

ti~osa r~9pecto de un tc1·cero debe de hncerse con~tnr ln

cxistencin del litigio r.n ln compraventn, o bien cfche in!!_ 

cribir.ee ln demanda respectiva conforme nl art.ic11lo lft -

del rcglnmento del registro rlc In propiPdnd q11e ~efinln lo 

8 iguienter 11 las nnotncioncR preventivas a que se refiere 

el nrt!culo JOltJ dol c6digo civil ( se 1'notnr.1 prcvcntiv.!!, 

mente en el registro p6blico i I.- Lns demnndns relntivns 

a In propicdnd de bienes inniueblc!'J o n la conRtituci6n,d.2. 

clnrnción, modiCicnción o c:xtenci6n de cunlquier derccho

rcAl sobre nquellos.) se hnrlln en In pnrte tercrrn de'!l f.Q. 

lio de derec11os rnnles. ''Pu6s d~ lo contrnrio el comprn-

dor ~er~ 11n v~rdndero adquirente n t!t11Jn oneroso y do -

b11ena Ce que cor1fin en la certczn 1 en la nutenti~idnrl ~n

ln publicidnd y en In seguridad clrl rcgiRtro p~hlico de -
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la propiedad ndquirio un inmtlcble que seg6n lns conetnn-

cioe del Registro no ten!n ln condici6n de liti~oen. 

El nrlquirentc c1c bienes J 1 tiRioeos en este C.!!, 

so de inmuebles, y que ln loy concotlo el derecho al domnn. 

dante pnrn qur. pueda ser conoci.dn <1r torio r.1 mundo ]n co.n 

tienda judicinl hnciendo In nnotnción prevcntivn, nsum:l.ro 

lna consccttcncins del j1JicJo en virtud de que npnrrcin -

inscrito en el Registro P6blico de ln propiednll y ele qttc

un buen comprndor indng6 sobre ln sit11nci6n jurldicn dol

inmueblc acudiendo n dichn oficinn; ~horn bien los 1locu-

mentos que Renn rcgistrnblcs y no se registren, tto prorl11-

cir6n efectos en terceros, por lo tnnto el comprodor ele -

buenn fo de un i11mucble liti~oeo y que 110 npnrc~cn en ~1-

RegiRtro como tal no suCrirn l"~ cn11~ec~oncinn. 

2.- LA COMPRAVENTA DP. IJIENP.S SUJETOS A GTIAVAMF.NES 

REALES. 

El grnvom6n debe pesnr !labre el precio 1 y nu.n. 

en sobre ln persona. No se puedo obligar, por ejemplo nl

duefio del predio ~crvie11te n lnbror el cnmpo <lel vecino o 

a desmontar un bo!'lquc. Ln !'lervid11mbre es un ch~smendrnmie.!!. 

to de ln propiedad. 

El propictnrio del predio dominante utiliza -

en parte el predio njcno y ol d11eílo de &Ate pierde nl~u-

nos de los ~•ributos 1le ln propicdnd. 

El grnvAv6n debe nrrovcchnr el predio y no n

ln per!lonn; es un ~ravamén ronl impuesto sobre un inmuc-

blC en beneficio de otro ••• (nrtlculo 1057 del c6digo ci-~ 

vil). Esto realmente 110 viene a ser posible, estrictnmcn

te hnblnndo t~ndrcmoo que convenir en que todos los dere

chos nprovechnn n laR persotinn, non lne cosn8. 
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En tonto que el nrtlc11lo del cbdigo civil Al~ 

m&n es m6e justo cunndo scfinln: 11 un inmueble puede os-

tar grnvndo on provncho del propictnrJo, sen 11uien ~tern 

de otro inmueblc. 11 

LA servidumbre es como grnvnmén renl terminan 

o Be extinguen, ya sea voluntnrins o legnlcR nrt!culo --

1128 del c6digo civil vi~cntfll 

l.- Por rcu11ir~e en urln mi~mn persona ln pro

piedad do nmbos prcdion ••• 

II.- Por el no nso. 

III.- Cunndo lo~ prrdioa llegaren ftfn cttlpn -

del due~o del predio sirvi~nt~ n tnl ~~tndo q11e no pue11o 

usarse de ln scrvid11mhrn ••• 

IV:- Por ln romisi6n grntuitn 11 oncrosn hccl1n 

por el dueRo del predio dominnnto; 

V.- Cuando co11Rtit11i<ln 1 en virtud de un dere

cho revocable, se vnnce el pln~o, se cumple ln condici6n 

o sobre vien~ ln circ11n~tnncin que clcbr t>oncr t~rmino -

n~uH. 

Legnlmrnte se rxLlr1~11en ( nrtlculo 1130 del -

código civil ). 

Las servidumbreR lr~nlcs cstnblccidn~ como de 

utilidad p6blica o comunnl se pierden por el no uso d~ -

cinco años, ii'li 8' pruebo quo durnntc este tiempo se hn n.!! 

quirido por el que dief'rutnba nquóllas otrn scrvidumbre

de ln miAmn nnturnlezn, por distinto lugnr. 

El nrtlculo 21J ele ln Ley Fedornl De Ln ltef'o.!:_ 

mn Agrnrin que scfinln: '' Lns ~rnvn1nnneR y !ns limitncio

nce de dominio que pc~er1 sohre los hicnee afcctndos, n -

cxcepci6n de ln:!I servidttmhrr!e lrgnlre:, se ex:tin~ucn cln -

pleno derecho nl ot6r~nrse ln po~esi6n n loe ~jidntnrios 

en virtud de reAoluci6n prrsidcncinl. 1
' 

Los derechos rcAles nbAolutoe eon, In prnpie-
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dad, el derecho de autor y los que confiore In ley sobr~

invenciones y mnrcn~, pu~R 1 todo cJ. mundo dehe rrspetnr-

losl s6Io existe un s1Jjeto pnRivo indetcrrnfnndo. 

En los derecJ1os nbsolt1tos-rnlntivon c~l~te un 

sujeto pasivo determlnn1to 1 con obliRnciones pn~itivns de

cnr6cter pntrimoninl. Tnl sucede c11nndo el propintnt~io dn 

una cosn constituye un derecho renl !"!Obre ella: t-1 t!tu-

lar de ese cterocho real nstn fncultnrlo pnrn inferir en In 

esfera de propied~d, r~Rtri~i~11do CRtn rn mnyor o monor -

grado según ln nnturnlf!7,n rJnl ,c:::rnvnmén, o bien, .suJetl1nclo 

l" cosn grnvnda n unn p;nruntla rl"'nl pnrn rosponlier ele! -

cumplimiento ele uhn obli~nci6n. 

Los derechos renle!'I de p;nrnntln f!'!ltnn ~obordl, 

nndos a un derecho d(' crfHli to C'JUP. ("9 lo principnJ: !IU --

constituci6n 1 vi~~ncia cxi~ihili(ln~, v5IJdez y ~t1rnci6n -

dependen d~ ln suerte q11e nl corrn. 

Bjem11lo la l1jpotecn, ln prez1dn 1 ln nnticrr.nis 

y el cen~o consignativo, estos dos 6ltimos, de acuerdo -~ 

con el c6dipo de tRO~, s6lo en el caso cte ln hipotccn o -

de la pr~ndn 1 pueden gnr~nti~nrsc obligncionc~ futurns. 

Ern ln nnticre~is 1 un derccl10 renl dr ~nran-

t!a puede el (lcudor prcE1 t:lr en fH~gnr:I dncl dr. ~u dr.udn ln -

de un inmuebl" q11e le p~rtenezcn, q11ed~nclo ~l ncreerlor el 

derecho de rli.sfrutnrln por cuento rl~ loR intC!rl'ses dcbi-

dos o del cnpitnl, sino dchen inl:"re!'l"!'l• 

Eu nttostrn legislnci6n, hnccnotnr el mn~stro

Jtojinn Vill~gns en su libro de tlcrecl10 civil,qul' consi~e

ra como derechos rcnlcs inmobilinrios ln servidumbrn, la

hnhitnci6n, ln nnticresi!"l 1 ln enf'itr.:11si~ y el dt!recho de 

superficie. 
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Ln propicdnd, el usufructo, ol uso y ln hipo

tecn pueden rccnor ~obre m11oblc~ o inmuebles. 

Son RusccptihlcR de regi~tro los derechos re.!!. 

les que r~cnnn Robre inmuchle.!i y derecho!! rcn le!'! inmobi

linrioe. 

Gt•nvdmcncs oct1ltos.- Se planten el p1•ol1lcn1n -

relntivos n los grnvn'menr.n oculto.!i 1·csppctos de bicncn -

rniccst ~n virtu<I de que os principio general ele q11e loe 

miRmos no scrAn opo11iblc~ n trrccron, <fado q11n no npnrc

ccn o connton en el Hcgist.ro Público dr. ln Propicdnr1 1 clr 

catn ~uertc, trnt~n<lo~P dr inm11~hl9R rl c6rli~c, civil nd

mite In ponibilitfntl rtc ~ur 11nn finen c11ojcnncln se l1nllc

grovndn, co11 nl~11nn cnr~n o servi1t11ml>t"c vol11ntnrin no -

npnrentc. scfinln el nrtic11lo 2t)R: ''si In finen qup ~n·

cnnjcn& RC t1nlln ~rnvnrln 1 ~in ltnhcrsc l1ecl10 mrncihn ()r • 

l'Jlo en In c~criturn, con nlg11nn cnrgn o ~ervif1umhrf' vo

luntnria no npnrnntc, ol qtJC nrl11uirio pucc1c prdir ln in

demni7nci6n corrcspo11dic11tn al ~rnvnmbn, o In rcscisi6n

del contrato." 

~l cnso rle laR snrvi1lt1mlircs voluntnrins no -

nparcntes origina el prohlcmn ~tic nos ocupB 1 e11 virturl -

de que, por trntnrsc pi·eciM~mentc de servidumbres vol11n

tarin51 deben inscribirse en el Rcgi~tro Público de ln -

Propiedad 11n1·a q11c senn oponiblrs ft terceros, en este e~ 

Ro 1 el ndqt1irentc del derecho rrnl. Supongamos que se -

trasmite In propierlnd, el U!'!Ufructo, ln anticresis, o -

una hipoteco, si posteriormcntr> nparecc una ncrvidumbrc

voluntarin no Rparentn, es verclnd que dcs1lc el punto dc

vistn ~ensi.blc !'tC trntn de un grnvnmén oculto, ya oueo no 

lo pueden npreciar los sentido5 ( n~tn clnsc de scrvidum 

bre9 no eon v!~ibles, por 110 existir un ~igno exterior -

que demue8tre su cxistc11cin ); pero de~de el punto de -

vistn jur!clico, tomnndo en cuenta sú ori~en (contrnto, -

tcetnmf'nto, fleto unilntcrnl ) ,r1rh~n inAcrJhirnr. en 1-l 
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Regi~tro P(1blico de 1~ Propi<-r1ncf pnrn oue acnn oponlbles

n nrn1é1 J.ns nue ndquiernn el dominio o olp;Ún derecho rr.a.1-

sobrr ln finca grn~ndn. No podr~i consi~~rnr~~ oue el cn

so de sr.rvidumbrn voluntnrias no npnrentes, ln preRcrip-

ci6n ndq11iRitivn puede srr de tlt11]0 n lns mismns, p11~s -

confot·mri nl nrtlculo 111'1 que s~iinln: 11 Lns srrvic.tmnhrr.s

continuns no npnrr.ntr.s, y 1.-is discontinuns 1 S('nn o no npn. 

rentcR, no pocJrlí.n 11dquiri.rsr. 11or pr~scripcil>n." En conac

cuencin, existin11do ttn neto j11r!rlico ~xprcso, n11n nc1em6s

es formal en 1!l Rcntido (In constnr por nRcrilo 1 eviclente

mente que dclJn nei· objeto de re~iRtr·n pnrn su nbsol11tn -

oponibilidnfl n tercc1·oa.(21) 

Si nl inncril1irne ln ennjcnoci6n dr ln Cincn

en el Registrn F{1blico de' ln Propiednri existe nnn cttrgn. -

servidumbre voluntnrin no n}lttrrnte, ln cuál no 1Jcn inscri 

to en el Hegi!'l~ro PÚh.lico rlr ln Propie<lnr' td ""~ conoci.,ln

dcl ndquirentF. ~se grnvnm~n no pucdf" prodttcir ~recto nl

~uno contrn ~l n1!quir~nte.Aei ~s qu~ no l1ny rnzbn pnrn 

que puct!n cxip;ir ind~mnlznci6n ~1g1111n nl ennjrnnnte, o ln 

roscisi6n dol contrnto en e,tc cnoo. 

En concepto de Plnniol (citodo por el mncstro 

Rojinn Ville~ns en su libro tle <lerecl10 clvll }lexlcn110 )es 

oblignci6n <lrl ennjrnnnte declnrnr loB ~rnv~mene~ ocultos 

n(m cunndo con:i;tcn el el Hep;istro Público ñe ln Propiet1nd 

puGs deben•proceder de bttenn Ce mnnifestnn1lo ln v~rdnrlcrn 

eitunción jur!dicn de ln eosn. Por consiguiente rnltnrin

o ln bucnn ft'l 1 y por lo tnnto, incurrirn en ir1cl1mplimi ... n

to del contrato, si ocultn esoR p:ravámenos hnjo el prt'te.!, 

to de que el ndqulrente puedn cnnocerloe Ri ilctH1c al Rc·

gistro P6blico, en tul virtud, considern ~ue 1 conforme nl 

sietcmn del c6digo de Nnpoli6n ( que impone ~l deh~r de -

21 Rojina Villcgns, RnCacl. Derecho civil. Mexi.cnno. ~dit.2, 

rinl l'orrún, 1qíl5. Pág. 3n5. 
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dcclarnr todas las cargas o servidumbres ) 1 proccdorn la 

reapon!'abilidad del enajennntc, justamente porque el te!: 

cero opondr6. su derecho al ndquironte, 8U friendo estos

dnños y per.1uicios. Do esta te~ifl se desprrmde que el e~ 

r&ctor octtlto de los gravAmono~ deben sci•lo en ~entido -

mnterinl, tnnto porque no Aenn vi~iblr9 1 cunnto porque -

no los doclnre el ennjennntc o trnsmitonte del derecho ~ 

real. De nqui que la publicidnd drl grnvnmbn oculto y 1 -

dentro de ln buena fe que debe reinar en la cclehrnción

y cumplimiento do los contrato~ nrrojnrn rcRpon~nbilida~ 

civil, sobre el ennjonnnte. 

Pn.ra que ol grnvnmbn f'en oculto es f1UO el mi!!. 

mo no conste en ol Registro do la Propicdnd, '' ya que si 

apareciera 11ue el e.dquii•nnte estuvo en condiciones de C.,2. 

nocer perfectemento ol nstndo (lel inmueble deberA repor

tar el porju!cio.'1 (22) 

Loe inmunbles grnvnrlos por hipotvcn, cmbnrgol' 

nnticresiB,conso coneignntivo y nervidumbre, no m~ncio~

nn.ndo ln pr,mdn por reff>r{r1H• n mueblo~, Ron limit.ncio-

nes nl dorccho de propicrlnct, los cunlos son Ruceptibles

de Registro pnrn que surtnn efectos contrn tf!rccros, per_ 

sonas quo ostar&n dcbidomn11te nnterndas y al ndquirir un 

inmueble en osns condiciones lo hncon con dicl10 grnvnm6n 

que consisto en una limitnción n ln propiodnd o bien n -

unn gnrnntln real pnrn rr.nponder del cumplimi~nt.o de unn 

oblignción hipotecn, embnrgo~ Ahorn ~ien en el caso -

de incribir una ennjennción, y el grnvnmén no inscrito -

en el rngistro y que no sr.n conocidn del ndquirentc, és

to no podrA pedir indemni~oci6n o rcscisi6n del contrnto 

considero que es aquivocndo ya ~ue debe atenderse n ln -

buena fe, mnnircstnndo ln vcrrlarlcrn ~itunci6n jurldicn -

22 ílorjn Sorinno,Mnnuel. Tf'orin p;enr.rnl de la11 ohlip;nci.Q. 

nes. Tomo.II, P&g. editorial Porr6n 9n cdici6n,19íl9. 



do ln cosn, yn que en cnso contrnrio incurrir~ en el in-

cumplimiento del contrnto. 

E.- REQUISITOS DE VALIDP.Z 

En el punto nntcrior se exp11so cunlcs non loD

elementol'I que un contrato requiere pnrn oxi:!!ltir, pero, no 

es suriciento, tnmbi6n pn que <!icho acto puedn cxiAtir -

debe de rnunir todoR los elementos y lon roq11f9ftoe pnrn

producir su~ cfectoA de pleno rlcrecl10. 

Anote tnmbi~n q110 los neto~ jur1dicos o condua 

tns humnna~ rPflejnn la propia nnturnlr~a rlel ser humhno, 

y ffUfrc11 ig11nl quo ~stc 11n desnrroJlo, que vn (!csrle fttl -

concepci6n y nacimiento hnRtn nu cxtencj6n. 

El ser humano dPnp11lits de concebido, nnce; pero 

no le bnstA nacer parn dcRnrrollnr In plenitucl do ~u vidn 

necesito de algunos rcqui~ito~ o cnrncterlnticn~ pnru dc-

11envolvcrftc y cumplir sus prop6sito!'I. 

Cuando un ser hun1nnu nace sin IJrnzo~ o prc9en

ta nlguna otrn mnlformnci6n, e~e l1ombrc o mujer, segura-

mento no podr& reali?.ar unn vicln nor1nnl. Un ser que na7.cn 

idiota tnmpoco nlcanznrá su dc9nrrollo y vicfn normnl; pu.,g_ 

de tambi6n nnc~r y a las pocns horns Cnllnccr. 

As! tnmbi~n los contrntoH, no bastn que prescn 

ton sus el~mcntos de cxi11tcncin, prcciRnndo ndemAs de re

quisitos pnrn alcnnzar stl vnlirlcz y producir stts cfcctoe

normnles. (2J) 

1.- !,A CAPACIDAD. 

En el contrnto de comprnvcntn, In cnpacidarl --

23 Guti6rre2'. y Gonzllloz, Rrnesto. Derecho de la~ obliga-

ciono.s odi. cnjitn 5n t!dl, 1979 P,jg. 2I14. 
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del vendedor es diferente n ln cnpnci(ln~ del comprnclor. 

El vendedor requiere una cnpncidnc1 cspccinl o 

sen unn cnpncidnd eRprclficn, d~ tipo pcrsonnl relncionn

dn con el bien o coRn objeto del conlrnto 1 coneist~nte en 

~er propietnrio del bien; yn quo si 110 re propi~tnrio no

se po~r!n tr11~mitir el domi11itl ~11~ rn unn de lns cnrncte

rletico, d~ Ú5te controto. 

El con1prn<lor, JlOr el contrnrio no r~c1uiere -

sino de una cnpncidnd genrrnl por 9Cr n ~1 n quien 9~ le

trnsmitirA ln propi"dnd d~l 11ien. 

Si el objeto del. contrnto no es propio del -

vcnd~dor se ~stnr6 on prcsrrtcin de ln ri~urn conocirln co

mo 11 vento 1lr cn~n njenn. 11 

Asi lo eetnblPcc el nrticulo 2270 <lcl c6<li~o

civil vigente. 11 Ln vontn de cosn nj~nn es nuln y el ven

dedor es responsnble de los dnfios y perjuicios ~i procede 

con dolo o mnln fe 1 dcbienc\o tenl'.!rsc on cuentn lo que <li~ 

pon~ en el titt1lo r~lntivo nl Rc~istro P6hlico parn los -

il<lquirentcs de bur.n,, f'e." 

l 1ero el contrnto que,1ar6 rcvnlidndo, si nntcs 

de que tengn lugnr ln evicci6n, ndq11ierc el ven<ledor, por 

cunl'luior titulo legitimo la propiodnrl (le lu co9n vendida 

( articulo 2271 c6digo civil vignntn l 

Ln compraventn <le co~n nj~nn ~s nttlA, no inc

:x:istent~, porque si bien es verdnd que la ley estnblecc -

como requisito esencial pnrn ln e:x:istcncin de todo contr,!!_ 

to el CQnsentimiento de lnP partes contrntnntes, en el -

cnFo no puedo decir~e que fnte dicho reqtti~ito, pu~R-

to que existe el consentimi~Tito del vcn~edor <l~ rrnliznr

ln comrrnventn, si hien se trntn dP un conRentimiento 



otorgado por ~l no propirtn1•io 1 nd~m~s de oue ~e trntn -

de .un contrnto que produce 11110 serie de importnntes efec

tos que si ducrn existente, 110 s~r!n poniblP i1nn~innr. 

En toda lcgislnci6n en qUP. Sí' reconozco y gn

rnntice el derecho dr. propi"dnrl, el contx·n 1·o ele comprnvcn 

tn de conn n.J~nn, por constituir un hecho .1urirlico contr.!!. 

rio a diupo~icion~~ dn ordrn p6blico, drbe co11Rirlernrs~· -

como nulo, con n11liclncl nbsol11tn. 

Ar.arde n esta. concJtud.6n "" comprnventn ric C..t!, 

sn njcnnr 

nl.- No es s11bcrptil1lc ele conformnci6n, 

b).- I.a puede hnccr vnlor todo intere?.tHlo, 

especinlmente el propietnrio del 11i~n o ~ttR cnusnhnhicn-

tes. 

e). - Por Último no prencribr ln ncii6n pnrn -

hacer valer, nunquo el ndquirc11tc puede ttsicnpir In coRa 

Por otrn part~, ambos contrntnntes deben te-

nr.r copncidorl de p;oce pnrn ln cclebrnción rlcl contrnto y

pnra que puedn en especinl l'!'l comprador :;1.,.r tf.tnlnr de -

los derechos que emanen df'l contrnto. 

Pnrn celebrnr el contrnto de compr:ivrrntn por

nu propio derecho, lns portea deben tener cnpncidnd de -

ejercicio; si unn de lns Jlnrtes o nmbns no tienen cnpnci

dnd de ejercicio y compnroce personalmente n In celehro-

ci6n drl contrnto 1 éstA el'ltar!n nff'!cbtn<lo etc n11lirtncl r1!ll!, 

tivn, el nrt!culo 222fl del cóAigo ci\dlt 11 Ln f'nltn de -

forma estnblecidn por ln l~y, ei no sr. trntn do nctoR --

aolemnes, n~i como error, r.1 dolo, In violencin, ln 1n~~

ai6n y lo incnpncidnd ric cunlquJern de los nutorrA dol -

acto, producirn n11liflorf relntivn del mismo." 

Y ~l nrt!cttlo 22JO cstnblf!Cc; 11 Ln 1111lida1J --
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por cuasn· d~ error, ñolo, violcncin, leai6n o incnpncj--

dnd s.6io pucñe invocorao por r.l que ha suf'rido escn~ vi---

cios drl consentimeinto. Se 11n pc1·ju<ticndo por ln lesi6n7 

o os incnpna. 11 

E!n nrtlc11lo ~50 o~tahlecei 11 Tinn~ incnpnci

c!nd nnturnl y lt$!:nl: 

I.- Los mcnorPs dr e1lnrl; 

II.- Los mnyorc11 de e<ln1l privodo~ dfl intcli-

gencia por locurn 1 idiotd.Bmo o imbecilic!nd, nun cnnndo -

tenga intervnloH de 16cic\~~; 

III.- Lo~ sorcfo!l mndol"i que no snhon lr.er ni -

escribir; 

IV.- Los ehrio~ conn11et11rlinnrioff y los r¡ue h!!, 

bltualmcnt~ hncen uso inn1od~1·n~u de dro~ns ~n~rvnnteA. 

Por o.1emplo rol tutor no puecle comprnr pnrn si 

ni pnrn sus nncnndie11te8, conyune, ltijo~ o hermnnos, por

consn~uinidn11 o nf'iniJn~, los hi~ne~ de ~u pupilo; oRi lo 

hnc~, ln ventn ~R nuln y Pl neto serfi ~,1ricient~ pnrn qu~ 

se le remuevn Cartic11lo 569 c6~igo civil ).(2~) 

2.- AUSF.NCIA UE VICIOS 1m f;l. CONSF:NT!lllléNTO 

Loe vicios del consr.ntimJcnto, son nrp1élln!' -

circunstnncins pnrticulnrei:; 11ue sin RUprimirlo, lo c1nfinn, 

de lo anterior ee d~epr~ndc que, cunndo uno de loR llnmn

dos vicios no s61o dníln el ~ons~ntimicntn¡ Bino que lo e~ 

primr., rle.1n de SP.t" vicio, pnrn conRtituir unn fn]tn r!~ -

consentimiento. 

