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

Al finalizar nuestros estudios y poder obtener· la 
licen~iatura nos vimos en la necesidad de elegir un tema, y este 
surge debido a la inquietud Que tuvimos de hacer la distinc10ri 
entre la llamda compraventa judicial y el contt·aito de 
compraventa, considerando que debe ser tratada co·mo una modalidad 
de este lll timo, por lo que en el presente trabajo, hacemos la 
distinción de estas -figuras jurldicc:i.s y consideramos que la venta 
judicial caree.: de los r·equ1sitos que le dan carAc:ter de un 
contratO de compraventa, ya que solamente es un acto de autoridad 
traslativo de dominio. en el qLte falta el consentimiento del 
ejecutado, requisito indispensable en todo contr·ato. 

En el primer capitulo explicamos brcv'=mentf;! las "formas de 
adquirir la pt·opiedart, en que consisbá la venta r·omana y como SEi 
efec:tuaba, asl mismo por lo que respec:ta a Francia, se estudia l~ 
compraventa, los den~chos y obligaciones de las partt::-s, la 
evoluc:ibn de esta, al pasar de la ~poca clAsica a la moderna, 
anal izando las legislaciones surgidas en cada época. En Alemania 
de igual manera analizamos la evolucibn de la compraventa; 
enfatizando el surgimiento de inscripc:ibn de operaciones a un 
registro. Y por CtltimO de la compraventa en Espal"la, su influencia 
europea y bases de la legislación civil mexicana de 1870 y 1884. 

Igualmente desarrollamos la compraventa en el derecho 
positivo mexicano. atendiendo y analizando, cada uno de los 
requisitos de e>:istencia y validez; .?Sl tambien detet-minamos, que 
es un contrato, y enseguida analizamos al contrato de compr·aventa 
en nL1estra l~gic;:;l~ciOn vigente. En 21 tet·ce1- i.:ápitulo 
desarroll~mos la venta judicial, haci€ndo un estudio comparativo. 
para distinguirla de un contrato de compraventa. con cita de 
artlc:ulos y jurisprudencias que nos dan las di-ferencias entre 
ambas -figuras júridicas. En el capitulo cuatro explicamos el 
surgimiento o naturaleza jurldica de la llamada compraventa 
judiciat 1 atendiendo a los cr·1terios de diversos tratadistas: asl 
coino tebr·ias y legislaciones en la que se e::pl1ca la natw.;:i.le.::a 
de este acto. 

Consideramos que el presente i?studio h·J tratado de observar, 
los diversos aspi:ctos de la compraventa y la llamada venta 
Judicial, en base a las di"ferencias y conclusiones que apoyamos y 
"fundamentamos. ptfa comprender esta -figt:ira Jurldica. 



11 DE LA COMPRAVENTA EN GENERAL. 

1.11 ANTECEDENTES HISTORICOS. 

1.1. U EN ROMA : Entre los antiguos romanos se realizaba el 
trueque o permuta, en virtud de que todavla no se conocla la 
moneda, por tal motivo era imposible la existencia de la 
compraventa ya que la caracterlstica m~s importante de ésta, es 
la existencia de un precio en dinero. El descubrimiento de la 
moneda va ha ser entonces el medio para -facilitar el intercambio 
comercial debido a que va a signi-ficar el coman denominador de 
lo~ valores de cambio y, asi, la permuta va ha dejar de ser la. 
bas~ de lc;i.s relaciones jurldico-econbmicas que tenlan los romanos 
para conseguir SLts satis-factores. 

El comercio entre las colonias se hizo cada ve~ mayor y 
alcan:::b gran importancia debido a las conquistas romanas, no 
o~stante que al romano le desagradaba comerciar por las muy pecas 
ganancias que obtenla. 

Posteriormente con la prActica Trecuente de la realizac10n 
de la compraventa, el legislador impuso la necesidad de 
otorgarle el carActer de un contrato consensual, que signi-Fica 
que va a intervenir el consentimiento de los contratantes, 
-formando grupo con el mandato, arrendamiento y sociedad; la venta 
romana Unicamente tenla eTectos obligatorios; porque no derivaba 
de ella ningón derecho real a Tavor del comprador, sino sola 
obligaciones reciprocas entre tas partes, no adquirla el 
comprador del "DOMINIUM" sobre la cosa, sino O.nicamente los 
derechos de credito que se podlan hacer valer exclusivamente 
Trente al vendedor. 11 Quedaba ~ste obligado ante todo, ha entr-egar 
la cosa vendida al comprador, entrega que atribula a este Clltimo 
la pacifica posesiOn de la cosa "HABERE LICEREu. El vendedor no 
se obliga o transTerir la propiedad, sino sólo a procur-ar la 
posesHm pacifica, no estaba obligado a un 11 dart? 11 sino a un 
11 Tacer-~ 11 , esto es, a hacer "'iU9 el comprador saliera victorioso en 
L!n juicio posesorio que eventualmente lo pr-omci 1iera un tercero P.n 
su contra". <l>. 

Como se observa., la compraventa no -fué celebrad.?. como un 
acto traslativo de dominio de si misma, en efecto, gl 
consideramos brevemente los medios para adquirir la propiedad 
entre los romc:tnos encontramos la INJURE CESSIO, la USUCAPID, 111 
ADJUDICAT!O y la LEX, dentro del derecho civil, y la TRADITIO y 
la DCUPATIO dentro del derecho de g~ntes. Entre tales medios da 
adquirir la propiedad, los ünicos que tenlan lugar en virtud de 
un ~cnvenio anterior ante las partes, eran la MANCIPATIO, la 

< 1) SANCHEZ MF.:DAL RAMDN; 
De los Contratos Civiles 
E.ditot-1al Porrüa, S.A. M~>:ico 1982. p~gina 115. 
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LA MANCIPATIO.- Era ya conocida antes de la iey de las XII 
Tablas y se realizaba por el aest libram asi como del cob..-e y la 
balanza. 

Era una venta -ficticia inmaginaria que se hacia de la 
siguientp manera: el enajenante v el adquiriente se reuntan 
mediante cinco testigos y un libr-epens O porta.balanza. tod.::is 
deblan ser pUberes y disrrutar del ius comercium, era necesario 
también que la cosa que se trataba de ti-ansrerir se encontrar-a en 
el acto, a menos que Tuese inmueble, en cuyo caso ésta condiciOn 
no era exigida, reunidos estos requisitos. el adquirientr 
entonces declaraba ser propietario segOn el derecho civil, poi­
haber-la comprado con ayuda del cobre y balan:a. Finalment~ s~ 
simulaba el pago, con&um~ndose de éstü. manera la transrcr~ncia 0E.• 
lei. propiedad, probablemente los cinco testigos representaban a 
las cinco clases del pueblo~ el que estaba llamado a consagrar 
la adqui5ición, en cuanto a la portabalanza su presencia servia 
p<lra -fijar el prec:io en las ventas y se apreciaba éste por su 
peso, pues era preciso pesar las piezas de cobre rudas, que eran 
las ónicas que estaban en uso. De maner.a que, ésta opera.ciOn 
indispensable en una venta verdadera debla producirse en el 

· .. estado de i=iccibn de una venta imaginaria. 

"Por 0.ltimo a éste acto complejo~ le venlci. su nombr12 del 
hecho del adquiriente quien cogla con la mano el objeto d~ la 
Mancipatio". (2) 

LA INJURE CESSIO. - Este modo de adquirit· se remota a una 
época muy antigua y sin duda anterior a la Ley de las XII 
Tablas. Aqui se exige la presencia del Magistrado, caracterlstica 
que la hace distinguir de la Mancipatio, y en cuanto sus 
.formalidades: El cedente y el adquiriente compareclan in JUre. 
esto es, ante el Tribunal del Praetor en Roma, el Presidente en 
las Provfncias, si la cosa era mueble debla estar presente en el 
acto, y siendo inmueble era naces.ario trcnsport.J.n;e al lugar 
dond& ~~ ubicara, es probable que en la época cl~sica no ~uese 
eKigida esta condiciOn, limitandose a llevar un fragmento que 
representara al inmueble. "El adquiriente poniendo entonces 101 
mano sobre la cosa a-Firma ser el propietario seglm el derecho 
civil, y el Magistrado la sancionaba a.ddicit y declara 
propietario al adquirienteu. <3~ 

De ~sta manera la INJURE CESSIO tiene por eTecto transmitir· 
inmediatamente al adquiriente la propiedad de la cosa. 

<2> PETIT EUGENE; Tratado Elemental del Derecho Romano; Edia.r· 
Soc. A non Editares Sucesores de Compahla Argentina de Editares, 
s. de R.L. Buenos Aires, 1961; pAgina 262. 
C~> Ob. Cit. pAgina 264. 
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U~ USUCAPID.- Es la adquisición de la propiedad por una 
pc1.::;t:;;ión suFicientemente prolongada y t·euniendo determinadas 
c:-n·;i!ciones tates como. el justo Titulo y la buena fé. Se 
entiend~ por causa Justn o justo titulo, todo acto vhlido en 
dcrE"cho y que implica en el enaJenante la i,ntenciOn de transTerir 
la prcpiedad y el adquiriente la de hacerse propietario. Y ha 
habido pos.t•i::;1ón de buena 1-C. cuando el poseedor cree haber 
rec_ibido tradición del verdadero propietario~ o al menos de una 
person:a qut::! tenga el poder o la capacidad de enaJenar. Estas 
condic1on~s tal como los Juris~onsultas la h~n desat·rollado y 

·precisado, constituyen una teorla bastc>.ntt= complicada. :=iendo 
p1·obable qu2 en su erigen la UsucapiOn obedeciese a la-= reglas 
1n~.s sencillas. El justo Titulo y la buena .fe, no siempt·e eran 
m~i::esarios. pues era suí-icif':!nte para usucapir· una cosa, 
apoderarse y hacer LlSO de el la; la innac:ibn pt·olongada del 
prop1etar10 eqLlivalla al abandono tAcito de su derec:ho, y al cabo 
de un tiempo bastante corto, la adquisicibn era consumada a .favor 
del poseedor-. 

La Ley de las XII Tablas n~medio el peligro que ofrecla 
este modo de adquirir~ prohibiendo la Us~c:apiOn de las cosas 
robadas, y cuando la influencia de los jurisconsultos se hizo 
sentir sobre el derecho~ se desarrol 16 la idea que estaba en 
germen sobre esta prohibiciOn. 

"Parcela justo rehusar al beneTicio de la Usucapión cuando 
no se padia apoyar la posesión legitima o cuando era clandestina, 
violenta". (4) 

LA ADJUOICATIO.- En esta .figura, el Juez es quien opcn·a esta 
traslacibn por la adjudicacibn mediante el proceso de 
participac:ibn y deslinde. Y eran estas tres si9uientes 
acciones: 

l.- La AcciOn Familia.e Erciscundae, para la participac:iOn de 
una sucesión entre coherederos. 

2.- La AcciOn Communi Dividindo, para la participac:iOn de 
una cosa indivisa entre ccpropi~tarios. 

3.- La AcciOn Finium Regondorum, para regular los l\mit~s de 
las propiedades contiguas. 

En c&tcs tres casos cuando el jue:: ha adjudicado a alguno de 
le•= litigantes todo o una parte de las cosas comprendidas en el 
pr·~ceso, el adjudicatario. es el propietario. Y asl la parte 
adquit·iente en el dia J=- la sentencia soporta también las 
servidumbres y las hipotecas con que ella esta gravada. 

(4).0b. Cit. p~gina 2~~-
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LA LE'.X.- Habla adquisiciOn de lege, cuando la propiedad era 
~tribuida a una persona. por el sólo eTccto de la ley. He -aqul 
algunos eJemplos: · · 

a.> si una cosa ha sido legada, el legatario ~e hace 
propieta.~·io en virtud de l~ Ley de las XII Tablas, luego que 
;ubla sido aceptada por el heredero de la sucesión. 

b) La Ley Papia Popea atribuye de pleno den~cho a ciertas 
persona!::' que .favorezcan y en su de-fecto al aerarium~ las partes 
~aducas, .es dsc:ir, las liberalidades testamentarias de, las cualRs 
declaran decaldos a ciertos herederos y a algunos legatarios. 

e> "Una Constitución de Adriano atribuye la mitad del Tesoro 
al propietario del fundo sobre el cual se ha descubierto". (5) 

LA OCUPACION.- Es la toma de posesiOn. ~nimo domini, de una 
cosa susceptible de propiedad pt·1vada y que no pertene::ca a 
nadie .. Por la ocupación se hace uno propietario; considerando l¡;is 
jurisconsultos romanos que el origen de la propiedad tuvo lugar 
t?n este hecho al principio de las sociedades. Pero ejercitando la 
cc:upaciOn disminuye su dominio, pues a medida que se desart·olla. 
la propiedad privada, las cosas que no pertenecen a nadie, se 
hacen cada vez menos ~recuentes. 

Sin embargo esf:.e medio de adquir· ir- conservo una gr-an 
importancia entre los romanos. misma que ha pet"dido en 
nuestros dias, porque tenlan por res nullius susceptibles de 
ocupaciOn los bienes de sus enemigos y de Jos pueblos con los 
cuales ne hablan hecho contr·ato de alian::a o amistad. "Las cosas 
que podlan set· adquiridas por- oc:upac:iOn eran: los animales 
salvajes, la caza y la pesca''. (6) 

LA TRAOICION.- Es la IT'as impo1·tante entre los modos de 
adquiYir en el derecho de gentec;;; ya que tratandose de una cosa 
m.111 ius, el que toma posesibn se hace propietario, y esto es la 

·acupaciOn.. Pero cuando se trata de una cosa de la cual tiene ya 
alguno la propied~d, se requiere el abr.\ndono por parte del 
propt'=t-3rio, por eso si se trata de Ltn.:i cosa con la inten:iOn de 
trans~er1r la propiedad a una pet·sona. Qlle tenga inten51Qn dp 
adquirirla es conforme al de1·echo natural que haya traslaciOn de 
prcpiedad en bens.f1c:io del adquiriente, esto es la tradicJ.On. 

"Mientras que en la Ocupacibn sOlo interviene una pet"sona. 
aqu\ en cambio se encuentran dos; el tr'adens que se deshLlce de la 
posesión y el accip1ens que al recibirla se hace pt·op1etat·io". 
(7). 

(5) Io1dem •• p~gina 276. 
(61 lbidem., p~gina 245. 
<7> lb1dem., pagina 247. 
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Como observamos, el pacto era la causa de las -formal ida.des 
efectuadas en la Mancipatio, lnJure Cessio y la Traditio y una 
vez cumplidas dichas -formalidades, el pacto se convierte en un 
contrato. V es asi que el contrato de compraventa en el derecho 
romano va ha ser un contrato consensual, oneroso y de buena fé. 

El consentimiento era insu-ficiente en un principio por lo 
cual los contratos eran solemnes .. no reconociendose otra causa de 
la obligacibn, que la -forma empleada para hacerla nacer. 

E"n los Ultimes tiempos del derecho romano notamos lc:o. 
siguiente evoluciOn: la mancipatio y l~ injL1re cess10 .fueron 
necesarias en el primitivo Derecho Romano y en el Derecho ClAsico 

'para tr.:.nsmitir la propiedad y van poco a poco perdiendo 
:.reportancia para ser sustituidas por la 1'radit10. En un principio 
la. mancipa.tia y la injure cessio se 1·e-fe1·1an a las cosas mancipi 
(qUf! eran los Tundas de tierra y las cosas situadas en Italia y 
en las reyiones investidas por· el ius italicium; las servidumb1·es 
rurales sobre los mismas Tundes; los esclavos, las bestias de 
carga y de tiro, es decir·: los bueyes, caballos, mulas y asnos). 
y la traditio a las cosas nec mancipi (corderos, cabras, dinero y 
joyas>. La anterior división segün Ulpiano. 

Por lo consiguiente la compraventa se deTinla de la 
siguiente manera: "Hay venta cuando dos personas convienen que 
una debe procurar a la otra la libre poses10n y el dis-frute 
completo y pacif-ico de una cosa determinada, mediant_e un pago de 
un precio Tija.do en dinero''• <B> 

De la cosa vendida: "Puede ser vendida toda cosa que pueda 
entrar en un patrimonio particular, corporal, incorporal, una 
servidumbre, un crédito, etcetera; e><cepto de una herencia 
-Futura". (9) 

Del pr2cio: El precio debe ser determinado o al menos de ser 
susceptible de serlo as\ por ejemplo, que el comprador ten9a una 
cantidad de dinero aunque ignore el monto, también un tercero 
designado por las partes puede determinar el precio de lei cosa, 
objeto de la venta. aLlnque esta venta es condi.cional debida a qL\e 
esta sometida a que dicho tercero -fiJa el prec10, la venta p1Jece 
se~ nula si el precio se ha dejado a la voluntad de un ter~era 
designado~ as\ mismo, si el precio no es serio la venta tambilm 
esta aTectada de nulidad. 

La obl igac1ón del vendedor: Consiste en "deber procurar· el 
dis-frute completo y duradero''• (10) 

Aunque dicha obl igac ibn no le transfiere la propiedad de la 
c:o$a ""~ndida, sin embargo, el comprador, que adquiere el goce 

(8) Ibidem.; p~gina 389. 
<9> Ibidem. ~ pAgina 389. 
( Lü) tbidem.; p~gina 391. 
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completo y duradero de la cosa, obtiene las ventajas de la 
propiedad. Por lo.tanto el vendedor procurarA al comprador· el 
goce paci-F1co y duradero de la cosa, es necesario, en efecto. que 
l~ entregue la posesiOn y garantice la evicciOn, es · decir 
de.fenderlo contra lo ataques de terceros y las indemnice en el 
r.:aso, cuando la casa le sea quitada legalmente, y garantizar los 
de.fectos ocultos de la cosa. 

Debe el vendedor transmitir al comprador una po!:iesi6n libre 
y duradera, posesibn que no pueda serle quitada ·por un tercero 
mediante un interdictio. Entregar~ la cosa vendida con todo y sus 
accesorios y con los frutos producidos desde el dia de la 
celebrar.:ibn del contrato. a menos de que se estipul.e claD.sula en 
contrario. 

"C'" vendedor responde de la cosa hasta la tradiciOn ya sea 
que perezca o se deteriore por dolo o culpa suya. Pero estaba 
exento de responsabilidad cuando la cosa perece 
.f:ortui tamente 11

• < 11) 

Si bien, un tercero hace reconocer en justicia su derecho 
sobre la cosa, y despoja al comprador, es decir,· se la quita en 
parte o en su totalidad, el vendedor esta obligado a ir en 
au>:ilio del compt·~.dor, y si no ha podido impedir la evi.ccibn 
reparar~ las consecuer:H:ias indemniz~ndole. 

Pero el comprador no podra pedir la indeminizaciOn si ha 
sido despojado poi" causa suya o sl porque ha perdido el pleito 
quit~ndole la cosa por ignorancia~ o error del juez; o . también 
porque no se llame al vendedor a juicio. 

Obligaciones del comprador: "El comprador debe pagar al 
vendedor el precio convenido, con los intereses a contar del dia 
en que ha entrada al disfrute de la cosa vendida, e indemi;::.l\ndole 
de los gastos hechos para el mantenimiento y conservacibn de la 
cosa hasta la tr-adicibn 11

• <12) 

Si el compradot" no pagaba el precio de la cosa en el plazo 
convenido con el vendedor. este conset"vaba el derecho de rcrnolver· 
el contrato. Esta clausula llevaba el riombt·e c.Jel Le:! Comm1ssur-ia, 
y terminado el plazo, el vendedor et"a libre de mantenerle el 
contt"ato o tenerle por resuelto. 

Por lo anterior. concluimos que la venta rom.:i.na era una de 
las figuras jur\dicas mas importantes en virtud de que 
significaba un acto consensLtal ya que se tomaba en cuenta el 

<11> SANTA CRUZ TEIJEIRO JOSE. ManLtal Elemental de Instituciones 
del Oe1·ec:ho f;'omi\no; Editori.::\l de Revista de Oet"echo Privado; 
Madrid 1954, pagina 381. 
tl2:> SHOM RODDLFO. Instituciones d? Derecho Privado Romano 
Edicibn XVII; Editorial Gra:fica Panameric:ana S. de R.L.; Me:cico 
1954, pagina 386. 
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o;::onsP.ntimiento de sus contratantes; contemplaba no sólo el Animo 
de a.dquirit· una cosa. sino ha.st.a la manera de adquirir·la. · tenlan 
los romanos per-Fectamente limitados sus actos no e::istiendo 
c•.:m,Cusión entre unos y otros, basados por supuesto en su 
n,aturale:::a. La solemnidad era una de sus mayores caraterlsticas, 
simplemente a.l poner la mano, sobre una cosa y declararse d1.1ef10, 
bnstaba para surtir e-fectos del acto de compraventa que 
realizaban. asl mi.smo observamos ci.ctos sencillos pero conservando 
sus solemnidad con el mAximo respeto, tanto es asl, que para 
hac.:t·se de una cosa abandonada trataban de no trasgredir derechos 
ajenos, o -Fuera de sus e iudades. 

Par lo que decimos que la compraventa romana era un acto 
simbblico, no era traslativo de propiedad 

1.1.21 EN FRANCIA. 

3) Epoca c1asica 
b) Epoca Moderna 

a) EPOCA CLASICA.- "La compraventa se .de-Finia como el 
contrato por el cual uno de los contratantes que se llamaba 
vendedat· se obliga par-a con otro a hacer la entrega libremente, 
y como duel"to de una casa por cierto precio en dinero, que el otro 
contratante que se llama comprador se obliga rec lprocamente a 
entt·egat·le". ( 13) 

Es de notarse mucho la in-Fluencia en el antiguo derecho 
Trances~ el derecho romano~ ya que la compraventa no era vista 
como un contrato traslativo de dominio, si no como un acto 
jurldico en el cual sblo se tomaba en cuenta el consentimiento de 
los contratantes. Y tres son los elementos necesarios de ~ste 

contrato, a saber; un obJeto~ precio convenido y el 
consentimiento de los contratantes. 

De la cosa vendida : 11 Se necesita haber un objeto para 
realizar la compraventa, pudiendo incluso no asistir 
momento de la operaciOn; por ejemplo, se venden naranjas 
no existan todavia pero que dentro de dos meses se 
cos~c..:har. Sólo pueden vendt:?rse cosas dentro del comercio". 

poder 
en el 
aunque 
van a 
(14) 

Precio : "Lo segundo que se requiere para un contrato de 
r:ompraventa es que haya un precio convenido entre las 
part.es". (15) 

El precio debla estar sujeto a tr~s circunstancias, tenia 
~ue ser real~ cie1·to y determinado o al menos que pudiera serlo, 

C 13 > POTHlER ROBERT JOSEPH. Tratado del Contrato Venta; 
TradiJcciOn al Espaf1ol por Manuel D~aleona; Editorial J. Mordachs, 
Barcel("lna; 1941, pagina s. 
~14l Ob. Cit. pagina B. 
<15l. lbide::m. pagina 14 
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y debla consistir en dinero. En cuanto al pt·ecio, era real y 
prometido con la intenc:iOn de poderse exigir, y el contrato mismo 
la condenase; de lo contrario serla una donaciOn. también tenia 
que Sf?t" cierto y determinado, si bien, nrJ era ;,ec:esario serlo 
absolutamente, bastando poder serlo. El prec:io lo podlan -Fijat· 
ambas partes o tambien se podla determinar pidiendo a una persona 
hacet·lo. 

Y el precio ha de consistir en una cantidad en dinero cuando 
el compr~dor- se obliga a pagar al vendedor; pues si el precio 
consistiera en cualquier otr"a cosa que no sea especl-Ficamente en 
dinero, no serla una compraventa sino estat·lamos ante una 
permuta. 

Cons~ntimiento de los Contratantes: "El consentimiento de 
las partes, qLle es la ·esencia· .. del contrato de compraventa 
cons id!?r..'I. el concurso de voluntad del vendedor dFi vender una e.os'"'""! 
Al comprador por tal precio, y la del comprador para adquirir la 
misma cosa y por el misma precio". <16) 

Sobre que debe de recaer el consentimiento:"Debe recaer el 
consentimiento; 

1.- En la cosa objeto del contrato 
2.- En el precio 
3.- En la venta misma 11 .(17) 

En cuanto a la cosa objeto del contrato, las partes deben 
convenir en CLt.:i.l debe de ser, no habra compraventa si alguno 
entendiera una cosa por ot1·a. 

Obligaciones del vendedor : La primera obligaciOn del 
vendedor era entregar la cosa al comprador, al hacerlo lo 
entregaba con todo y sus accesorios. Poi- mE!dio de l,::1 P.ntt·ega 
trans-fer\a el vendedor todos los derechos de le:\ cosa, pero no 
transmitia el dominio. si lo tenla. v~• QLtE! como se sab~. 
inmediatamente este contrato únicamente se obligaba a ponet· al 
c-omprador en posesión de la cosa y mantemwle en el la contra 
c:ualqu1er·a que q11e1·la tener den~chos sobr·e l.:\ misma. En CL•anto al 
ti<:1mpo que dP.biA entregarse la cosa, esta se hacia en la fech.=-. 
acordada, de lo contrario le ocasionarla al comprador un 
perjuicio. entonces el vendedor debla indemni:a1·lo y si a ~ste se 
se lP- imposibilitaba la entrega no har\a dicha 1ndemni::aciOn. Si SE:­
le sei"\alabC\ Techa para la entrega de la cosa~ el vendedot· debla 
de hacerla cuando el comprador satisfaciera el precio. 

Del lugar : "Si se ha convenido en el lugar e11 donde dP.ba 
'-'"-''·ific:arse la entt·ega, ah\ debe r-eali:arr;:;e. Si no se hubiese 
sehalado lugar en que la cosa se halle 11

• t18> 

<16). Ibidem. pagina 19. 
<17). Ibidem. p~gina 21. 
<18> Ibidem;pagina 29. 
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Si la cos-i\ perecla por culpa del vendedor, ~ste estaba 
obl ig~LJa a pagar al comprador, los daf'los y perjuicios causados 
ror la perdida, esto sucedia cuando la cosa perecta antes de la 
entrega y si el vendedor cala en mora. 

Sj el vendedor no entregaba la cosa al comprndor, este tenla 
la accibn personal para que la misma, se le entr·egue con tltulos 
y fr·utos. Esta acciOn se ejercita contra el vendedor· y sus 
herederos, mas no contra un tercer-o detentador. Para que el 
comprador pudiera ejercitar dicha acción, se necesitaba~ 

Jo.- Que hubie1·a cubierto el precia de la cosa a la haya 
ofrecido pagar. Si el vendedor no entregab.n la cosCJ estaba 
obligado a pagar al comprador los dal"los y perjuicios que hubiera 
su-Frida, es decir lo que perdia o dejaba; por ejemplo, lo de las 
e~critur·a~, los gastos del viaje por ver la cosa, étc. En el caso 
de que entregue la cosa despues de la fecha setialada, asl como 
deteriot·ada, entonc:es pagarla, si la. cosa vale menos hasta el 
precio en que se tt·atb b descontar al compl"a.dor por el deterioro 
su.frido. 