En los contrnto.s Ele requiere que l.ns personas 

como sujetofl de <1erecho, mnni.!'i<'Rt~n un connt'.'ntirnif'nto --

2t1 Znmorn Y Vnlencin, Miguel Anr,cl. Contrntos CivilaR 1 

Jn. Edici6n ~ditorinl Porr6n. P&g. J5'· 
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exento de vicios, ya que tnlcs circunstnncins pueden inv.!!_ 

lidnr y de hecho invntidon nl contrnto, lo que origina su 

nulidad, y ln cnlif'icaci6n cln r.sn nulirlnr1 Rr.r!l. ln relnti-

vn. 

Tradicionnlmentr. st•nn consirlerntlo como vicios 

del consentimiento nl erro1·, nl dolo, n ln lesi6n y n ln

violencin. 

El erro1·, sr pundc definir cotno 1 ~1 conoci--

mionto equivocndo de la r~nlidnd 1 y no ~e debe confundir

con ln lgnornncin. 1 porque t!fltl\ es unn f:-.ltn dr conocimln!!. 

tn. 
Pnrn r¡ue el error puerto cflnRidcrnrs1~ como un

vicio d~l con~nntimi~nto y por lo tnnto oriRinnr ln nt1li

dnrl riel contrnto, df"br. el<? cnnr sobre nl motivo t1eb•rminnn. 

to <le ln voluntad de cualquiera de lo~ que contrnton. 

El error 11ued~ reCnrirse n lnR cnljclnrl~s o -

composiciones r!sicns de ln cosn co11siderncJn ~n si miBn1n; 

a lns Clllic1nc1es o fnncionnlidad de la co.!'tn rcfcridnrl nl -

uso o utiliznci6n qtte desee ctnrlP ~l sujeto. 

El rlo1.o. El conc~pto de ctolo, lo proporcionn

el derecho ~lrxicnno en su nrt!c111o 1R15 que estnblecc rn

~l c6rJigo civil lo sig11iAnte: ''Se enti~nde poi· ~~t,lo en -

los contratos cunlq11iern s11gesti6n o nrtlficio que se ~m

lee pnro inclucir n error o mnnt~ner en ~l n nlguno de lo~ 

contrnt.nnteE1. 11 

Ln viol~ncin. En el nrt!c11lo 1íl19 del c6digo

civil indicn: 11 ll"y violencia cunndo se emplcn fuerza r1-
sicn o ome11n~ns quo in1portcn peligro de perder In vidn, -

ln honrf'n, ln lihe-rtnct, ln snlud o unn pnrte consi<1crnhlt' 

de los bienos del cont1·ntnntc, rlc su c611yu~e, de su~ n~-

cendientes, rle sus descendientes o pnrientes colnter.'llrs

dcntro riel ocgunclo p;rndo. 11 Pnrn determinnr n unn per~onn

a celebrnr un contrnto. 
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Ln violencin cunndo se convierto en unn fuerza 

fisica e irresistible, config11rn yn no un conscntimiento

vi~iado, sino unn fnltn nbsol11tn de 61. 

Ln violencin en s! o el temor de elln 1 vicio -

1n voluntnd del suj~to y origina unn causo de nulidad rc

lntivn rlol neto jurídico. 

La lo•i6n. En ol nrtlculo 17 dal c6digo civil

vi~cnte define lo quo debemo3 cntenrler por lcsi6n de In -

siguiente mnnorn1 '' Cuando nul~uno 1 oxplotan(lo ln sumn -

ignorRncin, notorio incxpcroncin o extremn minnrin d~ o-

tro: obtiene un lucro cxcc~ivo QltD non evidentemente rlc~

rroporcionndo a lo q1c 61 por st1 pnrto se oblign, el perjg 

dicndo tiene derecho a elegir entre pedir ln nulidnd dcl

contrato o In rcrtucci6n equitntivn dP RU ohlignci6n, mAs

el pn~o de los correpondiente~ dnfios y p"rj11tcios. El de

recho concr~ido"cn e~tc nrtlculo cl11rn 11n nfio.'' 

No debe confundirse con el error, ln vinlencin 

o el dolot todnvJs quo, en virtud de que ln lesi6n ee el

perjuicio sufrido por u11 contrntnnte como consccucncin <le 

su ignornncin, y In inexperiencia o miseria habiendo t1nn

desproporción entre lns parte~.(25) 

3.- LICITUD EN EL ODJETO, MOTIVO O FIN 

El objeto, osen ln conducta mnnifr.s ta.cln como -

una preetnci6n o como unn abstención, dobt! de s~r Iicitn

adcmñs de posible y nsi mismo el hecho, como contenido dr. 

la prestaci6n, también dehe ser licito. No es posible ha

blar de la licitud rcferidn a In conn, como contenido de

la pre~tnción legal, ya que lnn cosns en s1 mismn no pue-

den ser licitas o ilicitns sino la conductn reCeridn n ~ 

25 Zamora y Vnlcncia. Op. CH. Pág. 



esas cosns _es lo que puot1c ser licito o no, s~g6n este -

ncorde ll o controdi~n lo preccptundo por 11na norinn imper~ 

tivn~ 

Tambign los motivoR y finca del cnntrnto de-

ben de eer licitas, es decir, que no eat~n en contrnrlic-

ci6n con una 1lisposici6n normotivn rl~ cnr6ctür imperativo 

o prohibitivo. 

Loe motivos non intrncinn~s interno~ o ~11bj~

tivos del suj~to relncio11nrlnR clircctnmcntc co11 ln cosn o

el hecho que constituye r] contünido de ln prr.~tnc.ión rie

la otrn pnrte. 

Los motlvos tJUC unn pcr~onn puccle l~n~r pnro

contrntnr, so11 m6viln~ interno~, person~lP~ d~ cn1ln pnrt~ 

contrntnnte y que nmcnudo snn de~conocirlos, en s6lo pnrn

los terceros nino qu~ cacnpn11 n6tt nl otro contrntn11t~ y -

por ende, cunndo éstns son ilici toH son muy rlificiloR de

d~moBtrnr esn circunRtnncin. 

Los ftnes son intencione~ d~ destino 61timo .. 

que pret~nd~n tttili~ftr el contrnthnte ln cosn o el hccllo

que constit11ye el contenido de ln prestnci6n de ln otrn -

pnrte. 

Debido n olcmr.ntos s11b,ietivos que implicnn e.:.t. 

tos figuros ~n ln moyorin de los enana en que cxintc un -

motivo o f'in ilicitos r.s muy dificil logrnr que se decla

re nulo el contrnto. 

El motivo rletern•innnte o lon móviles, pueden, 

sin embargo, estor expresnmente declnrn1los en el contr~to 

o conocer fP.hncientemente por dctcrminndas circunstnncins 

o por que hnyn relnci6n directn entre lo preceptundo par

la norma y el contcni<to del contrnto y, en este CdRo, es 

cunndo !le dn n conocer n terceroa ( inclusive nl Niniste.!!. 

terio 11úblico ) , por lo t]UC puede flt:r fncilmente doclnrn

do su nulidnd. 



Ejcmplol un par do perno11aR cclchrnn unn comprnvcntn de-

un inmueble en ln plnyn 1 uno ln uti1i7.nr~ pnro un burdcl

y el otro con el dinero de la comprnvc11tn lo dodicnr& nl

nnrco trnfico.(26) 

1¡. - Lll FOflMllLIDllD QUE Lll LEY F.STllllLICCE 

En 109 contrntoR dn com11rnvr11tn do l>ienos mur

blcs ln ley no exige unn mnnern cRpecinl pnrn la nxturio

rizar el consentimiento y por lo tnnto ln Co1•mn pnrn el -

contrato Cl'J libre y no impuesto. 

En tnnto los co11trntos de comprnvcntn de ble-

nea inmuebles son Cormnles, on virtud de que ln ley siem

pre exige tlnn Cormalil!nd drtorminndn o impuc~tn pnrn RU -

vo.licte:r.. 

El principio gc11rral respecto n ln formn en -

los contrntos dn comprnvcntn d" hiencR inmuoblP~, ~s quo

debcn de conRtnr en cscriturn pfthlicn; osi mismo lo rstn

blcce el articulo 2]20 del c6digo civil clr In sl~uicnte -

manernl 11 Si el valor de avnl6o del inmuoblc rxcedo d~ -

trcsciento~ sesenta y cinco vece~ el Hnlnrio mlnimo gene

ral diario vigente en el Distrito Fedornl en el momento -

de la opereci6n, su vcntn so hnr& en escritura p6blicn,-

salvo lo dispuesto por el nrtict1lo 2J17." 

Articulo 2J17 estnblrce; '' Lns ennjonncion~A-

d" bicne~ inmuebles cuyo vnlor de nvnl6o no cxcc<ln al 

~quivalente a trcscientnA sescntn y cinco vcceR el ~nln-

rio mlnimo ~enernl dtnrio vlgrnte en el Distrito Federal

en el momento de la opreci611 y ln constituci6n o trnnsmi-

8i6n de derechos reales cRtimados hnsta Jn mi~mn cnntidn<I 

~rn y Vnloncin, 1'1ir;i1cl Ang~l. Contrnt.ou Civilce.cdi. 

~ediccion;s jurídicas Europn Americn nuc11os niros.P·p1 
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o quo gnrnnticón uu credi to no mnyor de dichnr.1sumn, 1rn--

drán otorgnrse en documento privado fi?'mndo por lo!J con•• 

tratantes ante dos testi~ot• cuyns firmns se r·ntificnr6n -

onte notnrio, j11(·~~ competente o Registro P6hlico de ln -

propiedncl." 

Lns excepciones o csn rc~ln gencrnl( drl nrti

culo 2J20 ), son lns ~i~uirntr~: 

n).- Si el valor convcncionnl ( o ~en el ~t1n-

sefinlen lna partos rlc com6n ncunrdo ) no rxcrrln dr JG5 -

veces ol solario m!nimo ~cncrnl 1 ln con1prnvc11tn rrspecto

de bienes inmuebles, puede cclnhrnr~n rn escritura priva

da (documento privado) ante dos trstigos y rntificndns -

las firmas dr otorgante y testi~os, nntc notorio, nntc -

juez de paz o ente el Registro 11611lico de In 1,ropicdnd. 

El nrtlculo 78 de ln Ley del Notariado Pnrn el 

Distrito Fndoral. cstnblocc: '' Ln9 cnnjonncionos dr. bie-

ncs inmuebles cuyo vnlor, 9~~6n nval6o L.•11cnrio ~rn mnyot• 

de trentn mil pesos y ln constitnci.ón o trnnsmisilm de d.Q. 

rechos reales estimados en ml\::1 clr r.sn suma o que gnrRnti

ccn un crédito por mnyor cnntidnrl qur. In mencionAdn, deh_!!. 

rAn constnr en c~criturn nnte notnrio. 11 

Sin embargo In Lay del Notnr!ndo, ni el C6digo 

civil exigen que se practiquen nvelúo bnncnrio pnrn ln -

celebración de ln comprnvnntn, por lo que si lns partes -

no tomnn en cuenta el vnlor de nvnl6o, el contrato debc

celebrnrse yn RPa en escriturn p6b1icn o documor1to priva

do, en todo cnso si el contrato debe cclPbrnrso 8TI docu-

mento privado, debern ser nnte do~ testigos y retificnda

las firmas de los otor~nnte~ y de los tn::1tigos rn ln for

ma señnladn. 

bl.- Si e1 contrnto lo cclobrn el D~pnrtnmento 



Dol Distrito Fecle.rnl el nrtlculo 2JJ7 del código civil .. !! 

tnhlece lo siguiente: '' Los contratos JJor los que el De-

pnrtnmonto dol Distrito Fcdernl cnnjcn~ terrcr1os o cnsnn

pnrn la con.!ititución del pntrimonio f'nmilinr o pnrn pf:?rAQ. 

nns de cscnsos rccursoA ncon6micos, hnAtn 71or el vnlor -

mAxlmo o que se rcf'ierc el nrtlculo 7JO, 11o<lr~n otorgnr~c 

en documento privarlo, sin los req11i~itns de tr>9tigos o (!e 

rntif'icnci6n de firmne. 11 

El articulo 7JO clcl c6digo civil entnblecc: '' 

El valor m5ximo de los hie11es nfcctndo~ nl pntrJmonio dr 

Camilla, conforme nl nrt!c11lo 72), Herh ln cnr1tidnd que-

resulte de mltltiplicnr por ]650 el importe dol naJnrio -

mínimo gen~rnl diario vi~cnte rn ol. Di~trito Federal, c11-

la 6pocn rn que se constit11yn el pntri~onio. 11 

Y el nrtlculo 723 clel c6digo civil nr.~nln: 

" Son objeto del patrimortio dr fnmtlin: 

1.- La cosn linl1itnci6n de ln fnmilln; 

II.-En nlguno~ cneos unn parceln cttl.tivnbln. 

e>.- ReRpccto dr hiPnn~ :lnmnr.blcs r¡uc éstcn c.:t 

critos el el Regist1·0 P~blico de lA Propiedad, cuyo vnlor 

no excodn de )65 voces el snlnrio mlnin10 gencrnl parn el

Distrito Fcdcrnl 1 en ol momento de la opernci6n,cuando tn 

venta sen nlcontndo podr~ formnliznrsc,haci~ndoln constar 

por escrito en el cPrtificndo de unn inacripci6n de pro-

piedad 11ue r.l regiatrnrtor tiene oblignci6n de! expedir nl 

vendedor n cuyo favor est~11 inscritos los bionrs, previn

retif'icnci6n de firm11s,irlTintidnd tic laA pnrt"~ y que os-

ten cuhicrto~ loA impuestos corrcMpondir.ntr.s,hnrh unn nu.2, 

vn in~cripci6n dn los bicnr~ vendidos ~n fnvor dnl compr~ 

dor. 
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C.\LSJFIC1\CION IJF. LA C0fü%\ VF.NTA 

A •• CUMO CONTRATO l'UF.l'Al!ATOHIU 

B.- COMO CONTRATO OILATf.!lAL 

C.- COMO CONTílATO ONEH050 

u.- COllO CON'fHATO CONSENSUAi. 

E •• COllO CONTRATO CONlllJTATIVO 

F.- COMO CONTHATO PRINCIPAL 

G.- COMO CONTHATO INS'rANTANEU 

H.- CO~IO CONTRATO NOMINADO 



CLASIFICACION l>E LA COtlf'RAVJl:NTA 

En el tercer cnpltttlo rlr mi invoeti~nci6n no,

tocnrA hablar de ln clnsiricnci6n rlr. ln comprnvcntn, pPro 

notes dnre 11nn clnsJficnct6n de lo~ contrnto~. 

Ln clneifJcnci6n dr los contrnto~ sr. ft1nttn cn

los mAe divr.r~ns cr!tcr:los 1 tr.11iC'n1lo nctunlmcnt,. unn com-

plojidad. 

E11 rcalictnd no oxi~ta ut1n A6ln c}nRificncJhn, 

sino vnrins, cnsi tnntns como Ron l.os nutores que sr. hnn

ocupndo de bsln mntorin. 

n~cogien<to lon clivoraos criterios <lo clneific~ 

ci6n n qun nlucHmos 1 y sin el propbeito de E'Xponcrlos nsz:.Q. 

tndornmcntc 1 podemos decir, qt10 los contrnto~ 1,or la nntQ 

raleza rfe loe. vlnculos que prnducen, pueden !iOr unilnter.!!. 

les o bilntornle~; en ntcnci6n a ln~ vcntnjns qttc eon su~ 

ceptiblos de producir, pueden ~er onerosos o ~rntuitoA;en 

coneidernci6n n los requisitos pnrn su formnci(m 1 puc1fcn

ser conscn:1tmles 1 rr.nlcs o f'ormnlos; teniendo on cuento -

eu nnturnlezn intlcpendiente o relacionndn pueden ser pre

paratorios, principales o necesarios; 11or la mnterin so-

breque recAen pueden ser civiles, mercantilca, arlminie-

trntivoR o lnbornlcs; desde el punto de vistn de su indi

vidunliznci6n puede eer non1inndos o tir1icos e innomi11ndos 

o nt!picoe; por ett objeto pueden sor t1·nalntivos de ln -

propiedad o de uso, de reali~nci6n de ttn trnbajo o servi

cio, o de trnsCer~ncin de dercchoR u obli~ncioncs1tomnndo 

como bnfle ~1 prop6aito o ~inalirlnd de lns portes, de trn~ 

miBi6n de dominio, de trasmieibn de uso,tlc rrnliznci6n de 

11n fin com6n; de prrstnci6n de Rcrvicin~; de comprobnci6n 

jurlcticn o ele gnrR11tln; drstle el punto de vistn de su~ -

t~f"ectoA, de efecto inmcdinto y 1le efecto <lifcrido; y des

de su renli~nci611, ~on instnntnneo~ y de trncto sucesivo. 



estA clnRificncf6n es lA qu·· do e] rnneRf.ro llnm6n Sanchez• 

~lednl en su libro de los contrnto~ civiles. 

Ln clnsificaci~11 romRnn d~ Jos cnntrntos Jn -

dn ent Contnro~ de buenr r~ y Contrnton de e~tricto dere

cho, pero estn cl~sificnci6n no eR nceptndn en ntl~Rtro -

ei~tr.mn jur{11ico, porou~ ln hu('nn fr. l"!A r.:x-i giñn de unn m!!, 

nern rigurosn en el cnm¡lO conl1·nctunl ~~ In Qllc no ~e ~e

be prescin<ltr en cnso nlgt1no. 

Lns clnsificnrinnnA ~e Jo~ cnntrntns no rr~-

pondlin unic.,mcntf' n nnn j nc1uclnh1,.. eid.~rncin t~óricn 1 ~ino 

t1"1mhiEln n un induhnhlf'." vnlor prf:r.tico, yn rittt! <"Xil"f:l"n no:c 

mas de nplicnci6n pnrtic11lnr· n rletrrrnlnn~~~ cntr~nri~~ ctr. 

contrAtoR y no n otro~. 

s~ }1n <lic110 ~l re~pPct1> q11e en n1uncl1os aspec

tos df! un rép,in1en ,iurlc'lico inf111y."l ln exacta cnlificnción 

de tln contrnto dentro de ln~ rti~tintns clnAiflcncionrR -

rp1e ctr. ello~ Re for11111lnn, nfirmnci(m r¡1ir. rlc-lrn consillernr

s:e como exnctn. 

Y~ se mpncionb \1ttA cln~ificncihn clr los: co11-

trato~ en su 11nrte g1·n~ral, lo nr1nllzar~ e11 unn formn pnL 

tic11lnr, el cnntrnto <IP. con1prnvP.ntn d~ ncurrrto n sttR pro

pios cnrnctr.r1aticne. 

A. - COMO CDNTHJ\'l'O pnr~PAIMTOrtIO 

De ncuerdo con el innestro }lnnue.l lle-Jnrnno Sá!l 

che7. define nl contrato prepnrntorio como& 11 Aq11cl cuyo -

objeto es ln ccl~hrnci~n de un contrnto o neto j11rl~ico -

f'uturo, se lP. conced~ tnmhién como pr~liminnt• o precontrE., 

to y s6lo dn orig~n n obli~ncionna de hncnr, con~istentes 

en ln celcbrnci6n del contrnto fut11ro, con todns lns cn-

rncter!sticr.n o elementon tonto de v<tlic1ez y dP. exintcrcla 

por lo qua no debe de fnltnr e11 In rcnliznci6tt <1nl neto--
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jurldico,(27) 

El maestro Rafeo! de P.in11. Varo en su libro de -

derecho civil Mexicano. Nos señaln que los autores cnlif! 

con de preparatorios a los controtoff quo se encaminan a -

croar un estado de derecho, cu1·10 prcli1ai11nr noccsnrio a -

aplicable a lo celnbrnci6n do otros contratos postorior~s 

( el mnndnto ); do principnlPA n lo~ qtle cumplen por si -

mismos un fin contrnctunl propio y subnietento sin rclo-

ci6n con ningún otro ( In comprnvente)¡ y de accesorios n 

los que s61o pueden existir por conaec11encia o en su rel~ 

ci6n con otro contrnto nntrrior ( como ln rinnzn, 11ipote

to y la prenda } 

En el código civil vigente rr~uln de manero es

pecial la promesa dP vcntn en ftUS nrtlculo 22~3 n 2?47,

porn todos los contrntos prepnratorios nos permiten rrsol 

ver las cucstionos principnlee que origin~ e~tn promcan -

de venta. 

En nuestrn ligialaci6n vigente, existe, tnnto -

1a promesa t1nilnternl y bilnt~ral de compraventa. Asi lo

establccc el articulo 22~4; '' ln promosn de contrntnr o -

8en ol contrnto preliminnr de otro puede ser 11nilnt~rnl o 

bilot.,rol. 

Ln promesa bilntcrnl de comprovnntn no se dchp

de confundir con el contrato d~finitivo, pué~ s6Io eren -

oblignciones de ltncPr, consistentes en cclebrnr rn el -

Cuturo dicho contrato. 

Do acuerdo nl maestro Rnm6n S&ncho~ }fednl defi~ 

ne al contrnto preparatorio como; 11 la promesa por los 

quo una pcrA011n o lns do8 pnrtcs se ohlignn n cclehrnr 

27 Oojarano S&ncl1ez )lnnucl. Oblign~ionns civiles.)a edic. 

edi torinl Harla, México 1.981t. pÓg. J5 



dentro de un ciI!.rto plnzo, un contrnto_ futuro.''(28) 

Este contrato proparntof.io tiene lna siguien

tes cnracteri~ticaes 

a>•- Decimon quo os un contrato prepnratorio

porque crea una ~elftci6n jurídica preliminar pnra ln cel~ 

broci6n de un contrato Cuturo.Según la <loctrinn espnñola

se considera también contrato accesorio, porque tiene 

siempre dependencia do un contrato f'uturo1 y un contrato

de garontJ.a, porque sirvo Pnra asegurar In celebrncj.6n -

del contrato f'uturo, 

b) .- E.e un contrato unilnter·ol o bilnternl t -

segdn quede obliRndo una o lne doe partes a celebrar el -

contrato ~uturo. Aaimismo no ea oneroso ni gratuito ya -

que eete carActer s6lo corresponde nl contrato Cuturo, en 

tanto que ln prome8a no implicn por ei misma ningún dee-

pla7.ami ento de riquezn o de biene~ econ6micoR 1 y por ello 

su Cunci6n ce netnmente jurldicn. 

e).- R~ for•1nnl por que debe constnr por encr! 

to, ll!li mi~mo lo ~t!tnblece el articulo 22116 del código c.! 

vill " Para que 1n promesa de contrntar sea v6lidnd d~ -

constar por eecrito, contener los elemento~ cnrncteristi

cos del contrnto de:finitivo y limitarse a cierto tiempo." 

d).- Otro elemento del contrato prepnratorio

es el plazo, pnra que lo celebrnci6n del contrnto Cuturo

no tenga ln nulidad por no tener el plazo de la promesa. 

Lo que se trata, de que hnya plazo. es que ha ... 

ya ln dobidn precie:i6n y seriedo.d, la oblignciÓ1t dftl prE. 

mitente, yn que de lo contrnrio ser!n unn oblignci6n vaga 

y tal ta de reepetabilidad, por que apenar do prometerse ~ 

28 Ram6n SAnchez Mednl~ Contratoe civile5. 9n edici6n, ed 
torial Porrúa M6xico 1989 P&g. 9J 
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la celebreci6n de un contrato en el futuro, y no se indi

ca cuando habrá de celebrnrce. 

El doctor Luis Muñoz define el contrato prep.!}. 

torio como¡ "aquel contrato mcdinnte el cunl una o nmbae

parteo, seg6n sea unilateral o bilateral, se obligan " e~ 

tipular otro contrato llamodo definitivo, de acuerdo con

los elementos o bones constitutivos contenidos en el pre

liminar, dej6ndoso pnra el definitivo la determinaci6n de 

los elementos secundarios." (29) 

De lo •e ncnbnmos de decir ded11cimos qur lns

obligacioncs que contrnen los pnrte~ o una rle ellos con-

siete en hacer. 

El 1aamndo preliminar unil•teral :ite per:focci_g, 

na cuando es aceptado por el destinntario do ln promesR. 

En el preliminar bilnternl cada una de lns -

pnrtes exige de lo otra la promesa de prestarse e cele--

brar el contrato definitivo. 

Nuestro c6digo civil en 8U articulo 22~4 re-

gula la promesa unilateral y la bilateral rle ln compra--

venta cuando establece; " La promesa de contratar o sea -

el contrato preliminar de otro puede ser unilnteral o bi

lnteral." 

Juridicnmente el efecto del contrnto prelimi

nnt 1 no es otro que el de prestarse a lo estipulaci6n del 

futuro contrato dotinitivo, de esta operación no derivo -

una obligaci6n de entregar; sino una obligaci6n Ue hncer

de tal manera que el contrato preliminar no puado ser ""•• 

traslativo ni constitutivo de derecho. 