2a~- ObligaciOn del vendedor es responder por la evicciOn.­
No cump 1 ia el vendedor con sOlo entregar la cosa, debla asegurar 
la posesión al comprador y defendet·la contra cualquiera que 
intentara quit~rsela. La obligaciOn del vendedor de defender al 
comprador en la posesiOn de la cosa, resulta la acción que se 
llama evicciOn. Esta acci~n se entabla tan luego como el 
comprador sea perturbado en la posesión de la cosa. En caso de 
que -fuese demandado en el juicio, entonces el vendedor deberA 
indemni:ar al comprador todos los perjuicios su.fr·1dos, adem~s de 
salir en defensa del comprador. 

Como se puede ver, la demanda de evicciOn debe interponerse 
en contr·a Uc::l vendedor o sus herederos o sucesm·es universales.· 

El vendedor que no de-fendiO al comprador·, o que suc-umbi~ E"n 
de-fensa de dicho comprador. debe ser condenado a -favor del mismo 
que se ve privado de la cosa comprada, primero a la. restitucibn 
del precio recibido, segundo sati-facer al comprador todo lo que 
:-1ubi"?i'Je tenido que p¿igar- al actor originario por t·azOn de la 
t·est itucibn de -frutos y por deterioros de la heredad, a 
o:.onsecuencia de 1 ~ sentencia dada contra él, tercera, a. 
indemni:arle de las costas, cuar-to, al resarcimiento de todos los 
daf"los y perjuicios resultantes de la ev1cción, cuando los hU.biese 
su-frido por· mas del precio que debe restitulrselo 11

• (19) 

El vendedor· er·a responsable de los vicios que se desc•..1brlan 
no solo en la cosa misma del objeto principal de dicho contrato, 
sino t~mbién en l~s comprendidas por él como accesorias, con tal 
q•_tt: v~ngan r:omr.Jt"endi das de una mane1·a especial y de una manera 

. w11versal. En todo c.:~so en necesar-io que el vicio el cual daba 

<19>Ibi0em, pagina 60 y 63. 
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lugar a la responsabilidad, haya existido desde el tiempo -del 
contrato, porque si h1_1biese sobrevenido despu~s, coma la c:o:;a 
debla correr a cuenta y riesgo del comprador nada tenla que ver 
el vendedor con el. Hay que distinguit" cu~ndo el vendedor 
ignoraba !os vicios y cuando los c:onocla; en el primer caso no se 
e~:t.iende por lo come.in mas que por la cosa vendida, es decir, 
devolver ~l comprador el precio que bl di6 poi· ella. en el 
segundo caso, debe ademas indemnizar al comprado!" de todas los 
da'hos y perjuicios quo le causo. 

De la accibn quanti minoris.- "El comprador podla elegir 
esta accibn, por medio de ella se pide que el vendedor rebaje el 
prer:ia de lo que se" estime que vale la cosa razOn del vicio que 
tiene". <20> 

Hay dos e:~cepcianes que pueden oponerse a. la ac:c:iOn 
~uanti-minaris: cuando en el contrato de compraventa se hubiese 
convenido que el vendedor· no 1·esponderla de algun de los vicios 
de la i::osa o bien de uno determinado y por lo tanto no reb~jarla 

nada del precio; segundo por el transcurso del tiempo. es decir, 
que pt·escribla la acción en un a~o. 

De la cantidad de la cosa vendida : Cuando la cosa vendida 
era menor a lo expresado en el contrato, el vendedor se obligaba 
a temer en cuenta al comprador ese deFecta, es decir, que tenla 
accibn para obtener: del vendedor una rebaja del precio 
proporcionado a lo que -faltaba. 

De la calidad de la cosa vendida : Cuando la cosa vendida no 
era de 1::3 misma calidad expresada en el contrato, se debla 
indemnizar al comprador de los dahos y perjuicios que de esto le 
resultara por medio de rebaja en el precio, incluso podla el 
compradot" pedir la t"esicibn del contrato. En cuanta a la cantidad 
coma a la calidad. el vendedor estaba obligado a indemnizar al 
comprador de los dahos que su.fria. 

De la obligac:ibn de pagar el precio : Pothier Robert Joseph 
{::U ncz dice q•_•.e "la principal obligación que el comprador 
contrae segLm l¿\ naturalc::a misma del contrato de compt·aventa es 
el pagar- el precio convenido". 

Si el perturbador se vela perturbado en la posesión por una 
demanda de reivindicación. hipotecaria u otra. cualqui~ra, el 
vendedor no podta pedir sino ha.~ta habers~ terminado al litigio. 
Pero s1 ya pagó el c::omp1·ador, n<J podla pedir la restitución del 
?r~cio durante el litigio. 

De los intereses del precio : "J;:uando la c:o~a vendic.Ja no 
produce por su naturale::a -Frutos algunos, como por ejemplo una 
blbl iot~ca, el comprador no debe interés del precio, si ·no desde 
el dla en que hubiese sido inducido en mora 'por medio de una 

<ZO>lbidem; p~gina 121 
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interpelac:iOn judicial". (22> 

Cuando la cosa vendida producla por su natut·aleza -Frutos 
n~turales o civiles. como un campo o un ganado, el comprador 
deb\~ intereses del precio. en pleno derecho desde el dla mismo 
en que entrb en posesion y goce de la cosa. tanto si se 
estipularon o no: otra de las obligaciones que naclan de la 
nat.1...1raleza del contrato es aquel la que tiene el comprador de 
ll~varse los genet·os que le vendieron, cuando no cumplla con ella 
pagarla daños y perjuicios al vendedor a causa de verse privado 
del uso de los almacenes, bodegas, étc. que hubieran sido 
ocupados por los articules objeto del contrato. 

La obligación del comprador : Es aquella en el cual el 
comprador debla reintegrar al vendedor de todo lo que gastaba 
dospués del contrato por la conservación de la cosa vendida 
porque pet"te neciendale los -Frutos aun desde antes de la 
tradicion, tan luego como se habla satis-Fecho el precio, es 
natural que sufria las las cargas y por consiguiente todos los 
gastos q..Je le ocasionabu todos los gastos que le ocasionaba al 
vendedor la conset·vaciOn de la cosa. 

Luego de quedar per-feccionado el contrato, la cosa vendida 
corrla de cuenta y riesgo del comprador, por m~s que no hubiere 
sido aC.tn entregada; de suerte que si en ese intermedio perecia 
sin culpa del vendedor, éste quedarla libre de su obligación en 
que el comprador segula obligando al pago del precio. 

RecisiOn del contt·ato de compraventa: El contrato de 
compraventa podrA t•escindirse segOn el proí-esor Pothier C23> de 
la siguiente manera: "En primer lugar por mutuo consentimiento por 
causa de lesibn enorme en el precio, por vit·tud del pacto 
comisario o sea aquel por el cual convienen los contratantes en 
que el comprador no paga el pr12cio dentro de un plazo 
determinado, se rescindir:t el contrato". 

Las ventas judiciales: "Tanto los bienes inmuebles como los 
muebles se venden alQLtnas veces judicialmPnte. Una venta dP. 
bienes muebles se t·epufa judicialmente hecho cuando la haCP un 
jue:z en ~udiencia pUbl ica subasta dependiente del tribunal, tanto 
si es -For;:osa; la que hace un acreedor di:- los bienes muebles 
embargados por su deudor~ como si es voluntaria como la que 
vet·i-flcan los hen~deros de los bienes rnuebles de la herencia". 
(24) 

En cuanto a los bienes imuebles que se podlün vender ju 
dicia.lmente, encontramos las fincas que ~.e }.;is; podJa adjudicar 
el acreedor hipotecat"io para el pago de sus créditos. 

~=2>Ibidem; página 147 
<24> .Ibidem; pAgina 228. 
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a>.-EPOCA MODERNA.- uEl derecho .francés abandono el antigua 
p1·incipio que imponia como necesaria la tradición para real~zar 

la transmi-=:>iOn, es decir, el empleo de las .formalidades". C25) 

Nada hay mas s1mple y lógico que el sistema seguido po~ los 
3Utores del COdigo Civil Ft·ancés, habituados como pt·~ctic:os en 
los cuate~ las partes se dispensaran de tradiciOn real por medio 
de un simple sistema de esct·itut·as y clausulas, establecen el 
principio de la dispensao: consideran la tradiciOn como rea.lizada, 
pero respetan sus intenciones y sitúan la transmisiOn de la 
propiedad en el momento elegido por E:?l las. 

Si la promP.sa de dat· no tiene termino, la transmisión de la 
propieda.d es inm12diata, pero de lo contrario se -Fija un plazo -la 
trasmision de la cosa se consume al momento de e»pirarse dicho 
plazo. 

De.finicibn del contt"ato: 11 La venta es un contrato por el 
cual una persona llamada vendedor, es obligadci. a trans-f"i?rir a 
otra, ll.:\mada comprador, ta propiedttd de una c:osa mediante una 
contraprestaciOn en dinero, llamada. precio". C26) 

Como e5 de saberse, en todo contr·a.to se necesita el 
consentimiento de las partes en ref"erencia casa y precio. 

Si las men:ancie\s objeto de contre"lto se tienen que medir, 
pe$ar o contar. dicha. venta sera perfecta. y por lo tanto de 
cuenta y r·iesgo del vendedor~ hasta que hayan sido pesadas, 
cantadas o medidas. 

De la coña vendida y del precio: En cuanto al objeto del 
contrato, el COdigo de NapoleOn e5tablec.i'°': podla.r1 ser aquell.:\s 
e.osas que se enr.:ontrab~n r::on el comercio y tambien decia, que es 
preciso en cuanto .a la obl igac16n que tenla por objeto una cosa 
determinada al menos en cuanto a sl.1 especie. 

El Código de Naptlléon considera nula la venta de l~ cosa 
aJena y debia el vendedor al c:omprc:idor los dal'los y perjuicios, 
Ct.1iJ.ndo éste i11nor.;i.ba (:!'SB circunstancia. Si la obligación dl?l 
vendi:dor t·ecala 1;,:11 una swna. de diner·o que se llamaba precío. La 
cosa vendida y el precio eran en di-finitiva el objeto de la 
venta. El precio era determinado y .designado poi-· las partes, pero 
se podian atendet· al arbitrio de un tercero. 

(25) .PL.ANIOL Y RtPE:PT, Tratado Practi~o .de Derecho Civil Frances; 
traduccibn por el Ooc:tor Mar·io Ola:: Ct·u:; tomo VIII, Editorial 
Cultural, S.A; La Habana, 1952, pAgina 2. 
l2ól BONNECASE JULIAN; Etemento5 de Derecho Ci vi 1; Tomo I 1, 
Edición E'.spal1olé; Editorial Jase M. CaJica; Puebla 1954. p~gina 

527~ 
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Capacidad en materia de venta: "Pueden comprar y vender 
todos aquel los a que la ley no prohibe hacerloº.• (27). 

Ha;· pena de nulidad a aquellos tt1tor-:-s que contr.J.ten por sl 
mismos o por tercet·as personas los bienes de sus pupilos, asl 
como tambi~n los mandatC\r ios respecto de los bienes cuya venta se 
les h~ya encargado~ los administra.dores sobre los bienes de los 
~st~blecimientos con.fiados a su cC\rgo, los o-Ficiales pO.bl ices de 
los bienes nacionales cuya venta se hace por ministerio, los 
Jue~e<:J, !us magistrados. los eser ibano!j, secretarios de juzgado, 
p1-oc:uradore:-s, deT=ensores y notarios y tampoco pueden adquirir los 
derechos acciones litigiosos, de la competencia. de los 
tt·ib1..1nales en cuya JurisdicciOn ejerza, sus .funciones bajo pena 
d~ nulidad y de pagar datioc; o perjuicios. 

Obl ig~cion.:;_os del vendedor: El vendedor tiene que e}:presar 
cl.?.ramente a lo que se obliga cualquier pacto que no se 
~ntiEmdli'l .• se inteorpt·etaba en su contra; existen dos obligaciones 
pr-incipales: La de entregar la. cosa y la garanti;:c:u· la casa que 
se vende. 

Hay que distingttit" de los bienes en cuanto a la entrega de 
la cosa. La entrega de loa bienes inmuebles se efectuaba con la 
entr-eg.:i de las llaves, si se trataba de edi-ficios o por el titulo 
de propiedad~ la entrega dt? los bienes muebles corpbreos e 
incorptu·eos y los gastos que por eso se hacian corren poi· cuenta 
del compradot·, salvo pacto en contrario. 

El vendedor tiene det·echo a no hacer la entrega de la cosa 
si el comprador no paga el precio. sal ve pacto en contrcixio. L.a 
cosa se entrega en el estado en que se encuentre al celebrat"se 
la venta con sus accesorios y frutos, los cuales desde ese dla 
pertenecen al adquiriente. 

Obligación de garantla: ''La oblig~ción de garantla prolonga 
l.:i. dE' entregar conc:;tr-if"lendo al V'endedor a asegurar al comprador 
la posesión pacl.fica y Util de la casa, tal como le .fu~ 
vendida". C28) •· 

La obligación de garantia tiene un doble aspecto; la 
garantla contra la evicción y la garant1a de los vicios ocultos 
de la cosa. La. primera se presenta bajo dos -Formas: cuandci al 
tiempo de l~ venta no se ha estipulado nada sobre la garantla, 
l?st~ de derecho obliga al vendedor a garanti::~r al adquiriente de 
1~ evicciOn que exper1menta un todo o en parte del objeto vendido 
o de las carg~s que se pretenda sobre el mismo y que no se haya 
declarado en el momento de la venta. Pueden ampl tat" las partes 

(';!7) lbidem¡ p~gina S29. 
<:?BJ JOSSEf;:AND LOUIS. Derecho Civil Francés "Cour de Oroit Civi 1 
Positiva Ff"ancaise"; Tomo II, Volumén Segundo, Traduccibn de 
Cunchillos y Monterola; Editorial Da.lagt·awe; Parls 1954; pAgjna 
64. 
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por convenio esta oQligacibf"I legal y tambit!n disminuir su e-fecto, 
tambJfin - pueden convenir en que el vendedor no quede sometido a 
dar ninguna garantla. 

La evicciOn consistt? en la pérdida total o parcial de la 
cosa, su:frida por el compt·a.dor, como consecuencia de una causa 

_.anterior a la venta o por lo menos en principio, por la .falta de 
un dorecho en el vendedor. El prof"esor Doi:mec:aso JuliAn nos dice 
"cuando se ha prometido la garantla o no se ha estipulado cosa 
algun~ _coh relaciOn a ella tiene derecho el comprador a exigir 
~el vendedor, la clevoluciCm del precio, la de los -Frutos cuando 
estA obligado a dArselos al propietario .que le demanda la 
·ev_icl:ión; - los daf'los y pf-1r juicios y asl como las costas y gastos 
·legales del contrato". (29) 

Cuando al tiempo de la evicción ha disminuido el valor de la 
cosa vendide1., o sea que se ha deteriorado considerablomente bien 
por culpa del comprador o por accidente d~ -fLlerza mayor, no esta 
por ~l a menos obligado el vendedor a r·estituit• la totalid.:1.d de 
su precio .. 

No es necesario que el vendedor espere la. evic:ciOn para poder 
actL1ar, hasta que se produ;::ca una pe1·t1..wbac: iOn dP. derecho para 
p·ader intervenir,es decir, el comprador- se vea amE!n.:i.::::ado en su 
poSesiOn pacl'fica; el comprador tiene derecho para llamar· al 
vendedor a juicio, cuahdo el V8ndedor haya muerto, dejando Vc:1rios 
herederos puede e~:igir a cualquiera de ellos el cumplimiento de 
la obligación de g~rantia. 

En cu.:into a la gnrantia de los vicios ocLtltos de la cosa, el 
vendador es quien está obligado a garanti;::ar la cosa vendida pot· 
los defectos ocultos que ésta presenta, si en caso la hiciera 
int:rtil para el objeto que era destinada o si disminuyera sus 
utilidades, o que no hLtbiet·a sido comprada, o si se hubiera dado 
menos precio de haberlos conocida. Si los vicios no son 
mani.fiestos no sera responsable el vendedor- si los conocia el 
comprador.. En el caso en que el comprador no hLtbiera conocido 
esos vicios tiene el derecho o .facultad de devolver la cosa y 
e:<igir la restitución del precio o a conservarla ei:igiendo se le 
entregue el precio que Fijen los peritos. Si conocla el vendedor 
los vicios de la cosa, esta obligado a la restituciOn del precio 
y a reembolsar los gastos ocas1onados por la venta, pero si el 
vendt:O'dor actUa de mala fé, recobra el comprador el precio 
pudiendo e~:igir adem~s el pago de darto-=- y perjuicios. 

Las s~ncion~~ de los vicios ocultos son los siguiGntes: 

1 .. - El comprador put!de cons~rvar la cosa y exigir una disminuciOn 
en el pt"ec10 <acciOn estimatorio o quantiminorisJ 

<29J.Ob.Cit. en la pagina 15 y pAgina 64. 
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2.- "El carrpr~dat· puede e~igir la r·cscisiOn de la venta y 
CJ·~·citar l~ ~cci6n t·ei\"1ndic~tor1~. 

S":{tyit· .J.-.¡ veniJ!?aor ~l p.:igo de .1af'1os y perjuicios si hubiese 
"''=tLt ... ·.:o ;;:;<: mal~ re. 

Jbl ig~c ~.:mes d·:d comprador: ~:"". ~1..1anto .oi las obligaciones que 
':.112!1~ el ccm;:H"~dor Jul1an Bonnoc:ase(3C..)) nos dice 11 en primer lugar 
f:.ient! la abl igaciOn de pagar el prec:io de la venta en las 
ccndic:1ones f-ijadas. es decir, el dla 'r lugar pactadas en el 
•:•.":'ntr-.:,;to. S1 n~rj;c! s:=:o estipulo o se pacto al respecto, el pea.ge 
d<?bc- h.:icer·se por el comprador en el dld y lugar de la entreg.:a de 
l?o. cosa". 

-=:1 comprador d'°"be los tntereSes en el precio di:; 
h-2-:.;':..a q1.1e pag1..1e en los siguientes casos: a) Cuando asl 
an":rcs de celebrarse la venta b> Si la cosa vendida o 
proo'.!ce +::rutas. y c) Si P.S requerido en pago. 

la venta 
se pacta -
entregada 

En el Ultimo caso no corren los intereses a partir del 
requer·imiento y el comprador no pagñ el pr·ecio, pudiendo el 
vend~dor e::igir la rescisibn de la venta. 

El comprador· tiene también la obligación de recibir la cosa., 
y su incumplimiento~ implica unñ causa para la rescisión del 
contr·ato. 

La ley concect~ las siguientes garantlas al vendedor no 
pagado: el derecho de retenciOn, la reivindicaciOn y la 
rescisH:m. 

De lo antet·ior concluimos que en Francia, en su época clAsica 
ia compraventa se estructura como un acto jur\dico basado en el 
c:onsentimiento de los contr·atantes, la caracterlstica de ~sta, es 
que el precio necesariamente debe ser en dinero. al entrega1· la 
<::osa se tran-::.fi>:>r~ la totalidad de derechos. C:ñracterlstica ést.a. 
que la hace di-ferenc:iar de la compraventa romana, se har.:e 
neces~r·ia y notoria esta -:\C:laraciOn consistente en que solamente 
al compr·~dcr· s~ le ponla en posesión de la coss. 

Ahora bi.-:?n, por lo que se re-F1ere a Francia en su ~poca 
m~de~na, ya no es necesat·ia. que exista tradic10n para transmitir 
cosas. Cec:ir. que l8s partes c:ontt·atantes se dispensan de 
ósta. :irp.d no solamo?nte 4?x1ste una parte con la intención de 
~b~ndon~r la cosa porque otro tenga la intenc:10n de adquirirla. 
S!!""I~ .:.prrec:e t.in ~istema por medio de cl.:lC1sulas y escrituras. 
res;:-~tand·~ l<=" intenc10n de los contr<:'\tantes. y es cuando en ésta 
epoca si se establecen momento y tiempo para deJar y adq•.urir 
d=r2chO$ re.3.lcs. 

(30) .Ibidein. pAl)ina 87. 
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1.1.3.- EN ALEMANIA: La compraventa según el Código Civil 
Y '"~l Dr:ir<:?cho ComU.n "es el contrato bilateral por el cual 
la.s partes se obliga a la prestación de unM cosa o de un 
y la otra a una contraprestaciOn en dinero''. (31> 

Aleman 
un~· de 
derecho 

L~ compraventa segün el Cbdigo Civi 1 Alem~n y el Derecho 
Común e~ t.tn negocio obligatorio y por lo tanto sus e-Fecto5 s2r~r1 
obl1;atorios, es decir aquella compravent~ que sin convenio 
,r-H·evio especi~l se concluy.e pot el canje inmediato del pt·ecio y 
:nGrcancla. 

Pueden \.•::mder-sc seg:ün este Código, todci.s las cosas y todos los 
d~n3t..:11os objeto Uel trA.f=ico, asl como también las cosas -futuras. 

El objeto de la comprav~nta puede estar determinado 
individualmente o sblo por su género. 

El precio consistit·~ en dinero.Si se ha convenido una 
prestación di-ferente en otras cosas o-derechos; el contrato es de 
permuta. Si es consistente en prestación dE.• servicLos o de obras. 
el contrato sera de prestaciOn de servicios o de obra. · 

Obl ig3ciones contt·;;ictua.Ies: A las obligaciones 1-eclpracas de 
la vendedora y del comprador que surgen del contrato de 
compraventa, se aplican las reglas sobre las 1·elaciones 
c.antractuales y bilc.lterales, pero sino se ha determinado otr,:1 
cosa ambas obligaciones han di? cumplirse simultanea.mente y cada 
una de las partes puedP. e~:igir y demandar l,a pt"estaciOn 
simul :~nea. Si una de las pat·tes demanda antes de haber CLtmpl ido 
y sin o·Frecer el ct.tmplimu~nto simultam'lo. reclamcrndo lisa y 
llana.mente la pres tac ibn, se da contra el la, si segün el contrato 
no puede exigir la prestación pn~v1a~ la e::cepci6n del contrato 
no ·.:1Jmpl1do. 

Dbl J gac ione~ del vendedor: "El vendedor esta obligado a 
pr·o¡:iorcion.=\r al comprador la propi.:::idad de lt? cosa vendida o el 
derecho vendido. Ademas tiene qL1e entn?gar la cosa vendida. ci-:-; 

de>cir, procurar la posesión inmedint~ corporal. El vendedor de un 
derci::flo solo está obligado naturalmente a entregar· la cosa $i J?.l 
derei:tio t:a.cul ta para la posesión i nmedia.ta coroot·al. El vendQdor 
di? un derecho -z¡Olu está obl 1gado naturalmente a entregar· la cosa 
si el derecho -fc1.culta p"1r·a la posesión de la misma y. por tanta 
especialmente SL se ha vendido un derecho LISLl-fnu:to o de 
h~bitac1bo que se haya de conceder un c:ri:>dito asegL1rado con 
prenda manual. El vendedor· tiene que comunicat· al compr·ador los 
in-Fnrmes necesarios sobre las relaciones jurldicas qua a~ectan al 
ahjeto vendido~ esper:ialmente cL1irndo sE> t,-ata de una -Finca, sobre 
los l luu tes. derechos. Cc...,rgos, arr!::!nd.::11r¡ientos de uso, 
.:irr 02ndE1mientcis de uso y disfrute. r-ld"=ma:. tiene qt.'l! entregarli::­
lo!:> d::.:icumE.>ntos que sirven para probar que hallen en su 

(::1~.E:l\JME?CC:ERUS LUDWING. _Derecho Civil; 
Editor1al Bosch; Barcelona, 1947. pAgina. 15. 
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;->o<;.;e;;;.i:.:-:.. y si estas docu1nentos se re-fieren también a otros 
~~ 1-· . .,i:.·:''!', tendrá que entregarle un testimonio debidamente 
l~galizado''. (321 

ObligMciones del c:omprador:"El comprador tiene que pagar el 
precio al vendedor. Salvo pacto en contrario tiene el deber 
5usce-ptib:i.e Ce ser e>:igido por acción, de recibir la cosa 
comprada, o sea, retirarla materialmente librando asl de ello al 
vend-:!dor. Si no recibe la cosa que se le ofrece debidamente .• 
incurre.! no solo en mora ar:cipiendi, sino ademAs, en mora debendi 
respecte ~ ~Lt deber de r~cibir 1•. (33> 

~:.e:gos: SegUn é::;tP. Codiga el vendedor C?S quien soporta el 
i-ii;:?sgo. PS decir~ si el objeto per·ece casualmentn antes de la 
pt·estacibn~ el comprador no tiene que pc1.gar· el precio. Si la 
;.:r•2s;ta.::10n ~-;e hac~ impüslbl~ sOlo en parte, el precio se ha de 
p.:-.9ar- propo1-c1onal1nrmtc, si se trata de compraventa de una .finca, 
aesde iéi. inscripcibn del comprador en el Registro esta procede 
lA entn?ga~ 

Per·<:l existen las siguientes e>:c.epciones : 

a). - Cuando a peticibn del comprador, el vendedot· tome a su 
car·go el envlo de la cosa dP un lugar a otro distinto del luga1· 
de cumplimiento~ el riesgo se trans-fiere tan pronto el vendedor 
ha real l i:::::ado todo lo necesa1·10 de su parte para el envlo, es 
decir, cuando ha entregado la cosa al expedidor, portador o a 
ott"-3. persona determinc?.da para la 2j2cucibn del envlo a la 
institucibn de transporte. 

Pero no siempre el vendedor r~sponder-A de toda culpa en este 
caso. porque sblo habr~ CL\lpa sino e>:iste una razbn apremiante, 
se desv\a de las instrucciones que el comprador- le ha con-ferido 
con re-ferenc:ia al envio. 

b>. - En caso de compraventa bajo condiciones suspensivas, c:.i 
la -f-alta de condiciOn no puede hablat·se. como es natural, de 
tv~nsito de riesgo pues entonces no ha llegado a tener e1:istP.nc:ia 
i.1n,;:- cofnpr·aventil. ef-ica::. rer·.-, s1 se cumplr:• la cond1cii!lr., si el 
::~·.;•::.:'..1vr:i fie hubiera entregado con anter·ior·idad. habra de 
<.1r:~ ... •.:i!·s~· que el r1:-sgo se ha trans-ferido ya en ·,¡irtud de la 
en-:t··:.--ga o transmisi.bn pero si al cumplirse la condic ibn el objeto 
·J'S! la compraventa hubiese per·ecido ya. la compraventa es 1nefic.a? 
m1 s;u. total idacl .¡, por tanto. no ha de pagarse el precio y si 
hubiese :;ido pagado habra de restituirse en concepto de rique::a 
injusta. 