La obligaci6n de estipular el contrato defin.! 

29 Dr. Luis Muñoz. La compraventa. Edi. c;rdcnao,nño 1976 

P&g. )01. 



tivo eur~o s6lo parn una de las pnrtea si el preliminar-

as unilateral y pnra ambns partes ei es bilateral el pre

liininar. 

Por medio del contrato preliminar clo compra-

venta las portes asumen la oblip;nci6n de concluir un neg,2 

cio de~initivo, de manera que no estipulan un contrato -

verdadero y propio de comnrnventa. 

Los elementos conatitutivos de la compraventn 

def'initivn deber& detenerse o l!ler determino.bles parn que

nea v&lida In promesa de compraventa, ln cunl tiene vnlor 

y es vinculante cuanc1o es aceptnda. por ln otra parte, ºº.!!. 
Cigur&ndosc nsi el contrato preliminar. 

El contrato preliminnr do compraventa yn son

unilatflrnl o bilnternl, ctebe tener un término f'"inal po.rn

ln e.stipulnci6n de la comprnv&ntn deCinitivn, término qur 

se establecer6 expresamente o que resultar& implícito dol 

contrato, semejantfl t~rmino es ln durnci6n de la ef'icncia 

del negocio jurídico preliminar. 

Por lo que hncc n los efectos, diremos que el 

vendedor continúa sindo propietario de la cosa, por lo -

tanto si la enajena a un tercero, el contrato que celebra 

con 6ste es v&lido y eficns, y frente a su contrnpnrtn en 

el contrato preliminar, que 86!0 tendrá el.: promi tente de

recho al resarcimiento do daí1oe por incumplimiento. 

Dice el Dr. Luis Muñoz "que una ve?. producido 

el concurso de consentimiento y estando drJ acue-;d:o l!lohre

la cosa y el precio, da conformidad con el articulo 2249 

del c6digo civil, el contrato es en e:fecto un1t verdadora

compraventa."(30) 

'º Dr. Luis Muñoz. Op. Cit. P&g. '06. 
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En la promesa de compraventa se prc8enta un -

problema especial para el caso del incumplimiento, se ha

dicho o descutido si camote un del~to el promitentft cuan

do, faltando al cumplimiento dn su promesa, vende la cosa 

de tal ~anera que posteriormente no podrá otorgar el con

trato definitivo. 

Se quiso argumontnr que comete ~1 ~elito do -

fraude el que dispone de una coso a sabiendaR de que no -

puede hacerlo por que In hn comprometirlo pnrn una compra

venta f'utur11. 

Estn interpretnción a In lu7.. de unn norrnn pe-

nal olvida In naturaleza Jurldicn del precontrnto, yn qt1e 

en éste se origina exclueivflmcnte obliKncion~~ de hnccr y 

no de dnr. 

Desde el punto de viatn civil el incumplimien

to del contrnto preliminar de compraventa, e~ un cnno de

incumplimiento de unn oblignci6n de hacer que ~610 da lu

gar a la acci6n de cumplimiento cuando ~sto es posible ~t 

la cosa aún ae conserva en poder del vendedor, o bien n -

la acci6n de daños y perjuicioR cuando no tongn la cosa ~ 

el vendedort no hny f'rttucte, porquf!' no hubo traflr.'1Ít'li6n de

propiednd, y por lo tanto, tampoco ~xistio una diBposi--

ción indebida por parte del promitente quien aú9, era du~ 

fio de la col!la cuando ln ~najeno, n pesar de la promesa 

aceptada. 

El código penal indiscutiblemente 8e reCire al 

caso enque se ha adqttirido un derecho determinndo sobre

la cosa, lo cunl no ocurre en la promesa de compraventa.

en la que no tiene el contrntnnte ni derecho real ni Cn-

cul tad directo renpecto dr. la oosa. 

De acurdo n lo que acnbamos de analizar, puedo 

decir, que el contrato preparntorio an primer lugar dflbe 
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de tener todos los elementos d~ un contrato de comproven

to J en .segundo lu~nr la promo9n de compravfmtn da lugar -

en cn~o de incumplimiento de rlicl10 contrato, la acci6n de 

cumplimiento cuando esto es posible, osea cuando la cosn

aún se conserva en poder del vendedor, o In de daños y -

perjuicios cuando no tenga le cosn el vendedor y en ter-

cor lugar ln promesa de compraventa unicnmente da lugar a 

la celebraci6n del contrato definitivo. Por lo que pode-

moa concluir que la figurn de la promesa de compraventa -

tiene pocoB erecto9 jurídicos que ce, ~6lo ln de cumplir

un contrnto definitivo. 

D,- COMO CONTHATO DILATERAL 

Escribe el maestro Rojina Villegns quo In com

praventa es un contrato bilnternl por que enp:endra rlere-

chos y obligaciones para amba~ pnrtes.<Jt) 

El contrno de compraventa en bilateral por qtte 

In.a pnrters que contrat&n se oblignn rec!procamente, por ... 

el contrario hay contratos que non unilaterflles como ea ~ 

el caso d~ ln donftci6n 1 en que una ~610 dG las portes ac

obliga hacia la otrn 1 nin otte ésta lmuede obli1tnda. 

Esta claniCicaci6n ne considera por loa auto-

ros como correlativa de lan obligacione" en unilateral y

bilnteral 1 pu~n ambas tienen el mismo ~cntido y signi~ic~ 

ci6n. 

Nuestro c6digo civil vigente el el Distrito -

Federal conceptúa a la unilateralidad en eu articulo 1835 

an!t " el controto en unilateral cuando una s6la de las -

partes ee obliga hnctft la otra sin que é8te quede obliga

da". En tanto el articulo 1036 del mismo c6digo, nos se--

Jt Rojina Villegas R
8
raol, D~rocho civil Mexicano. Contr~ 

tos 6a Edici6n,Editorinl porr6a M~xico 1965 P&g. 1) 
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fiala de la bilaternlidad ns!; 11 cuando las pnrtes se obl! 

gnn rec!procnmente." Como es el e nao de ln cor.;prnventn cm 

la cual el vendedor queda obligndo a entregnr la coga vrn 

didn y el comprador n dar el precio convenido por elln. 

El principio fundamental del contrato bilate-

ral es pnro osto autor el nntiquisimo 11 Do ut Des 11 del -

derecho romnno, conforme al cunl cnrln uno de los contra-

tantes !!le obligan n 1 n preRtaci6n unicnmentc hn.10 la con

dici6n do que la otra so obligul'.! a la contrnprestaci6n. 

1
' PnrR In existencin dP un contrnto bilnternl

no es necesnrio qua las prestnciones reciproca~ sean oqu.!. 

vnlentes de acuedo con un critnrio objetivo, pu~~ bnsta -

con que cndn pnrto ven en la prostaci6n una compensaci6n

suCiciente de su propia prestnci6n. 11 (32) 

No hny que olvirlnr, sin embargo que un dos~ 

quilibrio importante entre ellas conduzca n resultados -

inicuos dora siempre origen a ln leei6n y que éstn nrec

ta n ln v&lidcz del contrato. 

Los actoR jurídicos creadores de obligncio

nes reciprocas ( seÜftladamente los contratos bilaterales) 

tienen algunos efectos cnrncterlsticoa que se aplican por 

enlace y la interdependencin de obligaciones que nsumen -

ambas parteff ( en ellos, cacta unn da nlgo, porque tnmbién 

rcdibe <le la otra o e~pern recibir 11nn prc~tnci6n a c~m~

bio de ln suya ). 

Asi por ejemplo si 11sted me ha comprado un

roloj su oblignci6n de pagarme el precio está relacionarla 

con mi oblignci6n do entregar ln cosa, y además dcponrle -

una de la otra. 

32 Larenz. Derecho de obligaciones.Tomo I. Editorinl la -
ley de buenos eiros. 1965 P6g. 266. 
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La obligaci6n de cndn una de las portes SP- ex• 

plica y juntif'ica por lft oblig11ci6n de ln otrn; uno es .... 

causa de la otra como dir!án lo!! juristas cnusalie:ta.R. -

por lo tanto, ni una do lne pnrtos no cumplo con lo que -

so obligo, la otra no tien~ raZ6n de subsistir. Las obli

gaciones de un contrnto bilnternl dAben estnr equilibra-

do~ unn por la otra, como si fuern unn balanza. 

Por otra parto pnra que el contrnto sen bilat,!!. 

ral es menester que no s6lo exi8lan obligaciones deriva-

das del contrato o cnrgo de uno y de ln otro parte, sino 

que adem&fl, es mano9tcr que tales obligncione~ senn recl

procaB 1 lo que implica que debe haber una entr(Jchn inter

dependencia de ln oblignci6n ~cargo de unn pnrte y de ln

oblignci6n a cargo de ln otra pnrtc, de tnl mnnern q•te ni 

una de dichas obligaciones por imposibilidod del objeto -

( por ejemplo ni lo coen vendida l'nbla perecido ante~ de

cclebrarno ln comprnventn ), no nAce al celcbrarce el co11 

trato, tampoco nncc ln oblignci6n n cargo de la otra por

te ( o sen, en el ejemplo propueato no nace ln oblignci6n 

del comprndor de pagnr ~l precio ) 1 por que, en tnl c"~o

se eetnrin nnte un contrato nl que le ~nltnria un elemen

to de cxintencin como es el objeto-cosn. 

Esta relación se mnnificsta en los cuatro efe~ 

to!!! siguicnteol 

1).- Si una de lns pnrtes no cumple con la --

obligaci6n a su cargo, no pu~d~ tampoco exigir judicial-

mente a ln otra que cumpla con la obligaci6n n cnrgn de -

ella. 

2l.- Si la obligac16n de unn de las partee no

puode cumplir por una imposibilidad sobrevenida ( caso -

~ortui to o furzn mnyor ) despu~s de celebrado el contrato 

no sub!'lliste ya la oblignciltn o cargo de la otra pnrte. 

Suéle estudiar8é la imposibilidad sobrovonien-



te en el cumplimiento de la!! obligaci.ones a cnrgo de unn

do las .Partee en un contrnto bilnternl 1 dentro de ln lla

mada 11 teorin de los riesgos.'' 

El problema ee presenta en los contratos bil.!!, 

terales y no en los unilaterales, que consisto en determ~ 

nar si en un contrato bilntoral, que a dado nacimiento a

oblignciones recíprocas entre Bi 1 cuenda unn rlo estns --

obligncionce no puede cumplirse porque su ejecuci6n se ha 

hecho imponible; la otrn obligoci6n debe o no ejecutarse. 

La eoluci6n es cuando lq principnl oblisr;aci6n 

de una do ln~ partee ya sr. ejecuto, como eorin la trasm.!, 

ei6n de ln propiedad de la cona vendida en una compreven

tn 1 ln posterior perdidn fortuita o causal do esn cos~· -

hace que el comprndor suCrn esa perdida, sin que libere -

al mismo comprndor do ln oblignci6n de pagar el precio al 

vendedor. 

J>.- Si exi~te temor fundndo de que ln obli&!!. 

cibn a corgo de una de los contratantes no nerli cumplida, 

a su dnncimiento puede el otro contratante suepender a su 

vc7. ol cumplimiento de 1a oblignci6n a su propio corgo, a 

mt!UO!I que garantice A 6ate nu cumplimiento con dichn obl.! 
go.ci6n a eu reepectivo vencimiento, como acontece en ln -

compraventa, pu~e aunque se ha concedido nl comprador un

plnzo para el pago del precio no podr& obligarse al vcnd.!!, 

dor a entregar ln cosa, si descubre después que el compr.!!, 

dor ne hnlln en estado de insolvencia, la euerto de dicho 

vendedor eeria peligrosa de no cobrnr el precio en su 

oportunidnd, a menos que el citado comprador garantice -

con Cianzn que va a pngnr ol precio dentro del plazo con

venido. 

lt).- Cuando unn de las parte!! no hnvo. dndo ~w 

cumplimiento n ln obli~nci6n a .eu cargo podr& ln otra ex.!. 

~ir el cumpliminto forzado del contrato n ln reeoluci6n -
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de ~sto, con el resnrcimicnto de dnñoe y perjuicios en -

ambos casos, siendo de advertir oue ln ley vuelve a em-~

plear o propósito de este efecto, ln miemn expresión ants 

rior de oblig 0 cionos rec{procnA 

Considero on este punto que loe nutore:!'I que -

trntnmoe, no existe oposici6n nlgunn en cuanto n la biln

teralidnd de lo compraventa, pueeto que los n11torc~ que -

trotamos tienen la misma opinión que el c6digo civil que

ln bilotcralidod que conniste <ln que produce obligncionee 

reciprocas, por una parte el vendedor ln de entre~nr ln -

coso y por lo otrn. porte ol;ioomprndor ln de pngRr, por lo 

que yo tambi&n comporto eAta opini6n. 

C. - COMO CONTRATO ONEROSO 

El nrt!cilo 1637 del c6digo civil dcclnro¡ " 

Es contrato onerono aquel en que se estipulan prov~chon-

y grnv&mcncs reclprocos.'' 

En los contratos onerosos hay un socrificio -

reciproco y equivalente, por lo que en los contratos bil.n. 

tcrnle8 hay rcciprocidnft do oblignciones y en loe contrn

toe onerosos hay sacrificio~ rcc!procos. 

Hny una distinción entre los contrnto.R p;ratui

to8 y el onoroeo, y es ln intPnci6n de l~s pnrtcs contra

tantes. 

En el contrato grntuito hay un an!mus liberal

altrulsta, tiene ul prop6sito de favorecer a otro sin es

perar obtener de él, a cnmbio una contraprestnción equivJ!. 

lente. 

P6r ~jemplol u~ donnntc regala una CRBft sin el!. 

pernr que lo entreguen " cnmbio algo de igunl vnlor. 

Inversnmente nl contrato onerono est& preeidi-
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do por un an!mus egoistn, donde nmbft~ pnrtee contratnntes 

celebran el acto con nl intenci6n de obtener de la otrn ~ 

una contra-prestación do valor equiv11lente a ltl que dan. 

Por ejemplo: en la comprnventa, el vond~dor • 

eepera rocibir unn CRntidnd de dinero igual o si~ilnr al

vnlor de la coso que onnjena y el comprador deseo adqui.-L 

rir unn cosn que cquivnlgn nl precio que pngn por ello. 

El contrnto on~roso se drnomina conmutativo -

cuando lns prestncionoe que se dehen los pnrtoR non cier• 

tns deedn que se celehrn el contrnto, de tal suerte q11e -

ellos pueden nprocinr.·inmediatnmente el beneficio o lo -

perdida que les cnusa 6Ate, y en el cano de la compraven• 

tn en donde las parteR de nnte mnno ya vieron 8U8 propon,!_ 

tos o sus beneficios, o tambi6n las perdidas que les pue

de cauenr al momento de contratar, a no ser de qua se tr.!!, 

te de un contrato aleatorio, cuando lne preAteciones debj_ 

dns dependen de un ocontecimiento incierto que hace que -

no Rea posiblft la evnlunci6n de ln gnnancift o perdida si

no hastn que ese ncontecimelnto ee re4lice. 

O~ acurdo nl mneetro Rojina Villegas nos dice 

"que ln compraventa eff onnrosa porque confiere provechos

y gravlmene8 tnmbibn roclprocos."133) 

El contrato de compraventa siempre será oner.2. 

so y on t~rminos generales la prestaci6n del reoprarlor ~-

siempre deberA ser en dinero. 

El articulo 2250 estnblece1 '' Si el precio de 

la cosa vendida se ha do pngnr porte en dinero y pnrte -

con el valor ele otrn. cosa, el contrnto ser& de venta cua.!l 

do la pnrte en numerario sPa igunl o mnyor que la que se-

)J Itafnel Rojina Villegns, Contrnto~. Bditoriol Porrúa 

19R4 edici6n 4a. Plg. 64. 
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paguo con el valor ele otra cosn. Si la pnrte en numnrn-

rio fuere inferior, el contrnto ser& tle permutn." 

Por lo que si su valor se paga en numerario 

un 50% o mlis esto Aern unn coniprnvento yn. que l'li "s menor 

ser& una permuta. 

l,~ coinpr,.venta es un contrato onprono, por

qtte impone a la ve~ provechos, consistente~ en pngar lo -

precio y de entregnr ln cosnf y obli~nciones rcciprocnn,

porquc el provecho quo se tienn ftl rrcibir la co~a con ol 

p~go del precio y n ln vez el probecho que se tiene al r,!l 

cibir ol preéio, se compensa con la oblignci6n de entre-

gnr ¡a cosa, por pnrto dr.l vcnctoclor. 

En cuanto a mi opinión éste punto, conside

ro ef'octivamente que el momento de realizar el neto jur!

dico do comprnventn existe provechos y grav&mene~ recipr~ 

coa, y ns! lo manejn nueRtro c6di~o civli vigente. 

Por··lo .. que no hay objcci6n algunn respecto a este punto,

por lo que estoy d~ ncuerdo con los A'ttorce citados. 

D.- COMO CONTRATO CONSENSUAL 

He.y netos paro cuya celebraci6n no exige ln 

ley ninuguna í'orma espocial1 son perí'cctoe con tal que se. 

exteriorice do cualquier manera la voluntad, por lo que -

pnrn celebrarlo baetn la voluntad parn ~ormnr el conecnt.!, 

miento, de ahi que ee les conozca como actos consensuales 

Por ojemplot cuando abordamos un camión de

trnBporte urbnno, net& celebrandó.un contrato y su volun

tad hn sido exteriorizado sólo con su conductn. 

La existencia, validez y ericocia del octa

no depende de que ee otorgue do detcrminnda manera o de

a l guna í'orma especial exigida por la ley. 
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El maestro Hnf'oel De Pinn Vara concP.ptún B los 

c~ntrntns cons~nsunlns 11 Como loa cnntratoR que se con~t! 

tuyf'!n y perfccconnn por el mero con~cntimif'nto, o 1Jinn 1 -

que no 11ecceitnn de otro requisito 1111e es el de la volun

tad de los contrnyrnteA, surici~nt~~ rleclornrln 1 pnrn ~11~

~stos ot1eden oblign~o~.''(J4) 

Ln df'!non1innri6n do co11~~?tRUnle~, nplicndn n -

cirtos contrntoff no <lel1c cntrnilerse nn rl sentido de ~ue

nu cnracter!Rticn, o ~rn la exig~ncin del cons~ntimicnto

~ue ~s com6n n tocio~ los contrntoR 1 Aino en rl dr. que ett

C"nracter.leticn conRistr. en ctllf~ por nl mero cnnRrnt:lmicnto 

'lundnn perfeccion;¡rlos 1 cosn rpt~ no ocurre con loR contrn

f.oR ren les. 

Loe contrntos realnH son nq11elloR QUe porn el

p~rfeccionnmiPnto prQcfsnn nrlemAs del consrrtti~irnto, ln

entrP.p;l\ rl" In coen 1 sin cuyo 1'e'1uieito no quedn cnnetitn.!_ 

do ln oblignci&n propia de cn<ln tino rie ~llo~, con10 ~n el

cn~o del d~p6~ito o <I~ ln pr~ncln por ejemplo. 

Cunndo nf'irmnmos que ln cnmprnv~nt.n e~ conR~n

~unl no n~gnrnos que ~n cierto~ cn~o~ sPn formol. nuenn ~n 

cuesti6n de reflexi~nnr sobre ln terminolo~ln qu~ en cn<ln 

cnso se rmplrn, r~!n poder ori~ntnr~~ o trnv~s d~ lnR vn

riacionos qu~ utili~an los nutorp~, pnra q11ien~s divi<fen

los contrnton en cons~nsunles, rormnlcs y r~nl~s, cl~ro -

PstA, que ln comprnventn no s~rn siempre consensual, pu~s 

la de inmuebles e~tnrun en ln cntegorin de formales, pero 

pera quitincs, como nosotros ( .eiguiendo la términologln ) 

conceptuamos que loe cla~ificaciones en connensunleR y 

realeo 1 por un lndo, y formo.les y no í'ormales por otro l~ 

dot son indep~ndientcs, 11u hay incovenlente alguno en --

nfirmnr que ln comprave11tn ee consclnPual sin perjuicio de 

J'• Rn!'ael De Pinn Vnra. Derecho Civil Mexicano. Editorial 

J-'orrún, Jo Edición, 1973 Jlñg. JOS. 



59 

que en ciertos cnsos son formal, y en otros no formnlcs. 

La comprnvcuta es consensual porque paro .6U -

perfeccionanicnto no hnce falta la tradición de la cosa -

sobre ln cunl "Versn. Ha.y compraventa desde que las purtePS 

se hnn puesto de acuerdo ( s1n perjuicio de lo que dispo.!! 

gn sobre la formnlidud ~l nrt!cltlo 2J201 11 Si el valor de 

nvnlGo clel inmueble excede de treRci~ntoa sesentn y cinco 

veces el snlario mínimo genernl diurJo vi~ente en el Dis

trito Feclernl en el momrnto de l~ opernci6n, S\I v~ntn se-

hnrá en escritura Púhltcn. 11 
) sobre ln cosn y el precio. 

Rojinn Vill"gns !!~ñnl,,: 11 Clue ln comprnvf'ntn

en un contrnto cons~n~unl pnrn mu~hlr~ y fot·mnl pnrP in-

m11eblc!J. " ( 35) 

En mnterin ele bienes muebles no se requi~re -

~ormalidnd nl~unn pnrn ln vnlidr~ del neto; e~ drcir, se

nceptAn clistintns formnn de mnnifestnci6n de ln voluntnrl

dentro ~rl con~e11timicnto t&cito y eypreso. 

En et tñci to, RO admite ri1Je por hecho.rJ inClub.!. 

tnblce ln comprn,ventn ele bien e~ mn"hl ~!'! eP. Torreo y consti 

tuye gen~rnlmnntl'! en nquéllos cosos ~n que toma la cosa y 

s~ depÓej tn el precio¡ hecho indubitnble de mnnifestnci6n 

de ln voluntad pnrn ccl~hrnr el contrnto. 

En cuanto al consentimiento expreso se nccptn 

que verl..ullmente ln cornprnventn puede celebrnre~ por se-

finB o por escrito Ri nni BC prefiere, sin q1te sen menes-

ter esta formnlirlod porn los bienes m11ebles. 

En cunnto o los inmuehleR el contrato siempre 

debe conntnr por escrito, pero el documftnto puede s~r p6-

blico o privado. 

J5 llojinn Villcgno llnfnnl. Op, Cit, 1'1\g. tOO. 
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S~ prescntn otra formn dn expres"r el consen

timiento an ftquel cn•o dol articulo 2321 del c6digo civil 

que estnhlece lo siguiontot 11 tratánr1o8e de bienes yn in!!_ 

critos en el Registro y cuyo vulbr no exceda do treBcien

tas sesenta y cinco vecfls el enlario m!nimo general din-

rio en el momento do ln operaci6n, cunndo In \·~nta se al .. 

contndo podrá Cormnli7.nrl'!e 1 hnc1l!ñdola conBtar por escri

to e11 el certificndo do inscripci6n rle propiedad quA @1 -

registrnclor tiene oblignci6n de expedir nl vendedor n cu ... 

yo ~nvor est~n inscrito3 los bi~nrs. 

Por que dico nojinn Vill~gae 11 que lo.!"1 contr~ 

toa renles son nquelloe que so con~tituyen por ln entregn 

do la cosa.''(JG), entretnnto no exi~tn dicha entrega s6-

lo hay nnte-contrnto, por que cunndo se entregue la cosa, 

s& constituir& propiamente el contrnto real. 

En cnmbio, cuando ee die~ que un contrato es

conscneual, en oposici6n a formal, ee considera que exis

te por la simple manircstnci6n verbal del consentimiento

sin r~quirir una forma eftcritn, pública o privada pnra ln 

validez del neto. 

Rojina Villegas dice;'' que la compraventa es

consensual en opoeici6n al contrato rP.al, esto quiere de

cir, que existe antes de la entregn ñc la ~oea, la cunl ~ 

no es un elemento constitutivo do la misma, en cambio en

los contratoa reales, la entrega de la cosa es un elemen

to necesario pnra su funci6n. 11 (37) 

El contrato consPnsunl, en oposición al for-

mal e.e aquel que para em validez no requiere que el con~ 

ftcntimiento se maniricste por escrito y, por lo tnnto,-· 

)6 Rojina Vill~gas Op. Cit. Pág. 36 

37 Rojina Villegns Op. Cit. Pág. 180 
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puede ser verha.l o puede trntaree de un consentimiento t! 
cito, mediante hechos que necoenriamente lo supongan, o -

derivase del lengunjo m!mico, que as otra forma de expre

!UU.~ el consentimiento sin recurrir a ln palnbrn o o. ln -

e.!'lcritura. 