(3_2; .ENNECCEP.US LUDl•JING~ Tr·c::..tado de Derecho Civil y Derecho de 
la~ ObliQac:ionro:::. Pri.mP.ra Edición del A!em~n con Esturtios de 
Campcit·ac iOn y Adapt.;..c i6n a. la Jur isprud<;?nc 1 ~ Espaf"lola; Volumen 
JI. Editorial Bosc.h, Bar·celona, 1974, p~gina .::'.5. 
<33).0b.Cit.pagina 16. 
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El vendedor est:i. obligado a coser.., a•· cuiCado;;amente la cosa 
vendida ha:; t. a el momen~o de la entr·ei;a y har~ todos aquel los 
gastos nec:esar:.os, y no e~.::stiendo ninguna regla en gen~··r.1 pc?.-a 
pedir que le sean abo:iados. Lo5 pr·cvechos corr·esponden 
rei;Ltli'lr·rr.;nte al comprador desoe el transito de riesgo, y a partir 
de este momento tiene que sopor·tar· li"s cargas de la cosa, asl 
mismo desde ~ste instante el comprador no tiene que pagar 
intereses del precio, siempre que l:oste no esté sujeto a. pl~:!o, la 
cual tendra que probar al corr¡:wador. Los gastos de la entrega 
cor·responden al vendedor y en p~rticular los de mediciOn y peso, 
los de envlo al lugar del cumplimiento y los de constituciOn y 
transmisibn del d::?t"echo vendido. F'or el contrario los gastos de 
recepción y los de envio a un lugar distinto del cumplimiento son 
a cargo del comprador. 

La respotlsabilidad por vicios en el derecho desaparece en 
estos ca.sos : 

L- Si el compt·ador- a renunciado a ella. pero la renuncia es 
nula si el vendedor oc:ul ta el vic:io dolosamente, a este e-fecto se 
ccnsider-a dolosa la intención de mantener al .::omprador en la 
ig~o1·ancia de un derecho cuyo conccimiento le hubiese podido 
apartar ce celebrar el contrato. 

:2.- CLl~.ndo al celebrarse el contrato, el comp;·ador conociese 
el vicio~ del derecho, por eje.11plo: si sab!a que la cosa no 
pertenec'ia al vendedor o que recalan sobre ella un usuf-ructo, un 
dere:;:ho rea: de tanto o un oerecho de car~cter inmobilic.rio, los 
derechos d::::! prenda, hipoteca, las deudas inmob1liar1as, las 
deudas de r·enta y las a.notacione~ preventivils para asegurar esos 
derech:is tiene que el imin?.r los el vendedor seg~n la presu:r•i ble 
intenc:iOn dE las parte=, aunque el comprador las co:iociese y, 
como es natur·a.1, la responsabilidad del vendedor puede sar 
tilr.tbi~n conven1Ca respecto a otros derecho=. de terceros e.onecidos 
por el comprador. 

~ Cuando la cosa f"~tese enajenada ya sea por un embargo o 
subasta pübl1ca. 

Dere.::hos del compr~~~t·: El COd1go Civil Ple~~n ccn~¡der~ i~ 

r·esponsao1 l1 :iad coma l_¡n v:.cio de derecho, no como consecuenc1.:. de 
un deber legal especial de garantla, sino como una parte dal 
cumplimiento del contrato. Por consiguiente, sujeta esta 
respo~~abilidad por vicios del derecho a las re~las ordinarias 
sobre el in.::umpl1mie!ito de las obligaciones reciprocas. Y ot1·0 
caso es cuando sobre la cosa recayera un derecho real de 
garantia. el mismo comprador podr~ demandar inme:ha';:.amen~e que se 
!e librase del mismo, s6lo podia r·etene1· el pr·ecio por ra:On de 
la eviccibn inminente. 

La redhi~icí6n cons1=.te en la ~ac~ltao que tiene el compr·~dor 
de desha:er la venta~ si el v~ndedor le hut1es~ ocultado un vicio 
o gravamen de la cbsa vendida anora b1~n~ la redhib1ci6n la 
r~CLocciOn por rai:6n de un deTecto de lr cosci comp1·ada, surge en 



razbn de que la cosa estubiera a~ectada de un vicio en el mom&nto 
del traspaso, y que ese vicio elimine e disminuya en t~r7iinos ce: 
alguna consideracibn el valor de la cosa o de la utilidad de l?. 
misma para los usos corrientes o previ:.".:.os segOn el contrato. Por 
vicio se entiende t.•na diferencia des-favorable para el comprador 
en ralaciOn a l¿ c:ondiciOn not·mal de la cosa. 

Las p1·etensiones de redhibic:iCr. y de reducciOn por 1·a::.On de 
cualidades aseguradas surge en ra::.On de que el vendedor haya 
asegurado al comprador la existencia de la cualidad. El 
aseguramiento puede reTerirse no sblo a las cualidades corpora 
les, si no tambi~n a todas las circunstancias. que en virtud de 
su natLU·ale::.a y dur·ac:i6n supuesta, influyen sobre la estimaci 
on o sobre la utilidad de la cosa; que esta cualidad Talte al ti 
empo de transportar el riesgo. Asl pues, tambHm al lugar 
de las p1·estaciones de reduccibn y de reivindic:acibn si la cuali 
dad e}:iste al concluirse el contrato de compraventa ha desapare 
cido antes de traspasar el riesgo, a menos qLte obede;:ca a 
una c:irc:unstanc:i~ imputable al comprador. 

En algun:>s casos en lugar· de la reducc:iOn o ée la 
reivindicaciCn, el compracto1· pL1ede e::igir tambien indemni;:ac:ibn 
por incumplim:;,ento cuando se den los siguientes casos : 

1.- Cu.ar.do la cal.idad asegLtrac!a, no e~:istierci al traspasar 
el riesgo. 

~. Cuando el vicio existente aOn al traspasar el riesgc, 
hubiet·a sido dolosamente ocultado ~or el vendedot· o por su 
representante. 

Todas las pretensiones de presta~iOn de garantla, iOcluso 
las dirigidas a la indemni=aciOn, estan excluidas cuando al 
tiempo de la conc:lusiOn del contrato el comprador c:onoc:la el 
vicio o la ausencia de la cualidad asegurada. 

Fum:ien del Reaistro en el Der·ec:ho AlemAm 11 El registro 
inmobili.:iirio moderno-tiene sus orlgenes en el Derec:ht:: Medieval 
Alemkn, pr..1eo;;; deriva di?l testimonio germ~riic:c". (34). 

F'rimitivamE'nte la trasmisiOn de las finc:as se veri.ficab~ 
mediante la e~trega corpor·al efectuada en el lugar mismo de 
ub1cac16n de ésta, y convenido sobre la trans.ferencia de la 
propiedad. Entre ott"as Tormas se conecta la transmisiOn ante E·l 
tribunal. Procedimiento qL1e predominaba en el derecho m::odieval. 
La transmis10n judicial se efectu.:=ba al principio de un modo 
parecido a la injure cessio de los romanos!' mediante un litigio 
verdadero un litigio simulado. Pero pronto se empez6 a 
prescindir de la Terma contenciosa, con la cual la trasmisibn se 
conver-tira en un ac:to de jurisdiccibn voluntaria; las pa1·tes de 
cla1·~~an ante el tribunal la transmisibn de la Tinca, y a 

('3~·)ENNECCERUS. t:IPF· Y WOLF;, Der·echo de las Cesas; F·~·im~ra 

Edicibn Set;i..::-.:!c Volumen, T1·aducciCn poi· C.:.rlos Melbn :.n;:~.nte; 
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Edit6ria~ Bosch, Barcel.ona, 1947¡ pAgina 133. 

peticion de el adquiriente a una sentencia con-r:irmaba. la transfe 
renc1a de la propiedad. La entrega corporal no era necesa 
!"iamente impresé:indible para la·transmisi6n. Va de antiguo se 

ernitian titulas jL.1stificativos de la investidura judicial. En 
las ciudades, el consejo solla archivarlos 01-icialmente desde 
el siglo XII en Kalogla y mAs tarde en otras ciudades, las 
investidL.1ras o acuerdos de transmisiOn se registraban en libros 
especiales. 

Estos registros al principio, se llevaban por orden 
cronolbgico; no se destinaban a un .folio para cada .finca o para 
cada poseedor singular. Sin embargo, posteriormente se 
establecieron en casi todas partes tales folios, empeze.ron a 
dedicarse l:ibr::is especiales o secciones especiales a cada 
distrito munic:ipal,luego a ce.da calle y por ültimo para cada casa 
y se dejaban en blanco despUe~. de cada inscripc:iOn para las 
futuras insc:1-ipciones relativas que se hicie1·2n en la mism~ 

-Finca. 

La individualizaciOn de las cosas se hac:la mediante 
indic:?.::iones del nombre del poseedor. No sOlo registraban las 
trasmisiones de la propiedad. sino tambilm la constitucibn y 
trasmisibn de las rentas inmobiliarias, derecho= de garantla, 
-feudos y otros derechos. 

Los pro-Fesores Ennecc:erus. Kipp y Wol-f nos siguc::r diciendo a 
continuacibn: "qL.1e la insc:ripc:iOn en el registro llego a obtener­
igual e-Ficacia que el antiguo testimonio judicial y que el 
do;:-L.1:nento jL.1st1.ficativo del r.iismo. 

E:-; esto s~ basa la -fe ptiblic:.;1. del reo1stro inmobiliario; en 
su virtud de pr-oteger al que con-Fle el contenido del registro". 
(35). 

Por Qlt!mo l~ inscr·icci~n en el regi~t1·0, e~ su~ o··i9ene~ 
era el medio prcbato•-10 de l~ mcdi~icac10n jurldica. Entonces, la 
transmisibn de -Fincas, el gravamen de las mismas con derechos 
reales y transferencias de tales dereC"hos, se practicüban 
me.:Hante un <:!'.cuerdo dec:la1·ado ante el tribunal o ante el consejo, 
respecto de l.:!'. mod::...f1caciOn del mismo en el registro 
inmobili~rio. 

No obstante en los derechos particulares sigulo viviendo la 
idea alemana del registro inmobiliario. El progreso principal 
obteniCo en los tiempos modernos, obedece a que las ideas 
desarrol !ci.das en las c:11 .. ~:::lades se c:omunic:aron a los distri-tos 

C35> Ob.c:i:.. p:igina 134. 
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rurales y al ulterior perfeccionamien~o t~cnico de los regis 
tres; el sistema puramente cronolbgico hubo de ceder cada ve;: 
mks ante el de los -folios reales o personales. · 

El sistema del registro inmobiliario no se adopto en Prusia, 
si no en 1672 con la Ley del Registro Inmobiliario del B de ma)'o 
de 1872 con ello y habiendose eliminado el principio romano de la 
tradicibn, se volviO al derecho genuino Alem~n. 

Este si'5tema tiene los siguientes carac:teristicas: La 
propiedad se inscribe en el registro, no solo para posibilitar 
los gravamenes, incluso para tomar caracteristicas de propiedad, 
y entonces la transmisión de ésta )' la constituciOn de derechos 
requieren lr inscripci6n. Este sistema se encuentra en dos formas 
principales r 

1.- El principio de la eficacia jurldica .formal del regi!:>tro 
inmobiliario. (lo que esta en el registro es exacto, por que el 
registro lo dice>. 

z.- El principio del consentimiE'nto (no se admite la 
trasmisibn de los derechos reales, s1 no cuando e::iste tanto el 
ac:uer·do como la inscripciOn), es decir si falta el acuerdo, el 
registro inmobiliario es inexacto. 

Autoridades encargadas del Registro Inmobiliario: SegOn 
Enneccerus. Kipp y WÓl.f, "el registro inmobiliario se lleva por 
la oficina del 1·egistro, cuya organi=ac:iOn se deja al derecho 
territorial. En casi todos los estados Alemanes, incluso en 
Prusia estAn encargados los jueces del registro inmobiliario". 

El articulo primero de la Ley Hi?otecaria Alemana dice: "El 
registro de la propiedad tiene por objeto la. i nscripcibn o 
anotacibn de lo; actos y contratos relativos al dominio y demhs 
derechos re~les sobre bienes inmueble::. 

Organi=aci6n del Registro Inmobiliarios: "los registros 
inmobiliarios se organi::c?.n p~~ distritos, todc5 localmente 
circunscritos. Respecto a los detalles de esta materia, son 
pocrs l~s ~isposic1on~s ~1ctadas por el ~e!ch. 

''La disposicibn d=l det·echo del Reic:h sobre el empleo de una 
hoja para cada -Finca; tier.e unicamente el propOsito de evitar el 
sistema del derecho medieval alem:in y moderno .frances d:­
inscripcibn de orden puramente cronolbg.ico. sin distinguir l.::.s 
.fincas a que se re.fiere; en todo lo demas e-1 derecho del Reich 
deja entera libert~d. 

Este sistema es compatible tanto en el principio de lo~ 
-folios reales, como los de los .folios peniana les. En el 
eni::abe:amiento del .folio real -figur.;i. la -finca y un .f':)liO 
personal, "el nombre del propretar-10 de aqL1ellC1. 



El nuevo derecho del Raich permite elegir entre los sistemas 
de divicsibn en t1·es o cuatro secciones. En el primero la hoja 
del registro se divide en una secciOn pi-.t"a la Tinca, otra parte 
ps.ra el propre't.:'.t"io~ '-\n~ tercera para !:i.s hipotec:as y deLH::la~ 
inmobiliarias, y la ott·a pal"te para todas las dem:i.s cargas de la 
Tinca". (36). 