Por ejemplo en nl compraventa de bienes mue-

bles es un contrnto coneensunl; bien si por medio de se-

ñas dos mudoA celebran el controto, o si a travgs de he-~ 

cho~ quA lo presupongan unn pnrte toma ln cosa y entrega

el precio a ln otra, que a su vez lo recibe. 

Coneidero q11e ln coniprn.venta, como lo dice el 

maestro Rafael Rojina Villegns d~ que la compraventa es -

coneeneunl pftrn bienes muebles y formal pnrn bienes inmu

bles, eetamoe do acuerdo y nei nuestro c6digo civil to.m~

bi6n lo manejn cunndo lo eefin1a en el articulo 2)10 que -

el contrnto de compraventa no requiere pnrn su vnlide7, 

Cormalidnd nlgunn e~pccinl, sino cuando recne nobre un -

inmueble. 

E,- COMO CONTRATO CONMUTATIVO. 

El articulo 1836 del c6digo civil vigente nos 

define el contrato conmutativo en los siguientes tfirminoe 

" 1!1 contrato oneroso en conmutntivo cunndo las preetnci.2, 

ncs que se deben lnft partes eon ciertns desde que ee cel~ 

bra el contrato, de tnl suerte que ellas pueden aprecinr

inmediatamente el beneficio o p¡rdirle que lee cnuse ~~te~ 

De tal mnnnrn que la comprnventn que es un 

contrato conmutativo, pu6s desde lo cclebraci6n del acto

lns partea conocen ciertnmente la extenci6n de aue res-

pectivas prestnciones y la ponible ganancia o p~rdida que 

les irrop;nrá. 

Para el mnentro Rafnel Rojina Villegan ln --
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"compraventa es conmutativa por cuanto que lna prestncio

nes eon ciertns y determinodRn nl celebrarse el contrato'' 

()8) 

El nrt!culo 18)6 del proyecto del c6digo ci•• 

vil de 1928, copin textualmente el pnrrnfo 954 del tnmo-

II de derecho civil( citndo por Rojinn Villegosl de l'l•·· 

niol diciendo; '' el contrato onnroeo ea conmutntivo cuan

do las preet 0 ciones que ee deben las partes son ciertas -

d~e~c quP- ee colebrn el mntrnto, de tal suerte que ellos

pueden apreciar inmedintamente el beneficio o lo perdidn

c¡ue lee cnuec liste." 

El Dr. Luis Mufioz en eu libro lo comprav~nta

eeñale que goneroJ.mcnto la comprnventn os conmutntJ.vo, -

por cuanto, que lna prestaciones son ciertas y detcrmin~

dns al celebrnrce el contrato. 

Lo conmutativo no depende del criterio econ6-

mico de quo hnyn provechos o per,1uici.ol"l 1 óste ea un pro-

blema ajeno ftl derecho, que depender~ de un conjunto de -

causas posteriores a la celebrnci6n del co11trato, porque

ln determinaci6n del beneficio o perJuicio ee siempre con 

tigente, especial en cnda negocio, vnriable seg6n los ci~ 

cunstanc:S.n8 econ6micas, seg6n la.!!! al tcrnativns de lo~ pr.!., 

cios 

Por otrn parte • es infantil decir que los -

contratos conmutativos son nquellos en que de nntemano se 

sabe si existo provechos o perjuicios; pués nadien cele-

braria un contrPto ~i previament~ supiern que existla un

beneficio necesario paro ln otra parte y un perjuicio pa

rn L'li. 

Autores como Planiol, nñndo Rojina Villegas -

)0 Ra~oel Rojina Villegns. Contrnton.Edi.Porrún. P~g. 64 
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incurren en el error de contundir el carácter conmutativo 

o aleatorio en funci6n de lns gnnancinn perdidas; y ol -

error es trascendental hasta nncstrn corhpraventn del pro

yecto del c6digo civil de 1920 

No es exacto que en nl contrnto conmutativo "e 

sepa de antemnno ni habr& gnnnncins o perdi•las; lo que ~e 

sabe es la cuesti6n do la cuantía de la prestación que e!!_ 

dn porte debe entregnrt pero ln gnnnncin o perdidn en un

problemn econ6mico impoAible de determinar nl celcbrnrse

cl contrnto. 

Por ejemplo en la compraventa almomcnto de ce

lebrarse, cadn pnrtc snbe exactnmcnte que debe entregnri

pero el problema econ6mlco de snher si hubo ganancias o -

perdidas en una compraventa es muy complejo y depende rte

infinidn de circunstnncins po~teriorcs. 

En la compra de espernnza ea un contrato alea

torio, porque se adquieren los frutos de una cosa, o los

productos incierto8 de un hecho, que pueden renlizarse o

not por ejemplo se compra una cosechR y no ftnbn el compr!!,. 

dor en el momento de celebrar el contrnto, ei recibiro lA 

cosecha o si, puede perderse, o bien logrAndose, que can

tidncl ohtcndrn. 

Es un contrato nlentorio para él, Jlf'!ro conmut~ 

tivo porn el vendedor, Oe~rle el momento en que snbe que -

va a recibir un precio cierto y en dinero, indepel'ldiente

mente, do que ae logre lft cosect1n en su totolirlnd o e6lo

en pnrte. 

El c6digo civil vigente señnla las modalidnde~ 

de ln compraventa, ostntuyel si se vende cosa~futaras, -

tomando al comprador el riesgo de que no llegas6n a exis

tir, el contrato ea aleatorio y se rigo por lo diapue8to

por el nrticul.o 2J90 del códip;o civil vigente¡ por •U por. 



te el articulo 2792 define; " se ll~ma compra de esperan

za el contrnho que tiene por objeto ndquirir, por un" CRll 

tidad determinadn, los frutos que •nR cosa produzca en un 

tiempo ~ijado tomnndo alo:>mprador para si el riesgo de -

que esos frutos no llegcn a existir, o bien, los produc-

toe inciertos de un hecho quo pu~dan e9timnrnc en dinero

el vendedor tiene dcrccl10 al precio nunque no lleguen a -

cxietir los frutos o productoe comprndos." 

Podemos ver que ln comprnventa es conmutntivo

en raz6n de que lns prestncionos propias d" ln venta lae

partos saben lo~ beneficios o perdirlne que les cnuse 6ste 

neto. Por que como dice ol maestro Luis Muñoz seria in-

fantil que alguien realiznro una compraventn ni BUpiera -

que existe un beneficio necenario pnra unn parte y un per., 

juicio parn ln otra. 

Ahora bien Planiol eotn en un error en el nentido de que

el contrato conmutativo y aleatorio ne da en función a -

la~ gnnnncins o perdidn!I, considerftmos que no es exacto -

que un r.l contrato conmutativo se sr.pn de nntemnno oi ha

hr& gnnnncins o pbrdidns1 lo que se sabe es ln cunntln de 

la pre~tnci6n de cndn pnrte d~b~ entre~ar, porque la ga-

nancia o perdida es un problema econ6mico imposible de d~ 

terminnree ftl celebrar el contrnto de compraventa. 

F,- COMO CONTRATO PRINCIPAL 

Podemos connidcrar que ol contrato principal-

tiene su rnz6n de ser y su explicnci6n en simismo; surge

en f'ormn independiente y. no es apéndice de otro contrnto

pués cumple nutomaticnmente su funci6n jur1dico-econ6mico 

Como seria por ejemplo ln compraventa, cunndo

uno de los contratantes se obliga a transferir ln propie

dad de una cosa o de un derecho y el otro a su vez se --

obliga a pngnr por ellos un precio cierto y en dinero. 



Lo co11trnrio que el contruto accesorio, no -

tiene exietcncJn indepondionto; no cxplic~ r~ferido o --· 

otro contrato ( o acto ) dol cu~l ea np~ndicc, ~610 se -

justificn como pnrte complementnrin <le otro acto. 

1'nles como loe contrato de finnzn, de prendn

o de hipoteca; son contrntoe de gnrnntin c1Jyn celebrnci6n 

pres11por1e ln ~xi~tencin pro~~nte y f11turn de una 1le11da -

originacln por otro neto jurldico principal o hecho jurld..!, 

co principal que van n ~rngurnr. 

~1 mn~stro Rafnel ílojinn Villogae define a -

¡os contratos principnlos co~o 11 Aquellos quo existen por 

si mismo~, en tnnto quo los contrntn<> acco.!orion son loa

que dependen 1le un contr~~n principnl. 11 (39) 

En io~ con~rntoe accosorios la regla de que -

lo accesorio ~igue la s11erte de lo principal, ~u~re en -

ciertos casoa excepcione5 porque no podrin exiAtir el con 

trftco nccosorio, sin que prcvinrnento no se con~tituyft el

principnl. 

11or lo que podemos decir, que ia comprnvcntn

ee un contrato principnl, os decir, eAiste por si l'!Ólo, -

pué$'! 110 riepenrle r!C' otro contrnto. 

Uo acuordo al mnestro Hnfncl Do pinn Var"1 de

fine nl contrnto princinpl on el diccionario de derecho -

como: 11 El contrnto que cumple por si mismo un fin propio 

y aubsistonto, sin relnci6n con ning6n otro.'1(40) 

Por lo que po~emos decir, que ¡pte contrnto -

nnce do una mnncrn independiente. Por lo que consideramos 

que ln misma comprnventn ea un contrn.to totalmente princ,! 

pal yn que no va n depender pnrn su vencimiento de otro -

contrato. 

J9 Rojinn Vfllegns Rnfnel. Compendio del derecho Civil. 
Editorial Porr{m Página 16. 

ltO Hafanl De pinn Vnr.1. Diccionario de derecho. Editori. 
Porrlm. Pógina tH2. 
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¿ por quo considero que ln comprnventa es un

contrnto principnl 

Duono, tomnndo en o:onsideraci6n lo ya antes -

eRtnblecido, podemoe d9cir 1 que las proAtnciones nncidn8• 

rl~ ln propio compravonto son totnlmente indepenrlientPs yo 

que nacen del propio contrato, y que ~~te contrnto no de

penrlo rle otro, por ejemplo d~ un contntro ncceRorio como

puode Ber en un contrnto de garnntin como eR ln hipoteca, 

en 6eto tipo <l~ contrnto se estn gnrnntizando el cumpli-

miento do unn oblignci6n y en ln compraventn no "º gnr~n
tiza nin~unn ohlignci6n contr&irln, como dice el mar~tro -

De Pino Vnrn c~tn cumpliendo po si mismo un fin propio. 

¿ Cunlea son estos olllignciones contr&idna en 

el contrnto principnl de comprnvcntn 7 

OIJLIQ'AC!ONES DEL VENDEDOR 

Son seis laB obligncioneR a cnr~o rlel vendedor: 

1.- Coneervnr la coan hAetn el momento de cn-

tregnrln materialmente. 

CORl'&e 

2.- Hacer entregn de ln cono. 

)•• Tranaferir la propiednd de la cosa. 

~.- Gnrnntiznr por el hecho personal. 

5.- Garnntiznr por los vicios ocultos de lR • 

6.- Gnrantiznr por la evicción. 

Las trP.s Últimas obligncionPn e.e resumit:n en -

una frns~, entregn continuada, entendiendo por P.sto que -

el vendedor drhe no s61o procurar al comprndor ln poa~~-

si6n pac!ficn y 6til, esto rs, exenta de pcrturhnciones y 

lih1•e de vicio11. De todn.!'I esta~ obligncionen, In princi-

pnl ea trnRmitir al comprador ln propiedad de In coon, -

dado que toda~ laB dcmAe obli~ncioneR son colornrioR dP, -

aqu~ltBs y pur.ñen 1 AdemA~ modif'icttrne con pactot'J et1Jpecin-
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1cs y en ocacioneR hnstn suprimirse. 

Primera oblignciÓnl dosd~ el momento en que -

el comprndor Acepto que la cosa vondi1ln quede a su dispo

aic16n, se tendrli por virtualmente recibida, y el vnnde-

dor que la conserve en ~u podt!!:r tendrla loe derechos y 

obligaciones de un depositario. 

Por trntarer. de un deber rlc depositario, el -

vendedor tiene obligRcibn de rcnliznr los netos n~cean--

rios no f'6lo para la co11servnci6n mpterial de la coen VC,!!. 

didn 1 sino tnmbi6n a ln conservaci6n jurldicn d~ la miamn 

y tnmbi~n el vendedor rP~pondern de lna dnfioa y perjui--

cios que sufrieran por RU malicia o nngligenciA ( articu

lo 2522 del c6rlip;o civil l. 

Segunda oblignci6n1 hacer la entre.~n de la C.Q. 

sn al comprndorl ln entrega real, consiete en ln entre~n

mnterinl de ln cosa; la entrega jur{dicn, sin entrcgnrlo

mntcriRlmente la loy ln considern rccibidn por el compra

dor; y ln entrega virtual, cunndo el comprador acepta que 

lo coen vendida quede a su dieposici6n, como pued~ ser -

lo~ tltuloa de propiedad-( articulo 228~ del c6digo civil 

El estado en quo e~ debe entregar ln cosn, el 

vendedor esta obligndo a entrcgnr la cosa vendida en el -

estado en que se haynba nl perCeccionnrse el contrato. 

( articulo 2208 del c6digo civil l, incluyendo ndem~• to

dos los írutos, rendimientos y··t!tulos de la misma cosa o 

pnrtir drl perfeccionamiento del contrato, dndo que ~i el 

comprador ya e~ duefio de la propiednrt 1 desde eee momento

aoporta el riesgo de la coea ( articulo 2017 Frncci6n V -

del c6digo civil >. es justo por contrapartidn que obten

gn tnmbi~n lfte ventnjas de In mi~mn cosn. 

En cur1.11to ttl lugar en qun debe hncerse la en

tregn de la coso, el vendedor esta obligndo hacerlo en ~ 
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el lugar convenido y a rnltn de pncto exprc~o. en el lu-

gnr en que se encontrnba lft cofta en ln &pocn en que se -

vondio ( nrticulo 2291 dol cidigo civil ). 

E11 cuanto e1 momnnto ~n q11e debe entrcgnrse

ln cosa nl vendedor eetn oblir,ado hacerlo, sino hay plnzo 

convenido para ello, eitnultaninmonte nl momento en que r.!. 

cibn el pago dnl precio, pu~~ tiene ~J mismo vendedor un

derecho ele retrmci6n 80bre 11t co~n mirnt.rnR no se haya P!!. 

P,"ndo el precio. 

Tercern nblignciónt trnsmitir la propiednd de 

ln cosn nl comprador, por lo gcnr.rol nstn trn~misi6n se -

opern eim1tltnn~nmcnte n ln celebrnci6n del contrato y por 

efecto de éste ( de ncuerdo con Pl nr~!culo 201'1 cJel c6rl.!. 

go civil ) 1 pero puede dicha trnE1mi.ei6n dif"erir pArn un .. 

momento po$terior a ln comprnventa, citando se dn lA venta 

con reserva do dominio. 

Aunque la trnslaci6n de In propiednd !'le prod.!! 

ce al efecto mismo del contrnto rntre la3 pnrteR, sin --

embargo pnra que tnl trn~laci6n sobr~ bi~n~~ inmucblnn -

produzca erectos contrn terceros ee mene8t~r, ln inftcrip~ 

ci6n de ln venta en el R~gietro Público de la Propiednd. 

Cuartn oblignci6nJ gnrnnt!n del hecho perno-

nnl, que consiste en ln obligqci6n del vendedor dP. abste

nerse de toda clase de port11rbnci6n dr hecho y do derPcho 

que altere le pososión dnl comprador ~obre ln cosa, ya -

que todos estoR actoR serla notorinmcnte contrnfoiot1 n la 

buena fé que ñebe exintir en ln celebraci6n y ejecuci6n -

de todo contrato, por ejemplos el vendndor quiere rPiv!n

dicar In coAa que le venrlio nl comprador,cuando dichn co

~n no nrn propir.dad rl~l vendedor nl momP.nto ne ln venta,

pero que ln ncfquirio postroriormente. 

Quinta oblignci6nt re~ponrt~r ror 109 vicio8 -
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deCectoe no mnnifrstnda rle la cosn v~ndidA y anteriores -

~el contrnto que hngnn impropin n dichn coRn. 

Cuatro requisitos rlebon tnncr eRtoa vicio~ o

defectos para enejennr roaponenbilidnd n cnrgo del vPnrle

clorl 

ln coso¡ 

1>.- Que aoan ocultos o no m•nifiestol'!I¡ 

2) •• Que eenn ignorndos rlnl comprndor; 

J),- Que perjudiquen a ln utilidnd propin d•-

4).- Que sean nnterioreft n la venta. 

El nrt!culo 2157 d~l c6di~o civil s~ñnlnl 

" Los peritos declnrnrán terminantementf'I ni loe vicios 

eran unteriores n ln ennjenación y ei por cnusn de ellos

no puede de.!tinnrse ln cosn ft lo~ uso.!'11 porn que fue ndqu.!, 

rida." 

La rcaponanbilidnd del VPndedor ~n trnduce 1 ~ 

en un derecho altcrnntivo pnrn ol comprador, yn sen para 

eolicitar la r~scisi6n y el pa~o de rlnfios y perj11icios, -

o hien pnrn ohtener la rerlucci6n en el precio, fijada n -

juicio dr peritos, d~recho8 que estatuyen In~ llamada9 

acciones 11 reflhibitorio y la qunntlminorin," estas dos -

o.ccioneft 9on dn efimera duración, pu~~ se extip:uen por -

prescripción ncp;ntivn qu_, es dn neis mese!! dl'!l"IJHl~R de ln

entrrgn de lo cofto ( articulo 214Q d~l códi~o civil ). 

Sexta ohlignción1 garnntizor ln evicción, ~ue 

conftiste ftn ln ohlignción de snnenmiento pnrn el cnso de

que el comprndor surrn evicción total o pnrcinl de ln co

sa vendidn. 

El artículo 2119 del código civil concnptún -

a la evicción de ln 1"1iguiente manera1 " Habra evicción -

cuando el que adquirió nlguna co~o Cuere privado del todo 
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o parte de ella por sentencin que cause ejecutoria, en r!l 

z6n de algún derecho nnterior n In nrlquisición. 

El concepto estricto do evicción s~ reduce a

loe casos en los que el comprador fuere privndo rle todo -

o parte ~e In cosa n vi1·tud de unn ePntencia que hnyn --

cnusndo ~jecutorin y en raz6n de un derecho anterior n la 

compra. 

En ln doctrina ee equipara a ln evicci6n en-·-

otroB cnBosi 

n) •• El del comprador qur pierde el juicio 

reivindicatorio que hn v8ntilado en contra del tercero 

quo tiene en 8U poder ln cosa; 

b).- El del comprnrlor qu~ conservn ln cosa no 

por ln compre qtte hizb, sino n virtud de otro titulo, co

mo c11nndo her~dn ln co8n del vcrrlndern prorietnrf o; 

e).- El del comprador que se nllann a ln de•

mnnda rcivindicatorin pnrn ovitnr un proceso in11til. 

Ln evicción nn totnl fti In n~ntencin firme d~ 

clarn propietnrio nl tr.rcero aobre ln cosa venrlida¡ pero

la evicci6n es pnrcinl, no sólo cuanrlo ln perrlidn por .!'lnn. 

tencin firme recaiga unicamcnte sobre uno coso vr.nclidn, -

l'lino también cunnrio la cona vendidn Pstnbn yn grnvnrln an

tes del contrato ( yn ~rn con hipotecn o tenln un d~r~cho 

r@ftl de ttl'lttfructo o <le 11"0 o cln hnhitnción. ) 

Lo!! derecht>f'I del comprador per judicndo non 8,.!;_ 

mejontee a 108 qtte engandra lo8 vicios ocultos, o nPn que 

tiene lol'l-nccionns redhjbitoria y lo qunntiminorift. Pero, 

estns accione~ pueden prn~cribir sino ne ejercen duronte

un año, contnño n pnrtir r!f'! ln fecho nn que .!!~ pf"rff'ccio

no el contrato y ei .!'IP trnta dr ttnn cnrgn (hipot~cn, uftu

i"ructo de uso o de hnhitnción ) n pnritr cfo] rlf'!'cubrimie.n. 

to, 
Lns do~ últimas oblignc:f.nnes del vf"nrlerfor ..... 
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parn gnranti~nr por los vicio~ ocultos y por ln QVfcci6n 

al comprndor 1 non efectos nnt11rnle~, pero no e~encinl~~

de ln cnmprnvontn cfndo que pucdr modificnrse y n(m ~ttpr.! 

mirse m~dinnte pncto expreso entre ]ns portr.s. 

OJJLIGACIONES fJBL COl!PllADOR. 

Son doe propinment~ lne obligaciones del com

prador n anbcrl 1« oblignci6n de pn~nr el pr~cio y la -

oblignción de recibir ln coen ( nunque ésto obligación -

no la tiene regulndn ntl nuestro c6digo civil J. 

Primern oblignciónt pngar r.l precio convenido 

de ncuerdo nl nrt!c11lo 229J sefinlfll 11 el comprndor debe

cumplir todo nqucllo a que s~ 11nya ohligndo, y c~p@cinl

mente pngnr el precio ele ln cosn en el tiempo, lugnr y -

f'ormn convenidol't." 

El precio d~he pngnrse en moneda nncional del 

curso corriente nl mom('nto de hncer ~l pngo, por reglo -

r,C'!ncral no clehe pngnrer intnresc~ l!lohre el pr('cio, no a,! 

lo pn las comprnventns nl contn<lo, ni en lfts venta~ n -

pinzo ( articulo 2297 <lcl cbrlig" civjl }. 

Por excr.pción, Pl comprndor debe pngar inter~ 

Hes en loa cttntro cnson l!liguientnas 

a).- Si se convino exprel!lnmonte¡ 

b} •• Si In venta no se hi?.Ó a pinzo, y m~dio

un tiempo entre ln entrego de ln co~n y el precio; 

e>.- Si el comprndor l!I~ constituyo en mora 

por no hnber pagado el precio en el pinzo pnctndo; 

d}.- Si con posterioridad a ln celebración 

del contrato ~e le concedio al comprndor un plazo parn -

el pngo del precio, ftn todos estos cnl!IOR el interes quc

rlebe pagnr, n~ el interca legnl de nueve por ciento ; --

nnunl ( articulo 2395 del c6digo civil l. 
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El precio dobn pagnrRe al vrndedor mi9mo, pero, 

puede_ él designar un tercero. 

Además el precio dehn pngnrRe en el lugar y en

ln ~poca en que ae hnya entregndo la cosn, salvo convenio 

en contrario ( articulo 229~ del c6digo civil ) 

Ahorn bien,cunndo existn dt1<la de quien deba dn

los contrntnntes cumplir primero, nmhns parte~ deberán -

depositar 8Uft re~pectivn" preRtncionC"~ en poder ele un ter.. 

cero. ( nrticulo 2295 rlel c6rH¡:r;o civil ) 

Rnrn gnrnntiznr al venderlor el pn~o del prPcio

a cnrgo del comprndor tlcna f'll vendedor lns 11ti~nienteR -

proteccione~ I 

a).- Un derec}\O de retenci6n de In co~n ( artl

cnlos 22íl6 y 2?.íl7 ~el córligo civil ) ; 

b).- Un privilegio en cn8o ele concur!llo de n.cre.!!. 

dore~ l!Ohre el vnlor r1,, la coRn ( articulo 2Q9J Fracción

VIII ) t 

el.- Ln ncci6n reivindicatorin que excepcional

mente puedo intontnr en cnno de vontn con reserva de pro

piednd y de ln rceciei6n de ln compr"ventn, pero, con la

limitaci6n de ~ue lns ventas R plazo ~xiste estns r~stri.E, 

cionesz Es necesnrin ln cl&usula resolutoria expresn y 

que .se incribn en el Registro Público do ln Propiedad, -

pnrn que produzca erectos contrn t~rc~roe. 

Segunda obligoci6n: recibir la co.!l:n, el compra

dor esta obligndo n recibir ln C0.!1:8 en el t~rmino fijndo

en el contrato o en el que f'ueae de U!'O local, e.e la obl!, 

~nci6n correlativa n ln que tirne el vendedor d~ cntrc~nr 

ln cosa. 

Ln ~oen debe recihir.!!:e en Pl lugnr de"ignsdo en 

el contrnto y n feltn de e~tipulnción, en el qu~ se enco.n. 

trnbn la cosn on el mom~nto de ln celebrnci6n. 
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En el cosa 1le que no reciba la coen 1 con res

pecto a ln ventn de bienos inm1tebles, si el vendedor hu-

biere recibido el todo o pnrtc del precio o ei la ventn -

~n huhie~e hecho acredito y no estubieee vencido el nlnzo 

pnrn el po~o y el comprndor ~e ni~ge n r~cihir el inmue-

ble, el vendc~or ticn~ c!nrecho a pedir los costoft de la -

conservoci6n ~ indemni7nci6n ~n perj11icio~ y n poner ln -

cottn en <1ep6eito ,1udicinl, por cunntn y rie!'!JtO del compr!!, 

dor. La negntiva d~l cornprndor a recibir ln conn no da dJ!. 

rccho el vendcr1or n pedir ln rcacisibn del contrnto si -

anu~l n pngn11n el precio. 