Obse1·vc-.mos que la compraventa en aleml\nia -Fue un negocio 
obligatorio; se canjeaba la mercanc:ia por el precio, el objeto de 
esta podia ser individual o g~neric:o~ en cuanto al precio debla 
ser necesariamente en dinero, las obligaciones de sus 
contratantes eran bilaterales, al entregar la cosa el vendedor 
pro:::ur·aba la posesiCin inmediata al comprador. Se contemplaban los 
riesgos a que estaban expuestos las cosas que perec:lan 
casualmente concluyen que la carga de esto, lo sopot"taba. el 
vendedor. Se consideraba en esta .figura, como un vicio de derEc:ho 
la responsabilidad, y no como un deber legal. 

Los c.:1lemanes revcluciunaron su manera de llevar control 
:cbre S\..iS operaciones, que -Fue por escrito e inscr·ibiendolats en 

Registro~ el c:u.~.l t:ene sus orígenes en el derecho medieval 
olemAn, la tra!lsmisiCr: se c:onvirt10 9n un acto de jurisdicciOn 
voluntaria, ya no era necesaria la entrega, corporal, y para 
esto, emitieron titules justif"icativos de propiedad y ~e 
archivab2n of=icialmente o se inscribié.n en libros especiales se 
gün el acto, en un principio dichas insc:1·ipciones =:im~·lemente 
e!"'an por orden cronolOgico y posteriormente -Fue por .folios que 
eran personales o recles para cada Tinca, asl nac•:? poster·iot"mente 
las secciones especiales para cada Distrito Municipal, desp{1es 
para cada c:al le y por· CJ.ltimo p~t"a cada cose. dejando espacio en 
bl.:,nco para f"utu1·os movimientos Ll operaciones, apat·te de 'tr"ansmi 
s!ones a inscribir, se comtemplaban tambi~n la constituc!bn y 
transmisibn de rentas inmobiliarias, derecho de garantla, f"euoos, 
entre otros derechos, asl mismo la inscripciOn se convirtiO en 
un medio prob~torio, y se Practicaba mediante un acue1·do 
dedc:la1·ando ar.te i:!l tribL1r.al. quienC?s los Jueces er~n 1.;iis 
autoridades del Registro Inmobiliario. En este sistema se 
permitió la elecciOn de inscripc:iOn de tre:s a :::uatro sec:.::icnes. 
la prime··a par~ la ~inc:~, otra parte para el prop1eta~10. i~ 
te1·cera para le=: hipote::as v de.-·~d:-s ir.mct.:d1::e··i.?s y l.z. t.l~.irr,;i. 

para tocas l~s :argas d~ l~ finca. Observtnd~~e .?~l que el 
Regi=:tro Inmobiliario del Reich elimina el principio reir.ano de l.: 
tradic:i~n y se vuelve derecho genuino alem~n, y base de nuestr-o 
a~~cEl registro inmobiliario. 

1.1:4.- EN ESPANA Naturale:a y -Forma del cont,.a'to de: 
cor.:;,raventa: El COdigo Civil Espal"'lol de.fire al co'",trato de 
compra·.¡enta de la s:.g•..:.iente manera: "que es el contrato por el 
cual una de los contratantes se obliga a entt"egar L•na cose 
determinada y el otro a pagar por· ella un pre:::10 ciente., en 
dinero e elgL.rno que lo r·epresente- 11

• 
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~n.:i.!izando el anterior concEpto, .si el prec:.o de la ven';a 
c~r.:3istiere. pa!"'te en dinero y parte e-11 otr~ cosa se ente~d; .. .:i. 

· pcr per.r.i·Jta •. También obser .... arnos la 1"ee1;:r~c::id::.=: de l:?s partEs e~ 
::u~nto a sus cbliga.::iones ya que· ~abemos que los cent.reo.tos 
·bilaterales son ac;uellos c;ue desde el mo~e,..,-:=- de s1_1 pe,.-fac::c1e~ 
proé:..:cEn cbl ig¿.cion~s para las po?rtes contratan-:.es, es de<:: ir c¡ue 
entre estos, .;.:is-:.e un~ ¡:er~ec::ta n:=ip:·o=id;;d y·;;. q..:2 p.?.ra e! 
cc:r.prc;d~r" es l¿i de entr·egar el pt"ecio y el vencedor entreg&. la 
cosa y no s-E comprer:de cac:!a una de es":.as obl ig.:ic:.one=. 
aisladamente, "se debe pagar el precio por ql•e nos debe dar la 
cosa co1T1prada , y nas debe ser entregada esta, por que hemos ce 
satis~acer el precie''. (37). 

Este C6digo Civil nos d1ce,en el contrato de comp1·cvent.:.,u:io 
de los contratantes se obliga a entregar la cosa determinada,y el 
otro a pag&t" ,t:!tc. Pl•es bit>n, desde el momento en que por el 
contrato se obliga a entregar y pagar respectivamente, y no pagan 
ni entregan nada de momento las partes c:ontrc.tantes,es eddE·nte, 
que el c:Od1go siguiendo en tosto una interrumpida traoic10n 
jurldica d~ pagar y dar considerado la comr.raventa com.:i un 
contr.:.-:-o conse:-.sual. 

f':aqu1sitos Escericiales de la Comp~·aver,':.a:"Cosci licita.- Dal 
.fon~c ~~ice in~~i1".? to: De-t·echo F·ositivo Espaf'1ol; in.fleres~ que la 
pt·ime:r~ condic:1b'""r que ha Ce concurrir· con lé- cosa para qLte pL.1eda 
S:::!t" objeto del cont1·ato de compraventa es la de ser l!c1to,pues 
el Cl'Jdigo dice que puE'den sE-r objete de c~:itr¿.';.o todas las cosas 
que no est~n ~uera del comercio de los hombres, es induCable c¡l·.e 
SL.• trianera de de:ocu·,hac:e relacit;i .:..1 comercio que el Estc3.do, como 
que es Organo s·-·perior del derecho. re~onoce tal efica.ci.:r.,como :i:J 
sea en el orden penal y re>pres1vo,m~s que al Q1.1e recae so~re el 
objeto licito". <38) 

E::iste:; e::c:epci:mes c-=--r.o ~? derec:hc de uso y nabitcc.iOn que 
no ~~?rie tr,;,nsmitirse a ott·o por ning._in..., clase de t!tulo, por :er 
persone>.! ismo; al igu.:i.l que una het·e-nc:ia -Futura pues esta 
prohibido. 

Cosélo Determ1n.:i~=-: "La cosa ha de spr deterrr.ircc:-:ile por" 
;ji:~·c.~1=:.0r e-·~;:··ess del ~.rtlcclc 1445'. ~7.9.• 

Es e:dgible por lo tar:to, que la cosa sea deter·rr.i;.¿!,da o 
:teternünable '"' -Futuro,c. -fin de contar los contratantes con tc:::tos 
los elementos nece~¿~·1os para poder consentir. F·cr· e;:m;:;.lo, q:.tc;: 
la cosa sea determinable en el momento en que s~ consis:~e. 
~:;~:~~=? :;ue se t·e-f:.era a. u.r. ot:ueto er. ~ª'"~iculc.r.precisando sus 
C1ve~·so.:i.s car.acts··!st1c~s ~~e lo hagcin distinguit"se de las otras: r: 
de la.s qL1e se le ;lSre=c.:n,~~ :!e=!1· q~te n=i Sei- concc1C'a ce., 11 • .:.t1vc 

C7 .M~::~·ES~ Y N.!1'.'A::::F:O ~ Come:--;t-?r:.:ls al CO::J:.-;Cc ClVll Espoficl,7o~~ 
Oui ta Edi~i~~;Ed!to1·1al Reus,~~dri~ 195ú;p•;in¿ 5 y 6 
c3e et. =i~; i:.a;i:-.;. :'é 
<39 .!bidem: p~g1n~ 40 



de esa determinaciOn, ah.ora bien, e~ el caso de esperarla. a 
Tutu:-o, de momento no es determir.ada porque ae1n no la 
conoc:emos, por ejemplo, ·los frutos de una cosecha,- pero son 
determinables a Tuturo,p~1esto que a-:tn sin conocerlas ni 
apreciarlas -r1sicamente se puede saber a que .fruto se re-fier-e. 

"El Pre;::io : El articulo 1445 consigna, que a cambio de la 
cosa determinada se ha de pagar un precio cierto en dine~·o o 
signo que lo represente. Es por lo tanto el precio otro requ1si te. 
esen:::ial de la compraventa". 

Asi vemos C¡Ue el precio es la contt·aprestaciOn que debe 
entregar el comprador al vendedor por la mercanc:la que ha 
adquirido, este debe ser en dinero necesariamente. 

Precio Cierto: SigniTica que no hay compraventa si el precio 
no es determinado o determinable. La venta serla nula cuando la 
determinaciOn del precio se deje al arbitrio de una de las 
partes, pero no lo sera ::uando se pac:'t.a que un tercero sea el que 
-Fije el precio. 

Prc=io Verdadero:"Quiere decir que no sera simulado, que no 
c:onsi!::te una cantidad insignificante;por ejemplo que no se vende 
una cosa en una peseta,9::; dec:ir,E<l precio verdadero quiere decir 
precio e::istente,prec10 r·eal y efectivo". (40) 

De lo anterior, p;·ecio verdadero.signi.fica que el precio debe 
ser serio y asl ser~ cLtando el vendedor tiene la intenciOn d9 
e::igirlo ci:l comprador-,y t!$te de pagarlo,sino es asl el precio 
sera .ficticio o simulado,convirti~ndose en una donacibn. 

F·rec:io justo.- "El tercer requisito del precio cierto es el 
precios: Supremo, Medio y el In.fimoº. C41)de justicia. Hay que 
distinguir tres clasi;s de pt·ecios: Supremo, Medio y el 
Inf'imo 11 

.. <41 > 

El precio medio re;:H·esenta la comt!tn y regular estimaciOn que 
tiene la c~sa en el tiempo q-..:2 se celebró el cent.rato, el supre:mo 
en el meyot· valor que por el lo ha.. ya podido darse en el mismo 
tiempo encendiendo a dicha comt:tn estimac:iOn; el infim:l es el 
menor valor que se haya podido selialar tanto a las mismas 
circunstancias sin querer- ir en la nota de lesiOn en menos de la 
mitad de justo precio.Con estos antecedentes se entiende poi· 
precio justo, aquel que no traspasa los limites del supremo y del 
lnfimo. Es decir que debe ser adecuado al valor real del objeto. 

Precio consistente en dinero: El cuarto y Ultimo requisito 
del pre::io de la compraventa es de consistir en dinero, o sign~ 
que lo repr-esente. Si el precio no consiste en dinero o signo que 
lo represente no hay compraventa,lo que se: pretendé es que la 

(40~. Ib1dem; p~gina s:. y 57. 
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tt·cins.misibn c:on base en el dine1·0 o signo que lo n~pt·esente se 
t•tja por los precept.os d~ la compraventa. 

F·er-fei:.cibn de: l.?. venta: La venta se per-fec:..ciona entrt! 
. cornpr~d:')~· y vendedor·, s.erb obligatoria para aoü:io5. =:i hu.biel'""an 
.::::nv~nido en la cosa objeto del cantra.to,y en el precio~a.LmGUG ni 
la L\na n2 la et.re:., se haye entregado",. <42) 

Seg.Un el anterior artl.c:ulo, no es necesario ent.rer;.t"r· ni la 
cosa ni el pre-e io para que el contr~to de la c:cmpravent.t:1 se tenga 
p.,i- p~·iva::t~. 

~esde el consen~irniento. y sin necesidad de ninguna otra 
cirt:.L<11stai'",::1a~ el c:ontrc.-:.c es privado y nacen obligacionesi pero 
1<'31 tra11s.rnisi~ri de la p,-opied~.':I no e:-tiste hasta qL:a> la e.os¿¡. no 
hava $ido entregada, en contn•.versiOn en nuestra legislaciOn la 
transmisión de la propiedad c¡::.~ra aunque la cosa no haya. sido 
entregad"' como lo estableciera la legislaciOn espahola~en 
nLteEt.'"c den==hc se prevee ~c;uellas circunstaricias que puedan 
o::.s'ta.c1,.1li :l.,~· la voluntad de las contratc-.ntes para c:on<;;:ent1r ya 
c;~·'E:' ··esL1lt.:i~-icl.\ entorpecedor e$perar e. que l¿:. transn.isiOn opere 
has.ta c¡:_ie la cosa SE' entregue de m.?no a. mano, por asi decirlo, 
entre le~ conb-.tttantes .• porque de momen-co lo importar.te es la 
vcl:..inta'::l a~:pres~ de am!::>o::- y posterior::;::::-ntJ? oe;e pue-ci;:: tran'='Tll:.ir la. 
pi-opieda.C:: mediante al!Jl:.na de E.1..11$ modalidi:'.des~ a pla:r;-. con 
intet"t:'.$eS. etc~ 

De la c,e;,r.;i;c:ióad de comp~-ar y vende•·: "Pt:>dt"A celeb1·ar el 
contrato de conp,.-,:iventa las personas a quien ~st.e Codigo ¡.tttori~~ 
par¿ a\..1-:odeterminar::e, o Sri~, obligarse". <43> 

r~o pod:·a ad¡;:;uirir por com1:a·~, aunque sea en .subasta pl!lblica 
judicial por s!, n1 por per:on.a alguna detgrmini'da: 

1 • ....: El tutor no podrA adquirir- les bienes de la pil!rs:=ina · º· 
perscr.as que est~n bajo su tu-:.ela.. 

=·- Los mand~tar:.os, les bienes. de cuya administracHHi o. 
e~;.jer-,.;.=Hn de. e;.t.e:- e:ic:~n;ic?.c:l:ls. 

:. - L=i~ ,..1 b.:=e-o?.s, 1 ~== bienes con .fiados .o;i, se car·go. 