El comprnrlor debe ¡1ngnr ~l in~tr11m~nto rlr )a

venta y de lo~ co~toA dnl recibo de ln coftn 1 clnro que -

estos di~poeicionce OR n6lo en cnso <l~ que lne partP~ no

hubicrcn acordado otra coen. 

El comprndor· pngnr~, el tnstiminio de ln es-

criturn y •l 50% dPl inmuesto Ci~cnl, en tanto el vende-

dor paga todo lo necP.~nrio pnrn otor~nr el neto, o s~a -

ln conCecci6n y desli~n~1iento~ de lo~ certificados pnrn -

otorsr;ar lo e!lcriture. 

Todas eAtas obligaciones que tienen las pnr•• 

t~e son principnlee n3cidne del contrnto y que entne sub

sisten porque no dependen de otro contrato 11ino que nacen 

de un contrnto principal. 

En nue!'ltra opini6n cone:iderftmo!' que la compr,!!_ 

vrnta es un contrnto principal, todnvés de que no rlepencfo 

de ningón otro contrnto y ~ue de loe oblignciones ri~riva

dni; rle ln dicha eomprnvr.ntn son totnlmente consecucncins

derivada~ riP. rlicho contJ·nto. 
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G,- COMO CONTRATO INSTANTANEO 

Loe contrntns en ntenci6n a 8i eficacia son: 

unos de efecto inmcdinto, y otros de efecto diferirlo. 

Lo!I de efoct.o inmediato 'lllednn renlbr.ndol'I en

nl momento mi!lmo de su perfección, en tnnto que loe de -

efecto diferido tienen unn renli~ocibn posterior. 

Señalan tnmbién loPI civilistns una distinción 

qtte tiene una cicrtn relnci6n con ln nnterior, entr~ el -

contrnto <lo cumplimientn inPttlintnneo y el contrnto rlr. cum. 

plimiento suc~~ivo. 

''El contrnto os do cumplimi~nto instAntaneo -

cuando ln renlizAción de las prestncjones quo incumbr.n n

cndn pnrto se llevn n cabo en un inetnnte dado, en ln ép~ 

en eecogirln po1· lns p"rt~s, e~ de cumplimiento l'IUcenivo -

cunnrln lns pnrt~~ o 11nn rle ellnn querl"n nuj~tns n presta

ciones repetirlna n intervnlo~ conv1~ni~o~, por ''" ti~mpo -

dflt~rminantc o det~rminn~o.''(41) 

A<lern~s da entns modnlidndeA <le Jos contratos 

a1gunne n11torPR hnc~n rorerencin al contrntn de c11mpli--

miento escalonndo ( el qtte puede pre~entaree como por ~-

jemplo ln ventn en nhono~ ) que no e~ m6n que el contrato 

de cumplimiento e:ucenivo o cnntinundn con otrn ctenominn-

ci6n, 

Por lo q\le el contrato inst6ntnneo se forma

y debe cumplirse inmcdintnmente, oseo ee ap;ota en un !'16lo 

acto como por ~jemplo la comprnventn d~ contndo 1 yn que -

puede existir la compr~vente en nhonoR y son rle los llam~ 

dos trncto sucesivo, que se vnn cumpliendo escalonndnmen

te a trnvés dr.l tiempo. 

ltt I"lftniol y IHpert. Tratado prnctico de derecho Civil. 
Tomo IV.edi. lnl~y de buenon niree,1965. P~g.61-6~ 
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De acuerdo nl diccionario de dcrecho 9 d~l --

profesor Rojina VillegnR, cstabl~co claramente 11 que e] -

contrato inet&ntnneo o rte cumplimiento inst&ntnneo e~ --

aqu61 en el qun ln rcalizaci6n de lns prestnciono~ rlohi-

dns1 se ll~vnn n coho en un momento ~ndo 1 en ln épocn se

finlnda nl er~cto. 11 (~2) 

Ln comprnv~ntn pup<le Aer un contrDto instñntn 

neo o d~ tracto s11cesivo, es ~ecir, puede r~nlizarae las

prcstnciones inmedintnm~nte 1 cunnrlo la opernci6n es nl -

contado o es instont6neo 1 o puede pngnrsP en nhonos, cnso 

en el cunl ser~ un~ vento de tracto sucenivo. 

Tie110 i~portnncin estn clnsificnci6n en cunn

to a ln nuli<1nd 1 por que en lol'I contrntos in~tÁntnneofll si 

eB posible ln rostituci6n de lns pre~tocion~8, en cnmbio

en los de trncto sucesivo no siempre lo es porque habrA -

algunns 11ue yo definitivamente quednr6n conBumncfos y exi!!., 

tir6 unn imposibiJidnd de hecho pnrn restituirlns. En la

comprnv~nta, la nuli,Jnd trne como conaecuencin la re.etit!!, 

ción ele la cof'n y del rrecio aun cunndo "en de tracto eu

c~~ivo porqu~ se hnya efectunño f'!n nhonos. 

Sigue comentando el mneRtro Rojinn Vill~gns 1 

¿ cu&ndo debe comenznr, en la intención de -

las partes, ln ejucuci6n ? 

Cnben dos respueetasi 

8 ).- ya ( ejncuci6n inmediata o inst~ntanen) 

b).- De"pu~e ( ejecución diferidn ). 

Df'!sde que empiezn, hn!ltn que terminn. 

~ Cu&nto tiempo dehe asumir ln prost"ci6n ? 

n).- Un .s6lo momento; ejecución inetAntanea. 

112 Rnf'ael Rojina Villegns. Dicciünorio de drrecho. Edi. 
porr(1'R 1 19flli Pág. 182. 
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b).- Un cierto tiempo ( contrato de duraci6n ), o 9en --

que ne trotn de un tiempo corrido ( ejoc11ci6n contin11nde) 

o dn varias ~rnccioncs de tiempo sepnradoft entre ft!, por

intervalos iguales ( cj~cuci6n pcriodicn ), o d~si~unle~

( de ejecución escnlonnda ). 

Corresponde observnr que los criterios de ej~ 

cuci6n inmcdinta y ln ejftcuci6n diferida son independien

tes, y por enr1e cornbinnbles 1 de tal modo que "" dn un ºº.!!. 
trato de ejecuci6n inm~cliatn y nJ miAmo ti~mno do dura--

ci6n ( porqu~ yn debe comenzar unn pr~stnci6n que durnrA) 

o, un contrnto de ejec11ci6n diCeridn e intAntnnea ( por-

que mnñnne d«'lhe ejecutarse una pr(n1tnci6n que fte cumplii-1': 

en un inntnnte ), ademá~, eAtas cnractor!sticn~ pued~n -

prerlicnrrie lle todo el contrato unllnteralmente, o en for

mn diverso de lns obligncion~n que engendra. Anl y por -

dnr un ejemplo, sea un contrnto de comprnvcnta de unn con 

tidodr n>.- si ln canti<lnd y el precio rleban entregnr~e-

ya, el contrato en de e,incución inmedinta, pero .ei rcspes., 

to al precio se fija un plazo pnro abonBrlo, sólo podrft -

rlecir9e de lA ohli~nci611 del vend~dor en d~ ejecuci6n in~ 

mediata, siendo ln dP.l comprndor dif~r!da¡ h).- Análoga-

monto, si lo cantidad y el procio deben entregnrse en ~·

f'raccion~e, el contrato nerli de duración, p"'ro puedo ncon. 

tccer que ll6lo el precio dohn pngnrse fraccionado, en cu

yo CAAO la de durnción conv~ndrÁ unicnment~ n In oblign••i 

ción del comprndor. 

Estamos totnlmentc de nc11rrdo con los nutores 

en que la compraventa puede sor instñntanen, cuando ne 

c1tmpla en el mismo neto o momento on que se celebra ln -

compraventa y se cumpla lae prentaciones sobre todo por -

parte del comprarlor en que puede ir pngando en nbonos el

precio do la· c"mprn 1 lo cual ~e le dcnominnrn compraventn 

en abonos. 
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11.- COMO CONTRATO NOMINADO 

El contrato es nominado ( tipico ) cuanrto ln-

totnlidnd de sus clAus11lne eecnciol~e se adcc6n n un ti-

po legnl, sin ~ue tengn importnncin el nombre rtndo por -· 

lna partee. 

El contrato de compr~vnnta nominarlo se ri~e -

por las reglne drl tipo ( somnti<lo por ende al derecho -

imperativo ~ue 'ste corre8pond~, y llennnd6se eus ln~unas 

por el derecho supletorio estnt11ido en el tipo ) si un -

problemn determinado no puede ser resuelto ntenrli~ndo a -

dichas normns, se acurlo n las rcgln!'I genPrale.!f de los con 

trntoe y e6lo a ~nltn rln el)AR ~o buscn los del tipo anA

logo. 

La comprnve11ta como un b·nto y también como -

negocio jur!dico sujeto , tiene un nombre y e~ por ello • 

por lo consiguiente un negocio jur!d:t.po nominado. 

Yn hemoft adv"rtido que no cnbe con~1ndir el -

negocio típico con el nominndo, ni ~ntn~ con el negocio -

tipo 

Ln compraventa en n~~ocio jurídico t!pico y no 

nominado, y a ln vez t:t.po. 

El contrato tipo es nqu&l de contenido fijo 

medinnte el cunl ftA e3tnblecen relaciones jurldica~ de 

mnsa como dicon Ion Autores Alemanes o en eer!e. 

No cabe confundir el contrato, con el contrato 

tipo con el contrato nominado, también llnmndo típico, -

nunque indovi•fnmente, yn que por contrsto típico debe en

tenderse el eRcrito por la morma jurldicn aunque no le de 

un nombret por nominado aquél cuyo nombro le e8 normativ!!, 

mente atribui,Jo siendo típico y nominado ol contrAto do~

cri to y bauti?.ado por In norma poro diferencinrlo. No ee

pu~s, lo mismo nominndo que tipico, ni innominado que at.!. 

pico. 
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El maestro ~~nucl Dejara110 S&nchez define al

contrato nominado como 11 nquello!I que estan instituido!! -

on las l~yen 1 son contrrtoe reglnmontndoft en el códi~o -

civil u otro9 ordcnnmietttos legnlre y sus consccuoncia!I -

eRt~n preCijndas en talrs normo!I geno1·nlen.''(4J) 

Los doctrinnrioe AlnmnncR los titulan con mo

yor propiedad t!picos. 

En el nrtlcnlo 1858 cl"l código civil en cuan

to a los contrntos i11nominndos nos e~tnblece; 11 Los con-

tratos que no e!ltÓn esprcinlmente reRlamontndo!I en e.ete -

código, !le rr.gir~n por lns reglos genernles de los contr!!_ 

tos, por lns f!'stipulncione~ clo lns pnrt<-"S y 1 en lo que -

f'ueron omisa.e, por las ctispoaiciones rlel contrato con el

que tengn m&s nnnlogln de lon reglnmr.ntndos en nste orde

nnmiento." 

Los contratan innominndoA como yn lo cetable

cr. el articulo antoe citndo, son los quo no cRtnn insti-~ 

tnido1t en la ley, son los que ln~ parte.s digeñnn or:I p:ina.! 

mente para sottsrncer suA interese~ y n~cesidadeg portien 

lnr"'s' 
En la doctrina Alemonn son llomndoo at!pico8-

y al respecto el maestro Jos~ernnd ( citado por el mnes-

tro Manuel Bejnrano s&nchez en su lillro de obligaciones ) 

dice que son co'!no un veRtido t1obre merlida¡ que sea pedido 

pnra cubrir ln~ propins y pn1·tic11lnrr~ neceBid~deA d~l 

sujeto. (11!¡) 

Lo~ contrato~ innominado~ tienen la mismo --

ruerzn legal y se rigen por ln8 normos del contrato nomi

narlo con el qu" tengn mnyor nemej•nzn. 

l1J Manuel Bejnrnno S/incht"z. Obtisz;nciones Civiles. Editor,! 
nl Horlo Ja e~icibn,1984. PAg. 4J. 

44 Ibidem. P&g. 45. 
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Los contratnR nominarlos llevnn nombre eBpecinl 

dado o confirmado poz· ln ley, nombre dn tnntn i1nportnncin

qu~ bnetn citnrlo parn nnrecinr to~on sus erectos. cor1 s6-

lo decir mutuo conoce el jurintn ln nnturnle?.n 1 y lo!" efes., 

tos rle e9te contrnto y de lo que de rl ~e rlice es nplicn-

ble al comodnto, n ln cornprnventn y otros. 

Un contrnto es nominndo, ct1nndo la totalidad -

do sus cláusulas escncinles se nrlecúnn n un tipo legn1 1 ein 

qne tP.nga importnncin el nombre clndo por lnR pnrtes. 

~l contrnto nominado se ri;e por lns reglns 

dol tipo ( sometido por onde nl d~reclio imprrativo que n-

éste corre.epondc y llcnóndoee sus lngunnft por el derP.chn -

s11plotorio estntuido en el tipo ). Si un problema detcrmi

nndo 110 puedr sor re~uelto nte11dlendo n dichos normas se-

acude n ln3 r~glns genernles de los contrntos, y s&lo a -

fnltn de ellos se huaca 1ns clel tipo nn&logo. 

En los contrntoe innominndos el procedimiento

eA el mi~mo, tan s6lo qu~ como no hay un tipo riel cunl pa~ 

tir, hnr& que nc11dir primero a los r~~lns ~~nernl~s de lo~ 

contrnto~. 

Consideramos que en este punto tnnto loe auto,.. 

rea citados y ln misma clisposici6n dC"l código civil vigen

te estnn totnlmente de acuerdo en scfinlnr, que In compra-

venta es un contrato nominado yn que óeta dentro de l~s -

disposiciones ~ue ln ley estnblece y en cnso de no ~9tnr -

s~ rl~irn por ln8 rli~posicionn$ del contrato o con el que

m~~ nnnlry~Ín ri~ los ya reglamentndos. 
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El'ECTOS JURlOlCOS m: LA CO~IPHAVr.:NTA l'IUVAD/l oi; nnrnr.s 
lNl!UB!lLf.S EN T·;L DlSTRl TO FEDF.RAL 

Se hn confirmndo qu,.. la comprnventa es uh neg!?. 

cio tlpico 1 pu~s bien lo obstrncci6n concreta ~t1e trn~n -

al le-gislndor nl tomar en cot1nirlcrncif>n los h,..chos y tam-

bién los comporotnmientoB y lns conchictne y por consiJ:uir.!l 

te las c1eclnrncione~ y mnnifcptncionc~ rlel hombre, d~b~ -

llomarse tipo legal reconocido por eJ orclr-nnmicnto jur!cli-

co. 

1 1 115~ se trotn de una de~cripci6n tlpica n trn

v~~ de l~ c11nl le es poRible nl int~r11rete concretnr el -

nlcance jur!dtco d~ los J1echoa, f'r loA comportnmiento~ y -

de las conductas, ~uiero decir, que ln normn yn cxinte y -

que la tipicidnd delimito, prcciRn lo~ nfectos j11ridicos. 

l'or lo que f'n el prim('r punto rle ~~te cnp!tulo 

c11nrto d~ estn invc~tignci6n ne l1nhlnro de ln rPgulnci6n -

lognl d~ ln comprnventn (te bi~n~~ inmt1eble~. 

A.- llllG.tlLACION LEGAL.. 

Ln cnm¡1rnvcnta como fen6meno jurídico, e~tn -

sometido a un rlgimcn prc11linr prcvinto por el orden~mien

to jur!clico. 

Nuestro cbdigo civil vi~rnte concept6n n ln -

comprnventn en sn nrtlcnlo 22t1íl que n ln 1.e tra e.eñnln i 

" Hnhrn compr.,ventn cunndo uno (te los contrntnnt"s Re obl.!. 

~n n trnsCerir ln propiodnd de unn co~n o de u11 derecho y

el otro a su vez se obliga n pognr por ello un precio ci~~ 

to y en clinero. 11 

Senalnntlo cine por reglo genernl, lns compra ven 

tns de 11ienr.~ inmllr.hles ser/in perfectas y obligntorins -

pnrn lns partos cuando se hnn convPnido sobre ln co5a y -
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su precio, aunque In prim~rn no hnyn sido entregada, ni -

ol segundo nnti~recho. 

Si ln ventn do uno o m~s inmuebleR Be hiciere

por precio nluulo y sin cstimnr cspccinlruente sus pnrte::t

o medidns no l1ftbrA lugnr a ln reRci~i&n, n11nque en ln en

tregn hubiere fnltn o rxceso. 

Donde los contratantes p~gar6n por ln mitn1l dn 

loe gnf'tos el~ e-~criturn y rr.gintro, 1'nlvo convenio en co.n. 

trnrio 1 pero ai un mismo bien inmu~hle fuere vendirlo por

el mismo v~ndedor n divArens per~on~~. se observar& lo -

riiguiente J prevnlncrrli. ln vcntn riue primero "" hayn regi~ 

trnto; y si nln~u11c> lo l1n eido, pr~vnl~cerA ln hecha nl -

que se hnlln ~n po~rRi6n de la coen. 

El articulo 2269 nos sefinlo clarnmente q1101 

'' nndienpucde vender sino lo nue es rle su propi~dad 11 

Yn quo ~i lo hici~re ln venta rlc coP~ njenn o~ nuln. 

Ii.e~ul anr1o tnmbiEn que In entregn df'l bien in-

mueble puede ~er rrnl , jurldicn o virtual. 

En cuanto n ln rral cnnei~te en lo entrcgn ma

tcrinl de la co~a vondido o en la entrPgB rlol t!tulo ~i -

se trotn de un rlerecho¡ hay entro~n jur!dica, cunndo nun

ein estor cntregarln mntcrinlm~nte la cosn, pero la lPy In 

con~idero recibida por el comprnclor. 

Cunndo en unn venta de un inmueble ee hnn do-

signndo loe linderos, el vendedor e~turf, obligndo t1 entr,!l 

gnr todo lo que de ellos ee comprenrln, nunqtte hnyn exce~o 

o di~minuci6n en laR merlidns e~prenn~n~ en el contrato -

( Articulo 2290 dol c6digo civil ) 

El articulo 2J17 nos señnln que lne ennjenncj.!! 

nes de hiene~ inmueblen cuyo vnlor de nva.1(10 no exceda -
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el equivnlento a trescientas s~acntn y cinco veces el sa

lario mlnimo genernl vigente en el Di8trito Federal en el 

momnnto dr. la operaci6n y lft constitt1ci6n o trnsmisi6n do 

derechoR rPnlns estimado8 en la miemn cantidnrt o que gn-

rnnticen un credito no mnyor d~ dichn sumn, podr~n otor-

gnrse en documento privndo Cirmnrlo por loe contrntnntna -

ante doa testigos c11yn!! firmn111 se rntif'iquen ftntr. notorio 

ju"z competent.e o Registro Púhlico de la Propiednd. 

Loft contrnton por los que el Departnmento dcl

Dintri to Fadernl ennjene terreno~ o cnsaa para ln conRti

tuci6n dnl pntrimonio fnmilinr o pnrn perftonn~ ñn ~~cnao~ 

recursos econ6micos, hA~tn por el vnlor m~ximo n que ~e -

ref'iare el nrt!culo ?JO, podrlin otor1rnrri:e en docnniento -

privn<lo, sin lo5 rn~t1isitos d~ testigo~ o dr rntificaci6n 

rl~ firmn~. 

Ahorn hion si el valor de aval6o riel inmucble

exedc do tre~cientns sc~cnte y cinco vece~ el snlnrio --

mlnimo ~encrnl vigento en el Distrito Federal en el momc~ 

to de ln opernci6n, ~u v~nta "~ hnrA ~n c~criturn púhlicn 

(articulo 2J20 del código civil ), 

Ln·Leiy F~deral de Protecci6n nl Consumidor ta!!!, 

bién regula In compraventn de bienes inmuebles en su nrt!. 

culo 27 que Befinlal 11 Que lo compraventa de inmdebles pa

ra los efecto~ dn esta ley del Consumidor se entiende a -

quien contrntu, pnrn su utiliznci6n,ln adqui•iici6n, uso o 

dil'!lfrute rle hiennB 1 rcq11arirá, cunndo la entrega del bien 

sea n futuro, que se gnranticc, por cualquif!r medio que -

permita ln ley, el cumplimiento do e~tn entrcgn, lo que -

vigilnrn la Procuradurin Fedornl del Consumidor y, f'n su

cnso &Rncionnru ln omi~i6n. 

En todo cn~o. lna mint1ta~ do los contrntos de-



adhesi611 en que conste la vcntn d~l inmueble, deher~n --

ser previamr.nte aprobnrlne por In Procuradurin Federal del 

Consumirlor drhicndo estipulnrR~ el precio, los intere~eR 1 

ln formn y pcriodicidnd de loft pngo~, ln forma dr entre-

~nr, ln~ enpP.c!ficncionre, plnno~ y <le m~s elementon que

inrlivid11nlicrn el bien. No podr6n lo~ proveedores r~cibir 

pngo!'I de lon consumidor«'"s por cualquier concepto, hasta -

en tanto no se €ormnlic6 ln rclnci6u contrictunl de com-

prnvont" entre ello~, 

T3mbi6n regula la comprnventa n pln7.os do bi!_. 

neft inmurblc~ donde Af"finln qu~ si se rescinde el contrato 

el vendedor y el comprncior debl'!:n rentituirst> mntunm~nte ... 

de lne preRtncioneR ciue ~o hubieren hecho. El vrmdrdor -

que hubieoro entregndo ln cosn, tendrn derecho n exigir -

por el uso de ella, a ~~n el pngo de un alquiler o rentn~ 

y de unn indt•mnizo.ción por el rlctr.riodo que hnyn suf'rido. 

El comprador que hnya pAgDdo porte d~l precio tiene rlere

cho a loa interesen de ln cnntidnd que entregtí,computado~ 

en ln miRmn tn~n en nue ~e pngo. 

En la Ley <lcl Notnrindo pnrn el DiRtrito Fede 

ral regula tamhilm ln comprnventn de bienes inmuebles de

ncuerdo nl articulo 7R oue eeñnln lo siguientef 11 Las en_!!. 

j~nncioneA dr hie11cs inmuebles cuyo vnlor, 9eg6n nvR16o -

bancnrio ~en mnyor de treintA mil peftoe y ln constituci6n 

o trnl'lmini6n dr der~cl1oe renleR efttimndos en mñs ••e e9n -

eumn o qtte gnrnntic~n un credito por mayor cnntirln~ que -

ln mencionnda, dr.bcrñn constar cm oircri turn ante notnrio'! 

Para que se otorgue unn ft~criturn relntiva n

bienes inmuebles, ~l notnrio exigir& n la parte interesn

dn el titulo o titulo!! respectivos que acrediten ln pro-

picdn~ y los nnteccdcnten noc~sario9 p~rn juetificnrln ( 

nrt1culo 79 dr ln Ley dol Notnriodo ). 
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Nuflstro código civil cita el temn rfP. lo rcgu-

lnción de ln compravontn de bienes inmuebles en unn formn 

m68 amplia como porlrlí oprecJ.ariu~, y Vl'I resi:ulnr dr..!'tile el -

p11nto dP vi~tn de relncioneR jurl~icns de lns pnrte~, ~n

tnnto que la Ley Fellornl do Protección nl Consu11idor rcg!!.. 

la comprnventn de 11nn mnncra m~,. conci~n y rleA~e el punto 

de vistn de p1·otecci6n nl con~umi<lor o nl comprndor, y -~ 

por último In Ley dAl Notnriado lo reguln de una manern -

m6a concisa ya que f'lolnmente existe unn di!lpoeición pnrn

dicha r~gulnci6n. Por lo tonto pt1ode decir ~uc el c6digo

civil os el ordPnnmJento rn&s nmpl~o y extcn~o en regulnr

ln comprnventn de hiP.ne.ci inumrblcn. 

ll.- EFECTOS JURIDICOS Dli LA COHl'flAVP.NTA 

to~ eC6ctos riel contrnto <I~ comprnv~ntn 800 -

lnl'f con8PCUencins jur!cl.icn~ que dimnnnn efe ~Rtft,ef'ectae -

que ee producen or~iner1nmentn nl momento mil'lmo en qt1e ftC 

perreccinnn el contrnto, p~ro ~ue tamhi'n ~e ~enPr~n ~n -

ocneioncs ha~t.B qu11 ee f'jecute el contrnto 1 com(') (')Curre -

por ejrmolo, ~n el cnfto ~n q11e lnft ohligncinnc~ qu~drn -

R11,1ctn"" nun término, n unn conclición. 