4.- Los empleados p~blicos. los b1enes 
~1..t~icipios. de los bier:-es el:presamente 
adf:\ir.istrac:ibn estuviesen encargados. Esta 
par.a lü5 jueces y peri tos .. 

~s.il Est:ado, de los 
pGblic:os de 'cuia 

C'isposiciOn regirl 

~-- Los magistrados, jueces, seicretarios de lcis 

<4.:?.>. SANCHE2 RO~AN FE:....!F'E: Estuoj!-:;E: de Derech~ C1vi l Se9i .. ni-:;a 
tdiciOn Tomo IV. Tipogr?.ficos "Sucesor·es- de f;ivcida-:isyi-1?.u; M¿.dd.a~ 
1999 página b:.4. 
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Tribt.rnales, ju;:gados y o-fici~les d;;;i JuSt1cia:, los bienes y 
de1•ectios que estuviese-n en litigio .:inte el tribunal en cuy~ 
juris.d1cciOt'\ o terri'torio ejercen sus respect:!yas .fi.mc:ion:s. 

6.- Loi: abogados, c:omo procurajores respecto d;;:o los bienes y 
derechos que -fueron objeto de un litigio en que ínter v·.:: .... i:ran por 
su pr·oTesiOn y o-ficio. 

El marido y la mujer no podrAn venderse bienes reciprocamente 
sino cuando se hubiese pactado la separaciOn de bienes, o cuando 
hubiera separaciOn jt.tdicial de los: mismos bienes. 

Desde el p;.1nto de vista del Derecho Civil, cali-fica de nulos 
lo~ actos reali;:.;idos contra estas pr-ohibiciones legales~ y asl 
misr.'!o como no reconoce nulidades de pleno derecho la nulidaC: de 
los actos d~ber~n ser pedida por quien tenga personalidad para 
ello y declarada por el jue:. competente. 

Las obliga.cienes del vend~dor: La primera es la re~erente ·a 
la entrega de le c~s? y al re~pecto el C6digo die~, que se 
entender~ entregada l.:> cos;:\ vendidc:., cuando se pongan en poder y 
posesH:m del comprad.:ir. 

Cl1ando se haga la venta mediante escriti.wa pt:tblic:a el 
otcrgarr.iento de ~sta ec;ui val drA a la entrega de la cosa objete 
del contatoJ si de la misme escritura no result.:>r.:> o se dijera 
claramente lo contr~ri~. 

Fuera de estos casos la entr·ega de los bienes muebles se 
e'fectuo?.ra, pm· la entrega de las llaveE del luoar o sitio donde 
se hay.?.n a lmacenadñs o guardadas y poner el - sólo acuer·do e 
con.for-midad de los ccnti·atantes, si la cosa vendida no puede 
traslad~rse a poder del compraCcr en el instante de la venta, o 
si este lo tenla ye en su poder po:· algC:tn otro motivo. 

Y como dice Mam·es.:1, "sef'\oiar que el vendedor debe entregar la 
cosa vendida, es a.firm.:rir algo llano, acciom~tic:o, en lo que todo 
el m;.m:jo esta con.forme". <44) 

El .. en.:'C"dor no er.tr·c·;i' la cosa s: el comprador no he; p::.gadu 
el precio o no se ha sE~al~do en el c:ontr.:ito un pla;:o par~ el 
pago, asl mismo tampoco la entregar::. cunado se haya convenido un 
empla;:amiento o terrr.!r-.c por el pago; si depu~s de la venta se 
de:~::1.1~re al c:ompr·adc~· insolve11t2 de tal suerte que el vendedor 
corre el rie:gc de perder el ;::ir·ecio. Se e):ce¡:::tüa de esta ... egl.::. 
en el caso en que el c:ompradc·r a'f1ance pagar en el pla;:c 
c:onvenide:. 

Si el com;::irador no paga el prec:.10~ la obliga::iOn entre la;:, 
;¡¿:rtes no e::iste o ql.!eda eri su:penso. Pero el vendedor- tiene una 
e:·.::t:·::-!On. y es ::uando en el contr=.to r..::¡ se h.:iy.::. se:"t¿:;lado un 

(44).0b. c1t; pAg1na 131. 



¡:;la;:.o para el p~go del pt·ecio. 

El vende:tor deber:C entregar la: cosa vendida en el esta.do en 
_que- s~ hall.aba al perTec:cionar-se el contrato. Todos los -FrL:.tos 
pertenecer~n al cc.iroprador·desd;:; el dia en que se- per.feccione e: 
contrato. 

Si una c:osi:!. se vende a di-Fer-entes c:ompradoYes, la pr·cpiedad 
ser!l de la primera person.:.. ~ue tomb la posesiOn de bl.lena T~, si 
es mueble. Si es inmueble le propiedad serA del adquiriente que 
est~ inscrito en el Registro P~blico. 

"Cuando no haya insc:ripcíOn pertenecer~ la propiedad a quien 
de buena -f~, sea primero en l~ posesibn y raltando &sta, a quien 
presente el titulo de -fecha m~s antiguo, siempre ctue haya bue 
na of~". (45> 

Otra obligaciOn del vendedor ez l~ de responder de la 
posesión leg.=>.l y p~cl<-ica de la cosa vendida, asl ct:J.mo di;o los 
vicies y de~ectos ocultos que tuviera. 

ºEl sanea.miento o accibn de sane-ar, obligacibn Cel 
vendedor, puede proceder segün setiala Sanchez Reman, a saber, 
el ccmprador puede ocurrir que la misma cosa adolezca de vicies 
~ defecto5 ocultos''. (46) 

Antes éstos ht:=chos SE~ala Manrese;, es eviC~nt.e Ltna 
respo'1s~bilidild en el vendedot·.Esta responsabilidad se hace 
efectiv~ s~nean~~··. <47) 

"Te:idr~ lugar la .avicciOn CLJ~:1d\J' s~ prive al c:omp1·ador, por 
sentencia -firme y en virtud de un dE:recho an"':erior a. la compra, 
ce todo o parte de la cosa com¡:w°"ds.. El vendedo1· r·espcnder~ de la 
eviccibn a1..:.nque nada se haya E}~presado en el contratroº. <4B> 

\' Sa.nche:::- i:;:oman apunta~ los contratantes, sin embe,-go, pcdr~n 
aumentar~ dismi!'"!uir o suprimir ésta obligacibn leg;al dr,1 
vendedor". (49> 

El C~~ioo se~al~. ser& nulo toco pec~o que &x1ma al v~nde~or 

d;:ro respo~dE:,- ltt e' icci6n, siempre que hubiera mala fé de s1.1. 
parte. 

Al reTerirse el Código a la evicci6ns tendrá lugar cuando le 
sentencia ~uede ~irme quiere decir, no hay contra ella recurso 
c,.dinarío y e~:tracrdin.3.rict ya pot· su na.turale::a, ya por he. 
ber sido consentida. por las partes. 

{45).Ib;dem; pAgina sz. 
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La obligaciOn del saneamiento corresponde al vendedor 
independienteménte de su buena T~ o su mala fe, resp~nde. al 
comprador de las causas de evicciOn anteriores al momento de la 
compra. 

Cuando el comprador hubiese renunciado al derecho de 
saneamiento para el c:aso de eviccibn, llegando este, debera el 
vendedor entr-egar Unicamente el precio de la cosa vendida, al 
tiempo de la evicc i6n a no ser cuando el comprador hubiese hec:hc 
que la renuncia con conocimiento de los riesgos de la evicc:iOn y 
someti~ndose a sus consecuencias. 

"Cu~ndo we· haya estipulado el saneamiento o cuando nada se haya 
pactado sobre ·~ste punto~ Pi la evicc iOn se ha realizado tendrA 
el comprador derecho a e::igir del vendedor: 

a).- Restitución del precio que tuviere la cosa vendida al 
tiempo de la evicci6n, ya sea mayor o menor que al de la venta. 

b). - Los frutos o rendimientos, si se le hubieran condenado a 
entregarlos al que haya vencido en juicio. 

c>.- Las costas, el pleito que haya motivado la evic:iOn, y 
en el caso de las costas del juicio seguido con el vendedor para 
el saneamiento. 

d>. - Los gastos' del contrato si los hubiere pagado el 
compr:ador. 

e).- La:; dc.ri:os e intert?~2s y los g&st.os voluntaricsc•s de pL.:ro 
recreo u ornato si se vcndiO de mala f&, s~gun escribe Sanchez 
Reman. <~O> 

Obligaciones del comprador: "El vendedor esta obligado a 
pagar el precio de la cos.:i. vendida. Ha de entregar, dinero o 
signo que lo represente, puesto que se trata del precio", <51> 

Vemos entonces q1.1e la obl igac1bn principal del vendedor, es 
]a de entreg.:o.r la cosa vendida. Ha de entregar diner·o o signo q1.1e 
se le represe:ntP., esto Qlliere decir que si no es dinero en 
e.fectivo ya sea en cualq1..1iera de sus modalidades en monedas de 
metal o papel moneda, entonces signo que lo represente serA 
cualquier otra -forma que traiga consigo el valor del mismo dinero 
que se la asig·ne legalmente igual cantic!ad, por ejemplo ur. 
cheque, no es dinero en ninguna de sus modalidades, pero si lo 
nipresenta, ;:ichas par-ci jug.:11· juegos de .:i::.;1.r, cada color de esas 
fichas, representa un valor, en igual -forma, no es dinero, pero 
si lo representa, etc. 

Como es de observarse~ e~:isten obl ii;aciones t•eclprocas debido 
a que C}:iste una relaciOn jurldic:a, se debe entrego5r el 
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pr·ecio, pcrque se debé entregar la cosa, ambas prestec:iones deben 
~er cumplidas en el mismo momento si no se ha pactado otra 
cuestibn en c:ontrat·io. En cuanto al tiempo para pagar el 
precio de la venta las partes hac:en el conveilio de este. En 
c:uanto al lugar para pagar el precio ciu:i ser:. el domicilio del 
vendedor. Pero sino se f-ijb el ll.1gar ni tiempo para hacer la 
entrega, la ley estipula que se har!l el pago en el tiempo y lugar 
en que se haga la entrega de la cosa vendida. El comprador debert.. 
intereses por el tiempo que medie la entrega de la cosa y el pago 
del precio. 

La ley propone una solución, cuando la entrega de la cosa no 
es simultAnea C'.l del precio, porque surge un lapso de tiempo 
mayor o menor, entre los contr·atantes ya que el vendedor se verla 
privado de la cosa y de la utilidades, y si el comprador tiene en 
Slt pod~t- la cosa mas el importe del precio, ~sta soluciOn no es 
nada mas qLte la obl igac:ibn de pago y de intereses, pues la ley 
evita el enriquecimiento de una de las partes. 

Este> interes 
esta obligacibn 
se~alado =uantla 
legal. 

se paga cuando las mismas asl lo han convenido, 
depende de sL1 l 1bre voluntad, cuando no se ha 

del interés, la soluciOn ser~ exigir el intet·~s 

. La ley en igual forma, eetipula que se pagar~ interés al 
vendedor si la c:osa. vendida y entrega.da pt"oduc:e fruto o renta. ya 
que si el corr.pr·ador los hac:e suyos dut"ante e ierto t iel'flpo. los 
pr:.duc:to~ de la cosa m~s los n:ndir.-.ientos que: pudiera obtener del 
pr·ecio, ser·a su compensacibn. 

Pot" lo tanto, pi"rélo que surg.:i. esa obligac:iO!l de pagar· inter~s 
al vendedor deben n.?l.cer estas dos circunstancias, primero c¡ue la 
cosa haya sido entregada y segundo qL1e produ:::ca .fruto o renta. 