11 Lo8 er~cto~ del cnntrntn dP comprnv~ntn pri

vndn coneist~ en qU<" ~~tn R6lo p~rjurlJcn dir~ctnmcnte n -

lnl'l pnrt"s y sólo tnmbi~n pnrn ellos cr<"n rl~r,.cho!! y oh!.!, 

gnci.nnell."(45) 

Los efectoA juridic~R de In co~prnventn puede

seílnln1· ~n forma conciRo en do~ efectos importentes, por

unn pnrte el vcndedo1· tr~amite ln prnniedo~ de la CORO -

Vf'n<lidn 1 y por pnrte riel comprncJor f!l de pngnr nl prPcio-

~5 Ram6n S&nch~z Merinl. De los contrntoft CiviloB. Edito-
riol Porr6n, segunda ~diccifin, 197J. P&g. 61. 
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de ln cosa •. Por lo que ~o nnnli~nrn estos ef~ctoe dn una 

más emplea. 

So ha dr.scrito yn ~n el contr~to de comprnve!l 

~ta el efecto dn ln trn~misi~n del derecho de ln propie~

rlad por pnrte del vendPdor. 

El principio de ln trn~mi~ión dP. ln propi~dnrl 

Ae da por el s6lo consnntimiAnto de lna portes, la com-

prnventn es perrectn entre lns porte~ y la propierln~ ~e

ndqui~r~ dn pl~no dorecl10 por el comprndor con rP~p~cto

nl v~ndedor rlos<tP ol instnntc en r¡ue e~ convi~n~ sohre -

ln cosn y el precio, nunque ln ºº"ª no hnyn l'Jido entrcg!.!., 

rln torlnvin ni pngndo el precio. 

Asi pués, º"" trnnAmi~i6n es unn ohlignci6n -

que pasn sobre el vcndedor1 este estn sujeto n trnsmitir 

ln propJednct al comprntlor. Por r¡ue, desde el instante dr 

de ln perfecci6n del contrato y por el 96lo ef~cto dP -

bate, el vencledor hn p~rdido ln propiedart y In hn ndqui

rido el comprndor.(~6) 

Connid~ro qt1e el vendedor está ~ujeto n una -

oblignci6n de entregnr y 11nn oblignci6n de g~rnntiu con

tra la evicci6n y contrn 109 vician ocultos. Yn como di

ce Donnecase 11 el venrl~dor deb~ expreBnr clnramentr. a lo 

r¡ue Be oblip;:n, cunlr¡uicr pncto oscuro o ambiguo l!e intf'1:_ 

pretn ~n ftU contrn. 11 (~7) 

Ln obligocibn de entregar conni~le en dP.jnr -

cosa vendida a disposici6n del comprndor, pnrn ~ue 'ste 

la reciba. 

46 Julinn Bonnnc~no. Ele~ento~ dol cterecho Civil,Edi. -
CArdenas Editorial Distribuidor Tijuann.P&g 5)2, 

~7 llenrry Le6n ~lazeunu<l. D~recho civil. E<li. Jurldicne -

Europa Am~ricn Duenoe Airon 1 Pñg. 188. 
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La entrego dnbe or~ctunrsn, p6g~, snlvo pncto 

en contrnrio, en ol ltJFnr dondo Re encuantre ln coea ven

didnen el momento rln ln opernci6n o perfeccionnmiento del 

contrato¡ dr. acuerdo nl c6digo civil vigente e~tnhloce en 

"u articulo 2219 lo ni~t1ient~1 '' Ln ~ntr~RD d~ ln co~o 
v~ndirln y no l1ubicrc 111~nr desiKnndo en el contrnto, en -

el contrnto, en ol lugnr en 11uo s~ encontrnha la CO!Ul en

ln 6poc~ en que se vendio.'' 

Nos dice el mao~tro Ripert 11 que ln trnnln--~ 

ci6n de le propi"'dnd ~ólo se prodncirñ mecHnnt,.. unn eepe

cificncibn del objoto qtt~ ~n gennrnl resulto dP In entre

ga de ln cosn.''(~0) 

N11ostro c6digo civil nos ~e~nln de ln entre-

gn ostnblecicndo doe tipos de entrognl In real; conei~te!! 

tP en ln entrcgn mntorinl dP. ln cosft vendirln¡ entrcg11 ju

r!dica o virtunl, con.eiHte en fJUe nun sin e!"tnr entrep;ndn 

mnt~rinlmnnte la c:oAn 1 pero, sin embargo ln l~y la con~id..!l 

ro recibida por el comprnñor. 

En cunnto n ln entrngn nos señnln Rip~rt Es -

c11nndo ~nta en po~e~i6n del comprndor.(~9) 

Ahorn bien loe gnetos de la entregn c~tnn --

ncargo dol vendedor, poro los gnstoa de llevarec ln co~A

vendidn corren por e11cntn del comprndor.(50) 

En nue~tro c6digo civil e~tablcce lo sigt1ien

te1 que Jos gnAtoe de ln entregn rle In cosn vendida son -

de cuentn del venderlor, y loe da eu transporte o trnsla-

ciÓn de cargo del comprndor, enlvo convenio en contrnrio

( nrtlculo 2285 del c6ri1go civil l. 

48 Riper Doulnnger. Derecho civil contrntoe. Editorial -
cárdcnne, edi. PrimP.rn, 19RJ P6$;. 531. 

1¡9 Ihidem, 109 
50 Ibidom. 111. 
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Cuando el vendedor no cumnle con 8U n1>lign--

ci6n de entregar ln cosn conv~nirln nl comprnrlor pue~~ pe

rlir el cumplimiento o ln reeci~ilin clrl cnntrnto de compr!!, 

venta con lo~ dnfios y pnrjuicio~ ocncionndo~. 

Yn seo ~cfinlado con nnt~rioridn dr que nlmo-

monto de lo entrr.gn éstr dcb~ gnrnntiznr. E~to implicn ln 

gnrnntln contrn evi.cci611 y vicio~ oculto~. 

Se entiende por gnrnntln do der~chn 11 Ln que

rcsultn de lns di8posiciones legnlea, y por gnr·nntla de -

hecho ln convonidn entre ln!! portes cuando derogn las di~ 

posiciones eupletorinR dn la ley. 11 (51) 

En cunnto n ln evicci6n ~9 doble gttrnnt!n por 

el hecho pereonol y por el hocl10 de tcrc~ros. El hecho -

p~rsonal consi3tente en que el vend~11or no rlrbe por si -

miemo ntentnr contra ln propiedad, ni contra la posesi6n

dP.l comprador, por lo flUft fte tratn rlt> unn oblip;nci6n nt!S.!l 

tivn ( nhstenci6n ) el vendedor no rlche cn11snrlo ~l com-

prnrlor ni unn pertnrbnci ón de hecho ( atentPrlo "n ll'l r¡ue

no &e apoy~ en ul~unn pretcnci6n d~ ~erecl'o ). 

En cnnnto nl hecho de trrcero~ el vr.ndf'ctor no e9tn oblig!!,. 

do n p;"rnntür.nr al comprador contrn ll'ls perturhncionee d~ 

h~cho provenient~~ de tc~c~ros; por lo contrario ni e~tn

ohligodo n gnrnntiznr ln perturbncibn de rlerecho, pu~s se 

trntn dt> una oblignci.ñn positiva, nn11mir ln defcn:r.n rlPl -

comprndor ante lo,,: tribunnles y hncer que Aen recha7.ndn-

ln pretcnci6n formulndn por el tercero. 

Aunque, en ocasiones en la compraventa no se

hnya efectuatlo, ning11na estipulaci6n ncercn de ln gnran-

tln, el vendedor cstn oblignclo d~ plPno derecho n gnran-

ti.znr al adq11irente por la evicC'iÓn que sufra en ln tota-

51 Honrrv Le6n Mnzf'unud. l."'ccionee (le derecho Civil. Edi

torir.l jurldicas europa Ambricn, 1971¡. Pñ~. 263. 
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lidnrl o en pnrte del objeto vnndido y por los supue~tos-

f;rR'\tÓmrncs 1"1nb1-e e~~ ohjetn y no declr.rndo!I por el vf"ncfr

clor. 

Aei mi~mo el c6digo civil lo e~tnhlece en su -

nrt1culo 2120, que todo el quo annjenc ostn obligodo n -

respond~r rln ln ovicci6n, nunque nn~n so hnyn exprr~nrlo -

en el contrnto. 

No~ eeñaln el mne."ltro HipP.rt '' que no e~ nf•cr

snrio qtte el venrledor eapPre ln evicci6n pnrn nct11or, hn~ 

tn qt1e se produ~cn unn perturbnci6n de ~~rccho pPrn que -

puedn intervcnir. 11 (52) 

En cun11to n loe vicios ocultos es otro tln las

garnntins que el vendedor dP.hr clnr. 

Se puedo conceptuar n lo~ vicios oculto~ o vi

cios redhibitorioe 1 son loe defectos dn la cosa vendido -

que no se revelnn por el exnmen rlc esta y ~ue le impiden

nl comprador hncer de ella el u~o o qu~ In dn~ti11nhA. 

En nueRtro c6digo civil lo reg1iln Pn su nrti-

culo 21112 del código civil 1 11 En los contratos conmutati

vos, el enajennnte ~st~ obligado Rl saneamiento por loe -

defecto~ oc11lto9 1ln la coea onajenndn que ln l1a~n impro-

pin para lo~ U808 n que se ln ~cstinn, o que di8minuyan -

de tal modo cetP uso, q11e al l1Aherlo conocido el adquiren 

te no hubiere hecho la ndquisici6n o habr{n dndo menos -

precio por ln cosn. 11 

Los requisitoe do ln gorantln contrn lo~ vi--

cios ocultos. 

Primero.- el vicio dnbe ~er perjudicinl pnrn -

ol uso dr ln cosn; e~ decir hn dr impe<lir o diftminuir el-

5Z !lipert lloulanp:er. Op. Cit. Phg. 535. 



uso de ln cosn al que destinnhn ln cosn el comprador; 

Segundo.- Bl vicio dehe ~er oculto; lo cual -

aignificn que una persono <tUO tenga los mismos conocimieJ2 

tos tocnicos qt1e el comprarior no los hnbrln de~cubierto -

con ocnción dn la compr~ventn; 

Tercero.- El vicio drhe ser de~conocido pnra

el comprndor en ol momento de la comprnventn; 

Cttnrto.- El vicio debe ~er nnteriore~ e lo -

comprnv~nta nl menos en su origen. 

El comprndor al que eo 1~ debe le gnrnntiB -

contra los vicios oculto~ puede obtener el principio a su 

elecci6n 1 la rcsoluci6n de ln comprev~nta ejerciendo la ~ 

ncci6n rodhibitorin o ln ncci6n cuantis minoris 1 o nea la

diftminuci6n <1nl precio. 

Ahorft nos toca hnblnr de los eCcctoe dn ln -

compraventa rr.fcrente al comprador. 

El comprador tiene los siguientes efectos de

dicha operacióni 

Pngnr el precio, pngnr loe gnotoe de ln oper.!!, 

ci6n y recibir lo coAa vendi,to. 

Considernmoe que de los flfectos de la compra

venta es ln de pagnr el precio de ln venta·. Por lo rµe el

tiempo de pago debe hacerse en el momento de la entregn -

siempre y cunnrlo no ln h3ynn fijndo. (articulo 229) del -

c6digo civil 1 y el 229~ ). 

El precio eA pngndero ~n el domicilio rlrl co,!_ 

prnr!or cunncto el pngo no se hnce en el momento rte la en--
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tregn. 
Ahora bien en coso que el vendedor no hnyn 

cobrado puede exigir o bien el cumplimiento ~orzoso, o 

bien la rescisi6n rle lR comprnv~nta, como lo establece el 

nrticuln 2]00 del c6digo civil, todnv~s que la fnlta cte -

pngo rlcl precio dn rlcrecho pnra pedir lA resci611 del con

trnto, nunquc la venta se hayn h11:cho n plo7.0R 1 y A ln ve7. 

nos remite n 105 nrtlc11loft 1950 y 1~51. 

Articulo 1q50 estnblece; 1' Ln reNO]ltci6n del

contrato fundado rn fnlta de pago por pnrt~ d~l ndouiren

te de ln propioda~ dP bienc~ inmueblr~ u olro~ <lPrPchon -

real 11ohre lo9 mif'mos no snrtirA efecto cnntrn tercr.ro de 

btJnTIR fr 1 &i no HC 110 ~~tipulndo ~Xprcsnmrnte y hn ~fdO -

inscrito en Pl ne~istro P6blico de ln Propi~rlnd en ln fo~ 

mn prevenidn por ln lcy. 11 

~rt!culo 1951 estnblecel 1
' Respecto d~ bi~nP~ 

mu~hl~R tto t~11drA lugnr ln reHcisi6n, salvo lo previsto -

pnrn lnn ventns en lnR que se fnculte al comprndor n pn-

~nr el precio en nhonoA. 11 

En cuanto el cumplimiento for~o~o, el vende-

dar pu~~n rlPmnndor al compra~or por ~l pngo dPl precio, -

pnrn garnnti~nr mnjor o~o pago, el l~~islndor le confiere 

un derecl10 de ret~nci6n sohrc el bi~n inmtt~ble. 

Otra obliinción d~l comprndor e~ rPcibir la -

cosn, el vendedor tienfl lR oblignci~n de entregar ln cosA 

o sf!n a ctcjnr lo cosn vr-ndidn n ln dispordci6n del comprs 

dor. 

F.n este punto ~e puedo seiialnr claramente que 

los efectos de ln compraventa "º" los derechos y oblign-

cionPs propins de lns pnrten contratnnte~. Por una pnrte

ln obligaci6n del venrlcrlor es ln rl~ entr~gar ln coea ven

didn y ~nrantiznr ln evicci6n y de re~pnnd~r d~ lo~ vi---
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cjos ocultoH, y por ln otrn pnrtc ln rlel comprn~or es ln

de pagar rl precio ''º In cosa comprnrln. Eatn~ ohligncio-

neR que so nnnliznrón en ln presente investi~oción estnn

re~ulednR en el c6,ligo civil vigente en sus nrtlc11los ---

228) nl 2100. 

C.- EFECTOS l!NTTlE LAS PATlTJ;S, 

Cuilndo Re realizn una comr1·nventn loR erecto.s

jurldicon AP Jjmitnn n lns porte~ f'1Ur partícipnn en '!icho 

neto jurldico 1 por lo~n no qttisiern ~er thn repbtitivo -

ya que los efectos Pntrc ln~ parte~ VPndrln sir.ndo los 

efectos clr la comprnvrmtn, f'lUC ya fue nnnlizndn en el pun. 

to nnterior, yn qur como rlice el mneetro Julinn l1onn~cnsc 

en su libro eleme11tos de derecho civil que los efectos de 

la comprnventn se limitan entre lnn pnrtes. Por lo qtte en 

¡Ate punto hablar~ d~ lo~ efecto~ <le lns pnt•tr~ en retn-

ci6n con los tPrceros. 

Cunnrlo hny ncuerdo de voluntndt's y sr. forma el 

con!lrntimiento del vcndodor y del comprnrlor, se perfecci2., 

nn ln compraventa, p(;'ro, Rigue ignornrln por lo~ terce1·oe

si no BP inscribe en el Itcgistro P6bltco de la Propiedad. 

u: ncuerrlo nl nrtlculo J007 del c6digo civil -

estnblecel 11 Los doct1mento!"I qllP. conforme n f'ste c6di~o -

Renn ~o~istrables y no se regiAtrcn, no proñucirnn efec-

to~ en perj11icio de terceros.'' 

Por lo que, cunnño !!le vn a renli;r,nr una compr,!!. 

ventn ''"' un birm inmueble ln pnrt,. intcrRzf"rJn ( el compr!., 

dor ) debe cerciornrs~ d~ que ln pcrsonn con quien trnta

c~ el propietnrio del bien· inmueble qltc tiene en ~u rocler 

y pnrn averig11nrlo drbe ir nl Rc~istro P6hlico rle ln -

PropiPdnd. 

Asi pués c1Jonño l!IC 1 l cvn n cnbo unn comprnvon-
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tn ersta debe flor rednctnda en un t1ocumento donde conste-

rlichn operación, este documento debe :"ler flllemLs unft el'!lcr,!. 

turn notnrinl, pnrn laB comprnventns rlc bien~s inmuehle!l-

8i e~tn excede del vnlor de nv~l6o drl inmueble de trns-

cientoe seeentn y cinco veceA el ~nlnrio mínimo ~encrnl -

<ll~rio vi~~nte en el Ui~trito FAdrrnl. Y adcmGs debe (l~ -

inscrihirse en 1el llegi111tro Público d,. ln Propie11ad. 

No obetnnte, cu~ndo no rehnce loft trescientas 

!IOl!'lentn vecefl del Anlario m!nirno, P!"Jtn comprnventn etc-lle -

pnrn inscribir~e en~ Registro P~blico de ln rropindad -

ccrciornrse el notnrio, de acuer<lo n lo que e~tl'llblece el

nrt!cnlo 3005 del Rep:ist.J·o P1íblico1 11 Lon documentoe priw 

vndos qua en estn torrna fuerftn vltlido!!I con nrreglo a la -

ley, ~iempre que loa miemoa l1nyn ln constnnclu de que el-

11ot11rio 1 ~l re~istrn11or 1 al corredor p6blico o el Jue~ -

competente se corciorilron de 1A nute11ticidad de lne fir-

mne y de ln voluntnd de ln.e partos. Dichn con!ltnncio rlebs 

rA efttnr firmadll por loa mencionndop fedntnrio~ y llov11r

al sello imprl!'e:o. 11 Sól6 ""i ee regintreara el rlocume11to -

privado. 

Ahor.:\ bien cu."Jndo ltC•l el Ueportnmento del Di!_ 

trito Federal que enujene terreno~ o ca!Uu1 parn ln cnnst! 

tuci6n d~l pntritnonio dt! fnmiliar o para per!!lonas de eRC!l 

sol!! recureo!!I económicos, podrán otorgnr!'le en clocumento .... 

privndo sin lo~ requieitos d" te!'ltip;o!!I o de rntificnci6n

de rirmne, ( nrticulo 2317 del c~digo civil ), por lo que 

se inscribirAn direcgnmftnte en el Registro Público de la -

Propicdnd. 

El comprador corre un peligro ei no sea cer-

ciorndo en .t. Regie:tro Público cfr. la Propi111Jda.d quien es· el 

verdadero dueílo antes de reftlizAr la comprnventA 1 ya ~ue

podr& sufrir la twicci6n nnte un tu~gundo adquirente que -

haya ins~rito eu propiedad, por eso no puede omitir~e la

form.nl iflftd de in.scripci6n. 
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Ciertamente, ln compra ven tn dr. nu bien ininue•

ble sigue siendo un contrnto consr.nsunl; pero , sin ninp;~ 

na escriturn notnrinl el comprnrlor n no porler procerl~r ~'' 

inscripci6n, no tiene ninugunn certP.7n de nd~uirir o de-

con~crvnr ln propi~dnñ. 

Yo que CFia formali<1:td f!Xir;r cn!li ~iempre ln -

redacción ele una e~cri tura nnte notnrio cunrH1o R<' hn reh!:!,. 

en do lo~ 365 vece~ el ~nlnrio mini mo, pArn que unn compr.::. 

ventn 1 lene ln formn l ir1n,1 exi,czi dn por ln 1 ey y no ~1tfrn-

11nn n11li1lnd rrlntivn, pnro q11e esta ruPda in~crihirRf! 

n fnvor riel nrlquirrnte, y ~urtn loe rf,.ctoR qu~ ti~nc do

recl10 dr eRpernr rn dicho comprnventn en B~r tltulnr drl 

inm11Able corttrrndo. 

En cuanto Hi~uo en pi~ quP. la comprnvrntn de -

un inmuehle, pose ln ntt~Pncin de la inacripci6n ol nc~iR

tro P6hlico de la PrO(lie~nd, surte efectos entre ln~ pnr

tes os dr.cir, C]uo nncen obligncione~ que rlPben cumplir -

nmbos contrntnntns, por lo~e cttnndo una ~e Jn~ pnrt~s no 

quiera c11mplir con ~u ohlignci6n contrnirlo puedP el otro

exip;ir RtJ cumplimif:"nto, nhorn birn ese acto ,111r!cH.co vn -

n tenor 11na nulidnd rPlntivf'I, toclav~R qur. no llrrnn- ln -

Cormnlirlnd estnblrci~n por ln ley, en el l!!ICnti<lo rlo elc-

var can comprnventn e c~crit11rn pl6blicn cunndo rebnsr. -~ 

los trescientsn e~scntn y cinco vecrs el ~nlnrio minimo -

y la de Ru fnqcrinci6n, por lo ~ue e~n nttlirlnd ~cr& rPln

tivn yn que puede subennnrs" por cunlquiorA rle lAB pnrtcl!!I 

que exip;n que ftf'? cnmplnn lns f'ormnlit1ndeA, pnrn qllP. ~ichn 

acto jurlco surtn efecto~ plenos de rlrrccho. 

En cunnto n lo citndo po11Pmos consirlernr qne -

Ion ef'ectos jurl11icos rlr la comrrnve11tn privn~n ele bi~n"~ 

inm11~hlos se limito n lns portes cunntlo estn no ~ea ins-

crito en el FPgistro P61>lico ''~ Ja Propi~clncl ni cl"vnrlo -

nntfl notnrio. 
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Por lo quo las pnrtns e!!'tan obli.a:,,.10!' a lo que ~e convn-

nierAn en dicho contrato de comprnvrntn. Por lo~rn conRi

dcro que el comprador corre ontoncnR nn peli$trO consiclf'!r.!!_ 

hlP., rle que puedo !'!Ufrir ln cvicción nnt~ un Be~uncfo nñ-

quirP.nte r¡ue hnyn inRcri to iirn propierinrl en el íle.~istro Pi! 

blico de la propicrlnrt, n11n~UP In comprn SA hny cnlchrnrto

posteriormcntr en r~lncihn nl primnro ncfquirrnt~. 

o.- LA FOl!HA Dl>L CONTJ1ATO or.; COMl'llAVl':~TA 1m nIF:NF:S INMUl':

llLl':S. 

La comprnventn pnrn qttc ~r lleve n cnho co~ -

erPctos Jn~n]c~, RÍ ~r tratn de fnmunl1l~ff d~IJP ~cr por -

C'~Criturn púhl.icn o documento privnrlo, l!~tn (1ltimn ee cul

mite cunnrlo ip} vnlor r1r. los inr111rhl"~ no pn.!'n o l'!'XCPrln ñe 

los )6~ veces el Bnlnrio minim~ gnn~rnl, yn quP pnftnndo -

~~n cantidad ec dchPrn hnceree ante notnrio p6hlico de 

ncurrdo n lo nuc e~tnl1l~cc el nrtlcul~ 2]20 del c6<1i~o -

civill 11 Si Pl valor de nvnl6o drl inMtlebln excPdr d~ --

trescientos ~rsentn y cinco VP.CPR el nnlnrio mínimo g~ne

rnl diarJn vi.~nntn nn ~l Dietrito Fedrrnl en P1 mnmrntn -

de In opnrnci6n, Hit vrntn se l1nr& rn encrit11rn p6blicn.'' 

Cunndo ae vnyn a elevar n escrituro pÚhlicn -

~1 contrato dr c0mprnventn lnH pnrt~~ rlebcrnn llennr los

aigufonte:oi rnrp1il':'i.toHI <le ncut?rflo nl nrt!culo if\311 scñnln 

lo l!!lip:uir.nte; 11 Cun1ulo Ae exi~ll ln f'ormn e!lcritn parn el 

contrato, los <locun1nnto~ r~lntivog dehen fter firmP<lo~ por 

torfn~ lnn persnnns n lnP. cunlos ~t:- im1ion~n e!'lln oh] i~nción 

.!'IÍ nl~unn dA rllnfl no p11t'rle o no Rnbr. firm:lr, lo hnrñ --

o trn n sn rueJ;o y ~n el rlocumen to l'H? imprim.ir6 ln hu~lln

digitnl ~Pl fntrre~OdO qUC no rirmo. 1
' 

Y el articulo 2J1fl ~flfinln lo ~igt1icnte: 11 Si

nl~uno d~ loa contratantes no supi~r~ oecribir, rirmnrA a 
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l!IU nombre y n su ruego otrn persono con eapncit\ntt legnl, 

no pudiendo firmnr con eee cnrActP.r ninguno de los testi

gos, abservlindoso lo dil"lpuosto en -el pnrrnf'o se~Unllo del

articulo 18311 dol código civil." 

Relncionñndolo e1 articulo 2)1(\ con el 2)19 -

del mismo c6digo civil 11ue entolllncc lo siguiente 111 De d_! 

cho instrumonto se formnrán do~ origi.nnles, uno pnra el -

comprndor y el otro pnrn el R•gistro Público." 

!lay que ngt·cgnr, :idcmAs pnrn ciue la venta do

bienes inmunbles produzcn efectos respecto " terceros ee

neceenrio que Be inecrib~ en el RPgi~tro Público de ln -

Propiedn<l ntcndiendo n lo dispuesto por los nrt!culoa 

2J22 1 J005 Frocci6n I,III y J042 Frncci6n 1 1 111 del c6di

go civil. 

Articulo 2322 del c6digo ciYil estahJ +"!ce: 11Ln 

venta de bienes rnice.s producirá efectos contra terceros

.sino despu6s de registrnda en loa t~rminos prescriptoe nn 

os te c6rligo." 

Art!culo J005 del c6digo civil• s6lo so rcgi~ 

trnrl\ni 

::'racci6n 11 Loa testimonios de escritura u otros documen

tos nut~ntico!Jt 

Frncci6n 1111 Loe documento.s privndoR que en esta f'ormo. -

fueren v.Jilidos con nrringlo n ln ley, idempre que el cnlce 

de los mismos hoya la con!ltnncin de que el notario, el -

regi~trndor, el corredor público o el juez competente sc

cerciornron de la nutenticidod de 1on firmas y de la vo-

luntn dP. lns parteH. Vfcha constnncin deberá e~tnr firma

dn por loa mencionndo.5- fedn.tnrioo y llevnr impreso el se

llo respectivo. 

Articulo J042 del c6digo civil; '' En el regi~ 

tro de ln Propiedad inmu.,bles se inscribirAnl 

Frncción I¡ Loa titulo~ por los cunlc~ se cree, declnre, 



96 

recono~cn 1 ndquiern, trnsmitn, modifiqu~, limite, grnve o 

ftXtingn ~1 dominio, pos~aibn origJnnrla y <lr lns dflmAs -

derechos rentes sobre ::l 111mr.blrR; 

Frncci6n cuarta: LoR d~"16n t!tulns quf! lA ley orden~ Px~

preenmente ,q11"' Renn regiRtrnble~. 

Podemos conPidrrar qt1e ln comprnvr.ntn al ins

cribirse ni.Registro P~hlico dr. ln Propiftdnrl Rr. e~ta lle

nnndo 11nn formalidnd estnblecido por la 1ey pnrn qu~ fl9tn 

.s11rtA e:fr.ctoB contra terccron, yn quf! ai no lo hacen eflle

ncto jurídico estnrñ pit!rjuclicndo por unn nul i.rlncf relntivn 

yn que le fnltn lA formnlidnrl que ~s ln inecripci&n. 

TomnrPmos e] t~xto d~l nrtlculo 2J2t que n ln 

lll'!trn seílaln 1 " Trlltá.nrlo~e dn hil'!ne-s yn inecrJ toB en el -

R"gistro y cuyo valor no excndn cfo b·,.~ci~ntn~ "est"ntn y

cj nco vcc~s el enlnrio n1inimn ~enernl dinrio en t"l mom"n

to de lo opernci6n, cunt1rlo In ve11ta ~,.n al enntnrlo po<lrh

~ormaliznrse, l1aci¡nd6lo conAt11r por t"ncrito en el certi

ri cado dt" in~cripcibn de propi~dncJ q1J• el registrndor ti~ 

nt" ohJignci6n rlr experlir nl v~nrl,.rlor n cuyo favor est~n -

in~critos los l1icn~R. 

Ln conatnncin ele ln v~ntn RerA rntificndn en

te el rngjstrnrlor, quie tiene obligncibn de cerciornrse -

de la id~ntidnd do.las pnrtes y de la autenticidad d~ -~

las firmns, y previn comprobnci6n de que e~tnn cubiertos

los impuestos correR11ondientes n la comr1raventn ranliznd11 

en esta formn, hnr6 11na nuevo in~cripci6n de los bienes -

vP-ndido.s r.n rnvor rlr.l comprador. 11 

N1teRtro c6dtgo civil r~firienrlos~ n e~te r~-

quJsito rie v&lid~~ ( ln formn estnhl~eidn por ln ley ), -

es bion claro ul indicarnoA que cunnrlo ee flXijn determin.!!_ 

da formn parn contrntar, mient.rns no ~n cnmpln no 11~rlii -

va.liño y es en el ccH;o ,,,. ln cnmprnvP.ntn d~ inmttehles oue 
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neCP.HarinmentP. debe de ser por eAcrito 1 yn sen l'!n ctoc11mP.!!, 

to privnrlo o p6hlico, que vn rtrppnder del valor dp nvn16o 

rlel inmueble 1 l'unto f1Uf! yo ha quertnrio deh1c1nm@nte prf'!CÍ~.!!. 

do y osi lo h~mos nnotnrto en mi investignci6n. 

E.- DISTINCION ENTRE LA FOmlALJllAll º" LA COllPllAV!l~TA Y LA 

SOLEMNIDAD COMO llEqUISITO OE F:XISTENCJ.\ 0 

El contrnto de comprnventn ev t1n 5cto jurldi

co 1 porr¡un eR una mnnif~stnción dP. In vol11ntn1I propin del 

sujeto, que RP hace con el fin de producir consecuencins

jur!dicns. 

Ahora bien ~ste neto .1urldico df"hf' de reunir

los elementost esencinlrs y de vnlid~z, pnrn quft proriu7cn 

consocuencio~ jur!dlcnh dn 11nn mnnern totnl n nbHolutn. 

Lo~ ct1nlnn loe el~mrntos esencinles o dP exi~ 

tf'ncia sr dividrn rnl conaentim:fento, ob,h·lo v In sol~mn.!. 

rlRrt; en tnntn qu~ lo~ P.lemnntos d,. vnlide7 B~ divi~"'" en: 

cnpnciñn,1 d~ lnR pnrtP.R 1 ob,1cto motivo o .f'in licito, nu-

Afllncin ""' los viciol'I cfo ln voluntnd, y lA rorrr.:;ilirtncf f"'Rt!!, 

hlecidn por lo ley. 

Yn que si fnlto.rn el~nno de loA f'lf!mentos --

esenciales el neto jur!rtico no nnce '' ln vida jur!dicn; -

en tnnto si foltar~ nlgtino de loR ~l~mentos de vnli,Je~ el 

neto jurídico nnce n ln virln jurídico, pero,do unn ~nnrra 

deforme. 

En n11e~trn legiRlnciñn vi gentf'!' rtel códi$!o ci

vil en su articulo 1794 estnblecel 11 P6rn la PXistenciR ... 

del contrato 90 r~"uier~i I.- Cona~ntimiento; II objeto

qt1e puede ser materia drl contrato. 

Comos~ puerl~ nprecinr, P.TI ntlPAtra 1e~i~ln--

c16n, no tomn n la sole1nnicincf para lll existrncin da un --
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contrato de comprnvcntn. Noa so;inln lo proi"esorn Sarl\ Mo!!. 

tero Dhnlt& '' La genern1idnd d~ los netos jurfflicos se -

constituyen con sólo dos clomeutl:'sl La voluntnd o consen

timiento y el objeto. El matrimonio oa un acto solemne, -

rcquioro do un tercer elemento; quo flS ln ~olcmnidnd.'' 

(5J) 

Como puedo obscrvnrso rl~ ln citn mcncionndn -

lo profeeorn Sarn considera que los nctoe jurídicos pnrn

su existencia re1¡11icren de ''º~ elcm~ntos cscncialesl El -

consentimiento y el objeto, qt1P. el unico contrato o ncto

jttr!ctico c¡Ut'" es el mntrimonio rr.:r¡uir.rc del tercer elemP.n

to f1\\C es la .solernnidnd. Por to qnc el contrnto rlo compr~ 

ventn re'ltlic-rn unicnmonte de dos elementos pnrn su exf!l ... -

tcncin y todo~ los "lcmentos de vnlidez pnrn que prorluzcn 

conaecuoncias jnridlcnii do pleno derrcho. 

Entn en el cnso c11nnrlo se comprn un bien in--

1111.tcble en ctonde no requit'<re de ninguna 1tolemni<1nct pnrn ln 

exiAtencia do dicho neto, yu que s6lo bnstn1·0 el con~ent~ 

miento do n~bn3 porten en donde unR quiera vcnrl~r y ln -

o t.rn qui1;>ra comprar, y el objeto 'lue el ln cosn rlctcrmin!l, 

dn en ln mlsmn comprnvcnta. 

Como ooñuln el mneRtro ?-:nz~n11c\ " Como ln ma-

yoria de lm contrntos, ln comprnvcntn es un contr"to con-

9cneunl, que se porrcccionn ain ninguna ~olemnidnct.''(54) 
No hay que confundir en aquéllns compraven--

tns <le bienes inmuebles on donde se tiene que ir nntr. el

notftrio para que dichn contrnto ne elevo n eRcriturn T"Ú-

blicn señalñndolo nsi el nrt!culo 2)20 del código civill

cuando el v~lor de nvnlúo del inmueble excn<le <lo 

5J Sora Montero Duholt. Derecho de Familia. Erlitorinl. 

Porr6• 1 19íl7 1 1'1\gi11n, 122. 

54 Mnzeoud. Op. Cit. Pflginn. 39. 
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trescientnR sesenta y cinco vecPs ol enlnrio mlnimo gene

rnl diario vi~ente on el Di8trito Fccteral en el ~omrnto -

do ln opornci6n s,1 ventn se hnrn ~n rscrit1trn p6hlicn. a~ 

tlculo 2J20 <lrl c6rligo civil. 

Yn que ol contrato P.ntrc las pnrtr!'I cix:I ~to Í!!. 

drpcnrliontem"nte clr. que ª" elnvo u f!~criturn púhlica o no 

e~c neto jur!rlico yn nncio a ln virtn jur!rltcn 1 lo unico -

qt1e ~e o~tn l1ncicnrlo nl ir nntP ~1 notnrin rn ~nrle ln -

formnlidnrl quo la mf!'lmn ley ontnhlecr. 

La dintici6n que ptt~~o l1ncPr entre ln fnrmnl! 

dnd en una comprnvcntn do biones imn11eblP.s 1 C!~ 11ne ln fo!:, 

mn es uu elemrnto de vnlidc7'. y no de oxintoncin 1 por lo -

que In ausencia tnndrh como con~ecuoncin do que el neto -

jurldico de ln comprnv~ntn eflta vicinrto al no ~nrle In -

formnlirlnd establecido por la ley; en tanto que estnblccc 

que hay fllle t>levnrlo n escritura pública cunndo e.stn reb!!, 

se los 365 veceA el snlnrio minimo. l'or lo que tendrc'í unn 

nulidnd relativn, que nl momeinto ilc darle ln forma f'r> co!l 

vnliñn ln CoMt'rnventn. 

En tanto qun In solemni~nrl ~B un elemento de

existencia, por lo que ln nusencin implicn que nl acto -

jur!dico o ln comprnvcntn misma fuere inexiRtente, pero, 

en n11estra lc~islnci6n e11 mat~rin de contrntos no r~g11ln

cRte el~mento de exiRt~ncin 1 yn que rl nrtJculo 179h eAt~ 

bloc~ clnrnmrnte 11 qun ln "xistencia del contrato Bt> re-

q11iore ~olnmrnte ol con~entimiento y el ohj~to•'' Ya que -

el unico contrnto que tif!ne los tres elementos rle existe.!!. 

cin es rl contrnto ñc motrimonio. 

En esto punto so pun11n apr(!cinr qur. In f'ormn

lidnrl e~tn dnntre <le loR elemrntns ~P vnlirlcz y por lo --
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tanto n f'alto de este elemento prollucr uno n11lirtnd rrlntJ:. 

vn; en tanto ln solemnidnd ~e un elem~nto de exiRt~ncin -

que o f'nltn de é~tc- produce la inexistf'!ncin dcal neto jur.!. 

dico. E~e serin ln dintincif>n de ln f'ormalitlnd de líl com

praventa y ln Aolemnidnd como reqttieito de ftXj.stencin. 

F.- LA COMPllAVENTA PllIVADA F.N F.5CRITUílA PUIJLICA 

Lo cRcriturn p~blicu se r~dactnrA oh~~rvnndo 

lnA formnlidact"a exip;ida~ por l n normn jur!dic.,, con aAi,!!. 

tencin d~l notnrio pÍlhlico, pnra conf"rrir vnlor probnto-

rio ah9olttto y pleno en ord~n o ln proced~ncin de] acto • 

jur!dico realizado, en presencin dr ~1, o ln~ rleclnrncio

nes de lns pnrtes y n loA hechos qt1e el notnrio, ncr~ditft 

qun acontecieron ~n ~u prenencia o ~f'~ctuorbn lne pRrt~s, 

snlvo que lPgalmente so impugn~ ln escritura p~hlica d~ -

fnle~dad y ~stn llegtte n demoetrnrse. 

Ln8 trncri turne p1~1hl i cns son f!Rpecie <le ins-

trumf!'nto público, tnl como lo señnla ('1 artículo 60 de ln 

ley rlf'l notar1ndo lo sip;uientot 11 Partt los efectos dr. ca

ta l<'y, se cnticndn 11or r.scri turn cualquiera de los si-_..,.:. 

gui.entee instrumentoR pl1hl:l.co~: Frncción I el original -

que el notorio a&icnte en el libro autorizado, pnro hnaer 

constnr un neto jurldico. 11 

Cuando unn comprBventn rte un bien inmueble -

sen reali~ndo y ésta encttodrndn rlentro de ln disposici6n

del nrticulo 2)20 en la que ~stnblece ~ue la compraventa

drbe de elevArR~ a escrituro p6blicn cunndo <'~tn exceda -

d~ 365 veceR el nalnrio minimo. 

Por lo que las partr.s t~ndrAn que pres~ntnr

sé ante ttl notario pnrn elcvnrlo n escriturn públicn, y -

nstne ~cb~n ser hecl1n9 en el protocolo o libro de r~gi~--
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tro, escritas en idiomn nacionnl. 

Lns escrituras hrchno por ol notnrio p6b1ico

quc no estAn on el protocolo no ti~ncn vnlor nlguno. 

Lns cscr!turns sn nsn11tarh11 con letrn clnrn 1 -

sin nbreviot11rns, snlvo ~n el coso dr inserci6n dP cnnti

tlnd apnrcz,cn con letrns nrticttlo 61 de lo Lr.y del Not~ 

rindo). 

El notnriado rPdttctnrn ln e~crit11rn ~n c~~te-

11 nno y obeervar6 lns re~lns ai~ui~ntPst 

I.- Exprosnrñ el lup;nr y In fechn en que so rxtiontlP. ln

oncriturn, e11 nombr~ y npellirlo" y ~1 n6mero dr notn1•!n; 

II.- Indicnrn ln horn; 

IIJ.- Consignnra los antocPdont~s y cortificnr& hn11rr te

nido n ln vi~tn los documentna <ple le huhier~n prr.s<-ntndo 

pnrn ln formnción rlc lo C'BCritnrn. Si en trntn do imnue-

ble~, exnminnr& el titulo de prori~dntl o del d~recho n -

que Re refiero ln encritura y citnrn loe dntoR de su in!i

cripción en el Registro P:lblico ctP lft Propiedad. 

IV.- Al cit~r un inutrumnnto otorgado nnte otro not1'rio,

oxpr~snrn el 11ombrn del notnrio y el n6mero do la notnrln 

V.- Con~ignnrh el neto en cl6us11lns rednctndn!i con clnri

dn y pr~sici6n y sin pnlnbrn~ o fórmuln~ in6tiles; 

VI.- Designnrn con precisión su nnturnleza dP.l bien inmu~ 

ble determinnndo su ubicndión y ~us colindancins o linde

rol!I, y en cunnto fur.rn posible, !'IU!J dimencionrrn y exten•."" 

cioneR, 9Upnrficinl; 

VII. - Detf1rminnf6 lafl; rcnunciÍls rlo O'erecho que hngnn v1tli_ 

rlnmente lon contrntoRt 

VIII.- Dejará ncreditndn ln persounlidnd de flU:len compa-

rezcn en repr~scntnción etc otro, relncionando o in~ertnn~ 

dn los documentos reBpectivo~¡ 

IX~- Compulenra ( Trnnscripci6n liternl ) loe docum~ntos-
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de que deba ltncerse ln inserci6n n ln l~tra; 

X.- Cuando se presenta c'tocunl<•nton reclnctados en idiomn "2S. 

trnnj~rn debnr~n ser trnducirlos nl cnRt~11nno 1 por un pe

rito ospecinl o oricinl; 

XI.- Al ngregnr nl np~nclice cunlqt1ier doct1mento expresar~ 

lo letra o, en su cnso, ~1 nómern bajo el cual se coJoqu~ 

~n el le~ajo corr~spondinnte; 

XII.- Harñ conRtnr hn,1o fél 

n).- Que se nscgur6 tic Jn identiclnd rlr los otorgnntes y -

que, a eu jt1icio, tinnen cnpacirlnd l~~nl; 

b) .- Que lee f'ue leicln ln.- escri turn n lo A otor$1:nntes, n -

lo!'I t~stigoe ~ intArpret~s; 

c).- Quo explicó a los otorgantes el vnlor y ln~ consn--

cu~ncias legnles del contonido dr. ln r.scriturn; 

d).- Que otorgnr6n ln Ascriturn los compar~cientes, me--

dinntc su rirmn o, en su caso, que no f'irmnron por hnhf!r

dcclnrndo no saber o no porler hncP.rlo. En sustitución rlcl 

otorgnntP que se enc11entro en cunlquJrr de e!'ltOA cnsos, -

firmnrñ ln persona que al ftfecto elij:1. En todo CRso, el

otorp;nnte que no firmo imprimirá !111 huelln digital; 

e).- La rechn en qtte se firmo ln escriturn por loA otor-

gnntcs; 

rl.- Los hecho~ qUP pres~ncie el notorio y que ~enn inte~ 

grantes del acto qu~ autorice, como entre~a d~ dinero o -

de.titulo. 

Ahora bien t!'l notorio hnrá constnr ln iclent! 

dnti de los compnrl"lcientf!'.!l por cunlQUÍf"rn dr> los mt-diofi -

sip;uinntrs I 

:e-.~- con un documento oficinl, tnl como tar,ieta de irtrnt.i 

ficacibn liccncin de mnnejo u otro documento rn el ~ue -

l)pnrev.cn ln fotogrnf!n, nombrf' y npelJido" d(' ln per~onn

de quien ~e trnttn; y 

II.- Por la certif"icar.ión que f'!fltP. hngn 'l"e los conocr. -

personAlmonte; y 
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III.- Medinnte ln declnraci6n de dos teRtigos id611eo~ 1 -

mnyoros de edad n su v~z identificadoe ~or ~1 notario, -

quien debera cxpreaorlo asi en la escrituro. El notorio -

hnrñ constnr en ln escriturll el n1erlio por el que identifi 

co o loo olor~antos. 

En cuanto ~i uno de los otorgentes fuerr sor

do learA por sl mi~mo ln eRcriturn; Ri declarAre no e"b~r 

o no poder lr~r, d~signnrA n unn persono que l" len y de

n conocer el. contenirlo ~n lo escrit\1rn. 

hnt.eA que In encriturn srn firmnc1n por los o

torgsntns1 e~tos po1lrhn 1>erli1· qt1e Re hnFnn o ~lln lns --

ndicion~~ 6 vnrincioneR que ~~ti•nen conveniont~s, en cuyo 

cnso el notario nsentnrn loe cnmbioe y har& conRtnr qtt~ ~ 

dio lectura y oue ~xplico HU~ cone~cuencins l~gnl~es. 

lnme<lint11m~nte de spU;:..!'I de que hflyn si,1o firm,!!. 

ria ln e~criturn por tocloR los otorgan tt's 1 y por los test.! 

seos e int~rpretes 1 en su cnso, nr.rlí nntori7.nc't6 prr.vinmr.n

te por el notorio con ln 11 raz6n Rnte mi 11
1 Au firmo y AU

aello .. 

El notnrjo ~rber~ autoriznr derinitivnmente ~ 

la escritura nl pie de ln mlsmn, cunn<lo se le hnyn justi

ficndo q1le sen cumplirlo con todos lo~ requi~itos le~nl~s

parn nutnri7.nrla. Ln autorización def"initivn contendrá. ln 

fecha, ln firmn y ~Rllo del notorio. 

Ln autori~oci6n del notario al finnl de lo e~ 

criturn, es unn exigencin logicn clndo el cnr&cter de ins

trumento público que tiene semP.jnntc ñocum~nto. 

Ln ftflcriturn matriz ~~ ln que extiende el no

tario en el protócolo o libro de registro; y se llnmn co

pio el testimonio litrrnl, expedido en formn legRl dr ln

eRcrit11rn matriz. 



Por lo ~e hnc~ n Jn exprdici6n d~ primero co

pins, ~1 notorio ctr1l~ clnr n ln~ pnrtrs que lo pidie~Pn, -

copin nutori7.ndn de ln "Rcriturn q1H• hub:i.eRe otorp;:lr1o, d~ 

sttorte que ln entre¡:i:tt dr ln copin dr lns pnrtes dohPrÓ h,!t 

ccrse sin necesidnd de n11torl7ncibn j11cliciol. 

Son n11lns lns 09criturnF1 

I.- Si ~1 notnrio no tiene expe~ito <lr sus f11nciones, o -

el d~ Rlt ej~1·cicio; 

II.- Si no pntn per1nitido 11or ln ley nutori~or el acto o-

11ecl10 mntcrin de ln eec1·itura; 

III.- Si ntcr~ nutori~nc\o por el notnrio fuero de nu ju-

riArlicci6n; 

IV• - Si hn silto redoctncln ~n ictiomn f':ittrnnjrrn; 

V.- Si no e~Ln firmndn por todo~ lo~ q1te deben ~irn1nrln; 

VI.- Cunndo ln e~criturn no cst~n nutorizn~n~ con ln fir

mn y sello d~l notnrio. 

11 Y es que ~1 cwnplimiento d~ las formalidn-

<los ruqunridns por ln lAy ea esenciol pnrn ln vnlid~~ <te

ln escritura pÚhJjcn. 11 (55). 

En cunnto a lo yn señnlndo, podemos decir, -

dcspu6s dü lo ~u~ sen escrito, l1omos de ver qur lo inob-

servancin de las formnlidades prcscriptns 1)or la ley, pr~ 

d11cirn ln nulidncl rle ln oscritt1r~, en donde los funcinn-

rios o notnrJ os p1jhlicos pucd<>n sP.r penncloR por aue omi-

!l i.ones. Por lo que muy n~crta.ctn111cmtc el mnestro Luis Nu-

íioz en nu libro de ln comproveñtq mencionn que el cumpli

miento d~ las formnlidncle!I ro~ueridns por ln lAy es escn

cinl pnrn ln validez de ln escrituro p6blico. 

55 Luis Muiio? .• Ln cotnprnventR. Editorial C&rdenAs, edi•· • 

Prim~rn, n~o, 197~, P&g. 296. 
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G.- LA COl!l'RAVCN'l'A PRIVAOr. lJ.N OOCUl!BNTO PRIVADO 

Ln cotnpr11ventn di, bieneE inmuehl~.s, niempr" -

anrÁ formnl, r.n el aentj 'lo dcr que- pnrl\ su vnlidt!7., "l co_I! 

trato dchorá hncurse constnr por E>ecrito, YA .sen "" "Efcri 
tt> privarlo por ftuplicndo y nttle tf'stigo8 o en escriturl't -

pGblicn. Los nrtic•1lQS 2J1G h 2322 d~l cbdigo cJvil, de-

sonndo rnduc.ir el rarm11liMmC> nl mf.nimo, permiti.,.r6n que ... 

el contrato de comprav~ntn d' inmuPbl~s l1nsta 36; vrcrs

~l solnrio mínimo s~ pncli~rn hncer constar en t-!'lcriturn -

privndn, s6lo qtt~ P.:'t'Cf"ctiorn dt? rsn cnntic1nr1, 'khe de oto.?:, 

gnr~e P,n escriturn púhlich. 

De ncuerdo nl articulo 2J17 f!~t.nblnc~ ln rd.-

,o;nientP.: '' Lns rnn,1erinc:lonoA cfp hictlf'S imn11E"bleR cuyo vn

lor dr nvnlfin no e~cnrln nt ~q{tivnl~nt~ ~ trrscirntn~ ~e-

~entn y cinco vqcp~ el snl~rio m1nimo g"nerfl1 rtinrio vi-

~~ntA en el l>istrJto Fednrnl ~n ~l mompnto <I~ tn opPrn-~~ 

cl6n y ln coRtituci6n o trn~m1Ri6n <l~ derec1los rnn]P~ ~~

timndos lrnsln 111 tn:f,qmp¡ cuntirlnc1 o t'JUP ~RrnntJc,..u un crP.rl.!.. 

to no nmyor ñr. rlichn sumn, podrÉtn otorJr:nrs~ "n <locumento

privnr1n rirmn,Jo por lo!'I contrntnntes nnte dos tc~tigos -

cnyn."' r.:irmn~ !'In r,.tif'iqucn nnle notnri.o, juez competl'!ntti

o Regiatro P6hlico <le ln Pro~ierlatf .'' 

Tnmbibn los contrntos por los qtie ~l Uepnrta

m~nto dPl Oi~trito Federal e11nj~nc tnrrenos o cnsns parn

ln constitución dPl patrimonio f'nntilinr o pnro pcrsonn1' -

d~ escasos recursos econ6micos 1 hnstn por el vnlor m'ximo 

n que s~ reCicre el nrtf culo 7JO, podran otorg~J·se en do

cumento privurlo, Rin los roqt.d~ito.f!; de ta~tigoR o de rat.! 

ficnción rlP. ~irmns. 

Ahoro hien, tnmbión en lo., pro!Z,rnma.s de rc-

gulnri~ncibn de ln tenencia de la ti~rrn que renlicc ~l -
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Dcpnrtnmento ~~l Distrito Federal eobre inn111e1Jl~s de pro

piedad pnrticulnr 1 cuyo valor no rebase el que sefinln ~1-

nrt1cu1o ?JO ( El vnJor m5ximo d~ los hirnes af~ctn~o~ ni 

pntrimonio cJp familia 1 conf'ormc al articula 7~), sl'!rií ln

cnnti<tnrl que rcsultt'.! de multiplicnr por )6:,n eol jmporte -

del snlnrio mlnJmo ~cncrnl diario vi~ente en el llistrito

Fodcrnl en ln ~pocn en t)Ue se constituya el patrimonio ), 

de este c6digo, lc>s contrntos que se celebran cntr~ lns -

pnrtes, podrñn otor~nrsfl en 1;1s mismils courlicionr.s n que

so refiere el pnrrofo nntc1·ior. 

El nrtículo 231íl e:1tAhlece lo siguiP.nter 
11 Si RlKnno flr. los cnntrntnnte~ no supiere escribir, fir

m:irA n f'll nnmhre y n su ruogo ntrn pcrsonn con cnpocif'Rrl

legR11 no pucliencto firmnr con P.!'!~ car.~ctf'!r ni.ny.uno df! -

los trAti~os, ohserv6nr1nse lo dispue~to en rl p~rrofo ~r

~t1nr10 <lPl art!ct1lo 1RJ~.'1 

rn 18J'1 clcl segundo pnrru fo eet11.hl rcn lo si-

g,1i~nto: 11 Sj nlguno dr ftllo~ no supiernn firmnr, lo hnrA 

o trn n su ruogo y en el documt'nto !le imprimir~ ln httf"!l l.n

d lgitnl rlcl interc~nrlo que flrm¡.rr 

Dr. dicho inRtrumento ee formarán dos originn

les, uno parn el comprndor y el otro pnrn el Registro Pú

blico rtc ln Propicr1nd. 

Aliorn bi~n trat&ndo~e de bien~R ya inscritns

en el llnKiotrn y c11yn vnlor no ~xce<1n de trr~cie11tns 

sentn y ci.nco voces el RBlArio ml11in10 general diario en -

el mome11to dn ln oriernc16n, c11nndo ln ventn s~A nl conta

do porlr6 rormnli~nrse, 11aci~ndoln con~tnr por ~Rcrito en

el c~rtificaclo rlP inscripci6n <lo proplednd qtte el regis-

trnrlor tiene lR ohlignci6n rir exprdir nl v~nd~dor n cuyo

f'nvor c!'it.en los bien~s inflcrft.os ( nrt!culo 2'.)21 clel códi 
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go civil ) • 

Lo constnnc1n do In ventn ser5 rntiricndn --

nttte el registrador, qtlinn tieno la oblignci6n de c~rcjo

rnrsc de la identidad dP lns pnrtPs y do ln autenticirlnd

dn las firman, y prrvin com¡iro1Jnci6n di'! ouP entnn ct1bier

tos loa impuAstos corrrRpondirnte~ n ~comnrnventn renli

:r.ndn en l'!."Jtn formo, hnrñ unn nuf"vn in~cri pci6n rtc los bis., 

Tif?S venc1irlon f'!ll fnvor rlrl cornprndor. 

Ln eacriturn privndn cuando hn llftnndo torfos

los req11isitoa rle formn, vo hn t~ncr el mismo vnJ.or que -

unn esc1·iturn pfihlicn, ln rtiferencin coneistirn en que -

una se dn cun11clo no r~bn~a los J~5 v~ces el Rnlnrio mfni! 

mo y ln otra si los rclinRn 1 y arlPm~s,cn unn In otor~n el

nl'!gistro P6bli.co dn Jn J1ror1iodnrl, y In otrn el notnrio. 

Dp nc1tcr1lo n lo nxpu~~to, y hal1iendo 9c~Alndo 

los art!c11!0 1 de co11formldnd n lo rstnhJecirlo la compra-

vPntn de escriturn privndn doher~ ll~vnrse acabo cunndo -

el vnlor fiel inmueble no exc~ña 11e tr~scientns ~e8~nta y

cinco veces el anlnrio minirno vi.~<"nte y ln f\Utiridad ido-

11rn scr6 ante al C. registrador ele ln propinrlnd 1 yn que -

en el ca~o dr omitir estn rormnltdnrl 1 el contrato e~tar~

nfectndn ñe una nulidnrl rr.lntivn, por virtud r!e f'nltnr un 

r~qui3ito de vnlid~~, p~ro 1 <1ue 11uedr convali<lnr8e por -

cnnfirmnci6n ~~ la forma omitida. 

H.- ACCION D~ OTORGAMIENTO DE 8SCTl!TUllA PIJOLJCA 

En éste punto de mi t.rnbnJo de l·, investip:n-

ción. Trntnré Jn formn l'n 11ur. ln partf'! comprntiorn tienf'! -

ln facultnd de ejcrcitnr su ncci6n pnrn f'!Xigir el cumpli

mfcnto a In pnrtf'! vendedorn, cunndo ~.CJt11 no quiern cum---

plir con s11 ohligncJAn cantr~idn. El comprn<lor ej~rcitnr& 
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su acci6n para el otorgamiento y firma de cRcritura. 

El incumplimiento conduce inevitablemente nl

orrlcnamiento jur!rtico n renccionnr pnrn reAtnblecer el -

equilibrio roto. 

Or.bc tcnerRr. prnAent~, que en lns ohligRc{o-

nes bilnternl~~, ~1 cun1plimientn e~tn <lelermi11~11o por ln

conrlnctn o Jn no prr.::;tnción tlrl primP.r ohlip;nrto. De ncttr.!, 

do nl artlc11lo 19~9 estnblece ln si~11i"ntr; 11 Ln fRcultnd 

de rcslvnr ln~ obligncinne~ ee ~nti~nde impl{citns en lnR 

rec!procns 1 pnrn el caRo rlP qu~ 11no <le los obli~ndo~ no -

cumplierP. lo 11uc le incllmbe. 

El per.111<licnrlo podrñ escoger entrP. exigir el c111nplimit'tnto 

o ln resolución dt• ln ohlJ gflción, 0011 el r"~nrcimiento dr. 

ttnñoA y pf!'rjuicios en nnibos cnsns. Tninbién podrá perH r In 

resolución nun r1PspnéA de hober optntto por el cumplimien

to, cunndo ~~te rPsttlt~ imposihlP. 11 

Ln ncción de otorgnmiento de cscriturn non ~!.. 

~aln el nemR11nrio juclicinl de ln Fett~rocibn, stt¡llen1ento -

ele 1953 P6gina íl9fl. 11 Que la ncción 11ue se n.1ercitn pnro

exigir el otorgamiento de una e~crit11rn, no Re refiere n

In mntcrialidnd de que r.stnndo yn inscritas en el protoc.!?. 

lo, s6Io fnltn ln firmn de unn de lns pnrteR, Rino el hr.

cho rle ln negntivn de uno de los int"rezarlos, reRpecto 

del otor~nmiento d~ In rscriturD mi~mn y paro l1nsnr ln ~

acci6n hnstn que ~1 que la ejecute hnyn pre~entndo nl no

tnrio o, en ~11 rlefectn, el jue7 1 la min11tn rirmnrln por ~1 

y por n~uel n q11ien cl~mnnda. 11 

NueRtro c6digo de procedimientos civile~ pnrn 

el Distrito FederA1 1 en su nrtlculo 27 estnhlece: '' ~l -

Pt'rjudicn<lo por fnl tn r1ro titulo lf'!gnl tien~ ncci6n parn -

exigir que el ohlip;orJo le exticndn el documf'nto corre~flº!l 
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ñientc. 

Yn quP. existen ciertos contrato~ en ~ue la ~~ 

misma ley estnhlpc~ cifH'tn formnlidnct pnra ::iu vnl idE'7, yn 

que ni cnrece clr. esa formnlic1nrt el neto no ~.q vnlirlo, n8.!, 

mismo lo astQblece el nrtlct1lo 1n33 drl c6digo clvill 
1' Cuando ln ley exija detcrminndn formn parn un contrnto

micntrns que bstn no rev1stn esn 1'01·mn no ~er~ vAlido 1 -

Rnlvo di11posici6n en contrnrfo; pf"ro ni ln v11ltmtAd rlr -

lnR pnrtes pnrn celehrnrlo constn d" mnnern fP.hncientt1, 

cunlq11iern de cllnR JlUP<lf" exjgir r¡11e se dé Al contrnto ln 

f'ormn le~nl. 

En caso de que ni el Vt'!n<frrlor rehu1rnrn :f'lrmnr 

loa documentos ncccanrios parn ctArle lo fnrmn lc~al ol -

contrnlo, en sn rehP.ldln los f'irmnr~ el juez, Rnlvo en el 

coso rle flUO lt1 cosa of'recida lrnyn pni;iruto por tlt11lo onr.r!]_ 

so n ln propicrlnd dn tercero d~ ~uonn r~, pu~fl entone~~ -

ser& rcsponsnhle de los dníios y pP.rjuicinH que hnyil oriJri 

nn<lo n ln otrn pnrtc ( a1·t!culo 22~7 riel c6<1igo civil ). 

Ahorn bien c11anl10 la fnlto de .formn produzcn

la nulido•J r~lntivD <!el 11cto, pero si lA voluntnd de lns

p,,rte-" ha qur.11ncto constante dn una mnnl"rn inciubitnhle y -

no ee trntn dr. ur1 neto revocnhlr., cunlquiera dl'! los int.r

reznrlos puede exigir qt1e el neto se otorgue ~n ln f'ormn -

prescritn por ln ley, pnrn qun ~e co11v11licle "1 neto rPnl.i 

znrio por lns pnrto~. 

Ln vin Pn In que ejerc~rn 9Ú acción ~l compr!?. 

dor Jlnrn ~xigir el otor~nmionto y firmn dr effcritura al -

venrlerfor Roró por ln vin del juicio sumario. 

Asimismo el a1rticulo ~]O ~el c6rligo de proce

cHrnicntoM civiles Frncción IV est.-,blrce lo .siguirnte: 
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'1 Se tramitaran sumnrinn1entct los juicios qun tongnn por

ohj(>to ln firmn de unn cscriturn, ln clcvacibn do minutn

o instrl1mento p6blico o el otor~nmirnto d" ctoc11mentos. 

Cuando la snntencin cR fnvornhlr nl compro1lor 

el jur.z BCñolorá, ol qur. fue co11dennrlo 1 un pln7.o pr11ctrnte 

pnrn el cumplimiento dr.l otor~nmi~ntn d~ nlgún instrumen

to o ln celel1rnci6n et~ 11n acto j11rírJJco 1 o en eu d~fecto

pnrn el otorgnmiento y firrno de eRcri turnR 1 el jue:-. lo 

ejecutor~ por el oblign<lo, exprcR~ttLIO en el <locumonto, -

que se otor~a en rcbel~in. 

J.n udjudicnción hecha por un jnr.7 puede ser -

conRide1·ndn como uno vcntn, yn qu~, ~n rigor, Rn trntn ctr 

est~ 61.timo neto jurldico 1 en el c11nl ~1 juc~ procn~c en

reh~ldln del propictnrio, y pnrn qu~ surta efectos contrn 

terceroR 1 dcb~ ser fn,c1·itn en el re~istro p~hlico de la

propir,rlm1. 

Clto11 gndn. 111 e~critura s~ dnrAn nl comprartor 

los tltulos dft propicrto<l, y se pondr6 los hienes n rti~po

sicihn <lrl mi.smo comprflrlor 1 ~AndosP p~rn ello loe ordcne8 

nccesAriiic; 1 e1tn lns dr r1~socttpiici6n ñr> finca~ hnhit;-dn.!'f -

por nl deudor o por t~rceroe. 
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CONCLUSIONES 

PRIMf•;RA. - 'fo dos los nutoreA coi citltm en ('X-

plicRr que la compraventa os re:i1ultn11te tle ln evoluci6n -

del conlrato de JH•rmutn, permutnci6n, cnt11bio o true11ue, -

pu6s primitivllmcnte los hombres negoclabnn entre ai, cl'lm

bi&nrlosc una cosa por otrn 1 pero, ese tipo de contrnto -· 

qt1edo relegndo al npnreccr la 111onedn como denominador co

m6n de los vnlores del c~mbio 1 descle eso momento ndquirio 

supremncln incontoHtnble 1 de todos moclos es evidente quc

ln comprnv<lntn y 111 rernmtn con!'tituyen dos pnrndigmns -

o ejemplos de loe contrnto cuyo fin ca trnsmitir ln pro-

piedad por titulo oneroso, n pcanr de sus enormes difcrcn 

cins ambos contrnto prcAentnn este cnrActcr común. 

SEGUNUA.- El cambio do conn se llnmn permutn 

y el dinP.ro por esn cosa, cosnpravcntn. Historicamonte se-

11nn conaidorndo lns sigui~ntne clnecs dn comprnventnl 

n).- Natural, rco.l o mnnual que consisto en el cambio o -

entrego mntcrinl inmediotn do lo cosn por dinc1·oi b).- Ln 

llnmnrlA consnnBunl, cunndo sn perfcccionn por el mero CO!l 

sentimiento croando obligaciones entre lo~ partcs•y, como 

RC anhe, los Romnnos paenrón de ln compraventa manual n -

conaeneunl recurriendo ol contrnto verbnl con dos ostipu

lncionee emtio y Venditio; e).- Con~e11eual y ·rrn~lntivn -

de domit\io. 

Tr.;ncft.HA. - Siguiendo el ordeftn, podemos decir 

<tue la historin del conh·ato, dnf:n d<"sdo el imperio H0 ma

no ct.tyaR cnrncteristicns nctnnlmente perdurnn en alp;unns

legialacioneR como ln Austriaca y la 1\lemana, cnfto contr.!,. 

rio dt" otrn8 como nuestro sistema, que sigue la Francesa. 

En Roma no se trnsmitin la propiedad sino, la posesi611 -

por lo qne crn nrceelirio efectunr ln 11 Traditio 11 , en --

nuestra legislnci6n se trasmite ln propiedad ¡1or el 1nero

eCecto de la consensualidad, esto es, sin que se eíect6e-

1n entregn mntrrial, el~ nhi qun el eif'ltemn Rt:'mano .!'le pcd.I\ 
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vender·cosn njonn y t1UnRtrn legislnci~n norm~tivn nadie -

pu~de vender, ~ino lo que es rlc su propiodnd. 

CUARTA.- En l"rnncin, ln comprnvfmtn onern por 

ol simple consentimiento dn las pnrtrs, esto e~, trnRmite 

¡n propi~rtad de ln coan sin ln nrceeirtnri de que son entr~ 

gndn mnterinlmcnte la CORRt lo que se conoce In 11 Trndi-

tio 11
1 esto es pnrn lns cosn.s ciertas y dttterminadas inü!_ 

vidunlmente, yo. que Rit10 estuviei:·nn dctcrminnrlnR no tras

miten la propiednd, por lo tanto el nrticulo 711 y 1138 -

del c6digo civil Frnnc~s estnbleco, ""º ln compraventa -

oprrn de pleno dcrccl\o 1 nunque no ~e hnya entregado la CE., 

Bn, ni el precio pngnclo 1 por lo tnnto 1 ln compravf>ntn en

el derecho Frnncés es trn~lntivn dP dominio por la con8C!!, 

l!lunli<lnd y pnrn que l!lurtR ef~cto!"I pnr~ con terceros es n~ 

ce!"lorio inscribirlo en el ltegiHtro P6hlico de ln Propic-

dad. 

QUINTA •• En el dorecho Espn5ol, el contrato -

de comprnvcntn no trn!'firre por si, el dominio, ni produ

ce en contra del vendedor la oblignci6n rle trnemitir,cue~ 

tión que tendrá vida n trnvée del hecho rle ln entregn 1 P.!!.. 

ro, no ~er~ unn simple entregn, es algo más que dar que -

tiene ~n ~u contenido tlnP SU8tnncin trn~lntivn 1 y~ que es 

ln vidn jur!dicn a trnv~s de lamnl realiza el trnnaferi

miento del dominio. 

SEXTA.- En nu~stra legislación la compraventa 

es consensual y perfecta para las pRrt~s desde el momento 

en que Be haya acordado lns voluntadeo sobre el objeto y

el precio. Por lo tnnto nuestro código civil en su artic.!!, 

lo 201~ roconoce el afecto traslativo de la comprnventn -

ya que su concepto de compraventa 1 el nrt!culo 2248 impo

ne la obligaci6n nl vendedor, siendo incompleta, dicha d.!., 

~inici6n 1 ya qu~ ns compl~m~ntaria con el articulo ante-

riormcnte citado. 

SEPrIMO.- Pnrn ln compraventa parlemos decir, 
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que loll unicoe elementos porn su vidn jurídica, son el -

consentimiento, y el objeto. Y su formalidnd exigirlo por

ln ley, fterin. .,xclu1dvnmente un requisito de vnlidez, cu

yn nulidad se encuentro debiclnmcnte tipificndn, pero, in

dopendientemente de esto ln ventn seré perfectn pnrn la~

partes ya que ~urtira sus efoctos jur1dicos entre los miA 

moa, ha~J~ndoee definido el consentimiento como rol ncuer

do de voluntndes pnrn ndquirir y tro!"mitir la propiednd,y 

el objeto como lna obligl\cione!I reclprocn~ l'I. ln nnturnle

zn del contrnto y la co9n mismn. 

OCTAVA.- L:'.' compravr.ntn para qtte surta ofcc-

tos jur!dico9 1 no ob~tnnte de que ya los estn prod11ci~ndo 

por hnber naci<lo n 1~ vidn jurídica, nece~ita dr. ciertos

raq11isito' lln~'·do' por n\te~tra l~gi~laci6n de veli<le~, -

esto es, paro ~uo 110 exifttn limitaciones a los ttrectos j~ 

r!rlicos que estan prorlttciendo y srn un prot6tipo de ncto

jurldico, ~iendry dichos roquiRitonl cnpncirlnd, nusencin -

de vicio~ de la voluntnd 1 lo~ cu"le" nl no obaervAree 

cualqui<!r.i. de ellos, prc1ct11cira un ... nulidad rclntiva, esto 

os, ~i no atncn n disposicionrs de orden p6blico, ya que

cstnriamos en presencia de una nulidnd obsolutn, que es -

muy diCcrente a 1~ existencia ye que en este cAso, ~e d~

cuando faltn ol COt\$~11tir.1lonto o ttl objeto. 

Por ]tl que re::ipectn 1\ ln nulidad rclntivn e~tn ~e convnl!. 

d~ por las partes. 

NOV~NA.- Deben especlficnrse con clAridad lnL'I 

obligaciones del coinprnrtor y del venrledor, trnyendo como

resulta1lo que los controtnntes cumplnn con sus ohligncio

nes, de estn manera ln comprave11ta e11 roz6n del objeto es 

en donde se L'leñalnn ciertoL'I requi~itos poro ln celebrn--

ci6n del co11t1·nto de comprnventa, como es el cnso de la -

vontn de lar~osn litigona y la ventn de bienes s11jetos a

grnvAmenes rrnlos,<lebiendo ser prP.ciso pnrn que las pnr-

t03tns @sten conciente~ dr lo que eRtan hnci6ndo y nntcs

de perf~ccionHr el contrato definan bien su~ alcances y -
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posibilidades de cumµlimiento y o1 riesgo que e!'ltnu co-..-<

rriondo pnra susmir su responsnbilidnd y cumplimie11to con 

sus obligacioneR. 

DECIMA.- /\1 iguo.l rp1c ln comprnventn on !'orina 

genernl pnrn la de inmuebles, R11~ eln~entoe de valirle~ y

de exietenci11 son los mismos, pero, e~a comprnventa de -

bien~s inm11cbles debe c11mplir con ciertos requisitos que

son I El {'rin10ro elevarlo a eBcriturn pública ante notnrio 

cunnclo exceda los J65 veces el salarlo mlnimo¡ y el seg\~ 

do, inscribirlo nl ficgi~tro Pftblico dA la propio<ln<l pnrn

que este surta cfactos contrn terceros. Ahora bien hay -

unn situnci6n q1Je eR la si~uionte. ~11e los unicos contra

tos privados ~uo so registran o que ~e inscri1tA11 1 nl Re-

gistro P6blico d~ ln propieda1f, eon n~uello~ qu~ ~e dnn n 

trev~s c1c unn d~pondenciu de Estn1to o Secrotnr{n 1 que !le• 

rlín ciP. · unn forma directn su inMcripci6n. 

DECIMA PHIMZRA.- Ln. comrrnventn dP biene~ in

muebles no es un contrnto !lolemne, porque, ü~tc es un re

quisito de exinlencin y n<lem5.s no e~tn en la!" dispoe:icio

nes lP.gnlee de nucu~tra legislnci6n. Ln eRcrit.ur01 públic.a-

0nto notnrio exigidn por la ley parn la comprnvnnta de -

inmuebles, no implicn unn solemnidad, ~uyn falta tendf& -

como consecuencia ln nulidud absoluto del contrato. 

or;c1MA sr;GUHDA •• Ln compr."llventn privada real1 

?arla entre las purtes,sólo surte efectos entre Ion contr~ 

tantos que hnn celebrado rticho ac'to Jurldico, pf'!rD r.stoa

efectos no ee dnn frente n terceros, cunn~o no !le ha ine

crito en el ílegi~tro Público de ln fropiedad, pero además 

esa compraventa rcnlizndn tendr& una nulidad relativa, -

todn veB que c11nnclo ha ~xcedido de los )65 veces el sola

rio mínimo no Ae el~vn n oscritt1rn p6blicn, pero sin nm-

l>nrgo los e.fect'os jurídicos d~ 11t compraventn entre las .. 

pnrtee ee da. 

DEClJ.JA TEHCGitA ... Mi propuet'ltn en ln de nbro-

gnr el nrticulo 2J20 rlcl códi~o Civil Vigente pnrn el Di.! 
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trito Federal, que a ln letr11 eeñalal " Si el valor de -

ava16o del inmueble excede de troeciP.ntos sesenta y cinco 

voces el salario mínimo gencrnl dinrio vigente en el Dis

trito Federal, on el momento de In op~rnci6n, su venta se 

hará en escritura pÚblicn, !'lnlvo lo dispuesto por el art! 

culo 2.'317. 11 

Solicitando qun en el nrt!culo 2Jl7 ae modifique, queñnn

do aei: '' Laa enajenaciones ele bienes inmuebles cuyo va-

lor de avnl6o exceda o no nl equival~nte a trescientos -

s~senta y cinco veces el ealnrio m!ni1no genr.ral diario v.! 

gente en el Distrito Fcdernl, tn el momento de In opern-

ci6n y ln constitucibn o trnnmisi6n do derccl1os r~nlcs, -

pocfrbn otorgarse en documento prlvndo 1 firmndo por loe -

contrutnntel'I nnte c1on t"!'Ctigoe cuynR firmns ne rctif'iriuen 

nnte juc?. compr.tonte o fl~gistro deo In Propierlnrl. 11 

Con el fin de que los contratos de cotnpraventa en lns que 

ee dehnn de llevnr a cnbo ante notario para elevnrlns n -

cscriturn públicn, no ee lleven nnto él, y 110 siga el pr!?,_ 

cedimiento del nrt!cttlo 2317, pnrn el erecto d~ n~ili~nr

loe tr~mites y no renliznr una erogación tnn grnvonn por

pnrte de los contrntnntes. 
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