Otro caso en que el comprado1· deber:t. pagar i nter~s cuando se 
t-,aya constituido en mora la cual se determina poi· la rec:lamaciCln 
judicial o extrajudic1a: que el acr·eedor haga oel cumplimiento de 
la obligaciOn. ''Si el comprador f-ue~e perturbado en la po~e~1~~ o 
dor.'linio de la cosa a.dq',...'.ir-id.:1, o tuv1ei-e +=t.r1d,:i.do temor· de :;:!·"lo 
por e1lguna acc1!!J;, i·&1v1nc!icat0t·ia o hipotecarla. de- donc1':- se 
despt·ende q~li? no .:::ualqu:.e:· ~emor ser~ suf'.iciente para que el p.:1go 
del precio pueda suspenderse. sino ha de tratarse de wn temor·, 
por· as1 decirlo, clasificado, cuya c:lasi~icacibn, harA en bltimo 
termino ~os tribunales de Justicia. PodrAn sl1spendet" entonces el 
p~;c de! p!"ecio hasta que el vendedai- ha)-'e hecho cesat" lo? 
per·turb&cibn o el p~ligro. ha no ser que afianse la deYcluciOn 
di::: 1 p1·ec::.i:i en su ceso~ o se ha-ya estipulado que no obstante 

~~~i~~~~r·: v~~~¡¡~~~n~~ªpa~~". ~~~~lla clase. El compr"?dor· est~ 

<5=>.Art1c:ulo 1504; Cbdigo Civil Espahol. 
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"Ahora bién, si el vendedo1· tuviera -fundado temor para teme~· 
la pérdida de la c:osa inmueble debida y el prEcio~ po=~·~ 
pr-omovc:>rs-a inm~diatamente la disoluciO:i de la venta. El camprc3dc.~· 
podrá pagar, aUn después de e~:pirado el ti?t"minc:.-J mientras no hay~ 
sido 1·equerido jL1dicialmEmte o por .;:i.cto notat·ial, hecho el 
reqt.te-rimiento~ el jLte:: no podr~ hac.er concederle n~1evo 
t~rmino". (~3) 

Respecto de los biene inmuebles, la re~oluc:ion· de la venta 
tendr~ lugar de pleno derecho, el inten~s del vendedor, cuando el 
comprador, .sntes dQ vencer el t~rmino -fij.:-do pat•a la entrega no 
se ha;·a presentado para recibi1·1a, o present~ndose, no haya 
o-ft·ecido el mismo tiempo el precio, salvo que para el pago dE' 
éste se hubiese pactado mayor dilaciOn. 

Ya vimos que tratAndose de bienes inmuebles, a~n habiéndose 
estipulado <falta de pago del precio en tiempo convenido, tendra 
lugar de pleno derecho la resoluciOn del contrato, es preciso 
hacer- antes requerimiento. Por el contr·ario si la compravente 
t~ene pc:•r objeto bienes m:..ieb!es. aunque na.da se haya estipulado 
s~bre este pl.uito, la resoll.1ciOn tend~·a !Ligar de pleno derecho, e:-i 
intert>s del ver.dedor. cuando el comprador no se haya presentado a 
recibirla, :.i presentAndose. no haya cif=recido al mismo tiempo el 
precio, sal .to que para 21 pago de este se hubiese pa~tado un 
tiempc• mrycir. 

1.1.5.- EN MEXICO: 

a).- COdigo Civil de 1870. 
bl.- Cbdlgo Civil de 1884 

El Código Civil de 1970 tomando como base de de-fi~iciOn d~ 
::c.11pravent.;t del Código Francés diciendo: La compraventa es un 
contrato por el eual uno de los cont:ratantes se obliga a 
transferir un derecho o a entregar una cosa, y el otro e pagar el 
precio cierto en dinero. 

Vemos que el cambio o trueque ha precedido en su origen al 
cor.trato de compr-avi?nta, como l~io: permutas -fu5u·on SLIStituidc..~ r.ior· 
u~ t~po cc~.~n ~~~¡lmeG~e t:r~nepo1·~able, divisible en peque~as 
fr·acciones para. las opet·aciones de poca import.anc1a,)' ello -Fu:? el 
metal; con el desarrollo de las relaciones.sociales, asl como el 
aumento de las necesidades de los individuos y la di~icultad de 
satis-Facer-las, p~·odujc le> inve=nci6n de la moneda que fac::lita.,do 
tod~s las opera=1o~es del cc~arcio. diO origen al co~tr~t.:> de 
comp•·aventa. 

L~ de~in1ciOn en el COdigo Civil de ~ste contrato~ t~~~ndo l~ 
del COdigo Civil Francés. ha s1.:lo generalmc-n+.e ~-,SLlr~Cc ¡:.ar lo; 
di~r:>~·entes comentaristas de éste. porque ~iendo el · obJeto del 
ve~dedor tran~~:tir la p1·oµiedad de la cos~ ve~:ij~ e~ 

(~~l.BONNEC~SE JULIHN; ob. cit; pagina ~14. 
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ccmprador, se dice en la definición q~e se obliga a entregar esa 
cosa .• siendo as1 q~e no es la obl igaci~n que contrae. 

Esta definic:iOn parece estar tomada del Derecho Romano o de 
r::..iestra antigua ler;:.sla.c16n, cui\nC:c sancionaba los m~s,mos 
principios segl:1;-. los cuales El ve:id~.::!o~· s!'lo et;taba o:..'.l1gado a 
entregar al comprador· la cosa y a manter1erla en su post!'siOn. 

Matees Alarcon Manuel CS4), nos dice "qL'e en la actualidad el 
cent.rato de compraventa produce efectos distintos en virtud de 
ser traslativa de la propiedad, y desde el momento cuando se 
peri=ecciona por el consentimiento de los contratantes acerca del 
precio y de la cosa, se transmite el dominio de ella al comprador 
y tal es el motivo por el cual a diferencia del Der·ec:ho Romano,el 
Cbdigo Civil prohibe la venta de la cosa ajena y la declara 
nula". 

El Código establei:e cuatro reqLtisitos escenciales par"' la 
validé<: y eficacia del contrato de compraventa a saber: 

1.- Con~entimiento de los contratantes. 

2.- Capaci~ad de ellos. 

-~.- Cesa cie~ta. 

4.- Precio cierto y determinadc. 

Anali::and:l cada uno de és":os: 

1.- Capacidad de los contratantes: puede11 compreir todas las 
personas a quienes no est~ legalmente prchibica, disponer de sus 
bienes, ya sea por r.:.zOn de SLI estado. o por la naturaleza de la 
misma de la cosa, segUn preescribe el ar~lculo 2965 del COdig~ 
Civil de 1870. 

"Tienen incapacidad para adquirir bienes los consortes que no 
pueden celebrar entre sl el contrato de compraventa, a no ser de 
c:ue esten separados leg.;1lmente en cuanto a los t-1enes. E~~.!i 

prohibid~ dicha ~~er~c?en 6 ~tn de evite:- el a~us~ 0€ aut~ri~ad 

que pud!er·.:.. cometer· el me.r1do sobre su mujet" para ool1garlr 
ver.der, con d!::'trimento de su patrimonio, uno o varios biene5 ya 
p.:: ~·a impedir qLte be.jo la .forma de una venta, se encu::H· 1era L;r,a 
donaciOn que excediera de los limites permitidos por la. 
ley, haciendola irrevocable". (55> 

El motivo de Esta prohibiciOn SLtrge a que los sujetos a 
qL1ient!'s se les ha eni:omend.=;.do la adm¡n1str~(:l6n de bienes, se 
encuentran con la situacibn de que contrapone esta cor, s:..• inter~s 

<S4>.C·:Jmentar-ios sobr·e el COdig:i Civil del Dist··¡to Fede~·al; Tcm:-.i 
V. Im;:irentil. Dl.;i:: c:!e LeOn; ~E:nc.:-. 1996 p~.;1na :e::. 
<":";':•>. Ob.c1t; ;::;~.gin.; ::os. 



personal, entonc:es, tomarlar· ventajas adeleont:..ndose _a adq1..1irir 
dichos bienes con artimahas que e::pertamente les sean conoo:id.?.5 
ya sea a:.ejando postor€s o -Fing1er·do comprar· pa~·,:.. eludir la 
rendicibn de cuentas y iidquirir asl los bienes a bajo precio. 

Respecto del precio cierto y detenr1inado debe ser en dinero 
justo. Al ser cierto quier·e decir qLte es verdadero, que no se 
simula, osea q~e se estatilec:e o s~ estipula con l.?- intenc:iOn de 
-e-xigirlo. En cuanto a que es determin.:\do signi-Fica que se debe 
-Fijar al celebrarse el contrc:ito o por lo menos establecer los 
elementos necesarios para -Fijarlo. · 

El precio debe ser Justo, esto es, proporcional al valor de 
la cosa, siendo el equivalente de esta, ha de hallarse la debida 
relac:ibn con ella. 

El COdigc Civil se ocupa de las reglas relativas a las cosas 
objeto del contrato de c:or.i;:u·aventa y c:cmien::a estableciendo un 
precepto ~eneral, spgLm el cual pueden ser objeto de este 
contrato todas las cosas en el comercio, y no Tuer·an exceptuadas 
por la le')" y los reglamentos administrativos, de conf=ormida.d con 
ell~, de a:::1..1erdo c:on lo dispuesto en el articulo 2956 del COdigo 
Civi 1 de 1884. 

El vendedor se ha obl iQ.:.do a entregar la cosa vendida en el 
mismo estado en que se hallaba cuando se perfecciono el 
contratro, cc:in todos sus Trutos naturales. civiles e indL1stt·i.:i.les 
y con les aumentes y ac:=esorios que .posteriormente hut>iere 
tenido. 

Obligaciones del vendedor.- Las obligaciones del vendedcr son 
principalmente tres: 

1.- Entregar al comprador la cosa vendida. 

2.- A garantizar las cualid.:i.des de la cosa. 

3.- A prestar la evicc:iOn. 

En cuanto al pr1r.iE't" elemen'to, distingLlimos entre la entrega 
de l~ cose mueble y la entreg~ de la cosa inmueble. En cuanto ~ 

la cosa mueble se dice entregada cuando materialmente se pone en 
p:ider del comprador o cuando se entregan a este las llaves del 
lugar donde esta guardada. con-Forme a lo preescrito en el 
articulo ~982 del Cbdigo Civil de 1870. 

Y en cuanto a las cos.:i.s inmuebles el articulo 298:: del mismo 
CbOigo Civil de 187(·~ dispone que se presume de entregadas lLtEgo 
que estA otorgada la escritut"a püblic:a respectiva, o si no hay 
escritura. luc::gc que est~n entregados los titL1los de la finca. 

''E:i vendEdor se; ha obl ig~dc. a entregar· la cosa vendida en e! 
mismo est¿;:lo eri qvr:: se: h.:-.! lab? ct.te::.noo se per-Fe::c:ionb el 
contratro. con tocos sus ~r-~tos naturales, civiles e industriales 



y cor. los aLlmentos y accesorios que posteriormente hubiere 
ter.idc 11

• (~6) 

En otros t.~rminos esta obligado a guardar y conserv.:a· la cosa 
en estado en que se hallaba al celebrarse el contrato, y 
responsable .de la p~r·dida o deter1oro de ella por su culpa. 

"La segunda obligaciOn que la Ley impone al vendedor .es 
g;?.~·anti;:ar las cualidades de la cosa vendida, por lo que est~ 
obligado al saneamiento por los defectos ocultos de la coss. 
vendida, que le hagan impropia pa1·a el uso que se le destina, o 
que se disminuya de tal modo ~ste u.='"'• que de haberlo conoc1do el 
comp1·.ador no hubiera hecho la c:omp1·a o h.=.brla dado mer.or precio 
por la cosaº. (57) 

Los defectos ocultos que en ~ste Código se re~ieran, se les 
daba el nombre de vicios redt-ibitot·ios, por le qltE autorizan al 
compre,dC'r pretender la rescisiOn del contr.:i.to de compraventa 
par-a c!:l:igar al vendedor al saneamiento por los defectos: que la. 
cosa vendida, se requiere: 

a).- Que definitivEm~nte lo~ defectos sean ocultos, ~ues si 
son aparente=. y a pod1do conocer-los el comprador, cesa la 
recpcnsabi!i~ad de ~~uel pa:·que 1.:1 ley presume en t~l c~so que 
puc:!iendo cc:""lo::::er ta.les defectos los ha CO"l:::J::ido realmente y hc:o. 
consentid::i en comp1·arla con ello~. y por· lo mismo. no ~Lieoe 

quejars2 de que el vendedor h.:it'c?. faltado al CL1mplimiento de 5U$ 

cbl igaciones, ven::H~!""tdole una cos.:1 defectuosa. asl se consig;ia el 
articulo 3004 del COdigo Civil de 1870. 

bi.- Los deoFect.os de- la cosa vendida sean de importar.1::ia y 
tt"ascer.d2ncia de tal maner·a graves. que le hagan impropia para el 
us:> a que se di:stinan, o que disminuya dE· tal modo ese uso, que 
de haberlos conoc.1do el comprador, no hubie1·a hecho la compro o 
habria pagado men=>s. En el supuesto di? GL•2' ocurriera alguno de 
estos casos, el compr.;dor· tiene dos accione~: la i-esci~iOn del 
c.ontt·atc. y por· lo tanto, la devolucitin de lo que pagb por l.:; 
:::osa; o la d1smin1-1cibn del precio por med10 de peritos. 

e).- Prestar· la ev1c:i6r;.El ve~dedor· se~G~ el art!c~l~ :·~=~ 
del COdigo Civil de 1870 estJi obligado a garantizar- la 
propiedad. obligado también a ofrecer- una posesión pa.::1-fica del 
comprador y prestar la evicciOn, 

"Obligaciones del Comprador. - Ambas pat·tes 
obligaciones bilateralmente, y son: 

!.- Pagar el precio. 

:'.- Pag.:.r los gastos de la venta en la p;.rte en ~ue le 
corresponde. 

C56). Ibi dem.; pagina 322. 
C57). lbidem.; p;!.g1na ::;3(1, 



3. - Reembolsar al vendedor los gastos qu:i .húbi.era:' eroga·:!c en 
la ccnservacibn ·de la cose. vendida deSde · la celebraciOn del 
cent rato. 

4.- Recibir la cosa vendida en el tiempo y en el lugar 
estipulado." (58) 

En la venta como en todos· los contratos bilaterales, va 
impU.cita la condicibn resoll..1toria tAcita, para el caso cuando 
uno de ·los contrayentes dejara de cumplir la .oblig~ciOn, en 
nuestra antigua legislacibn se conoce como el pacto de la Ley 
C:omosoria, que se define de la siguiente manera: el pac:to se hace 
entre el comprador y el vendedor, estipul~ndo que si no se pag~ 
la cosa hasta cierto dla sehalado se deshaga la venta. Asl mismo 
la. rescisibn tendr~ lugar de plenc:i derecho. 

Form¿i del Contrato de Compraventa.- Este Código Civil declara 
que la valid~: de los contr~tantes no depende de formalidad 
alguna e~:terna; pe~·~ ésta regle. SL<.fr-e e:<cepcion=:s entre las 
cuule~ se encuentra el contrato de compraventa de bienes 
inrr.uet.les, .:>.s1 mismo distingue entr·e aquellos cuyo valor no 
e::cede de quinientos pesos y los que alcan::an un precio mayor,. se 
haran en instn1memto privado. El COdigo ordena que se hagan 
constar en escritura pUblica, la Ley eidge .:-demas la inscripcibn 
en el Registro H.1bl ico, esto en cuanto a vl?ntas que se t-,cigan por 
m~s de qui:iientos pesos, de lo contrario se adquiere la pena de 
no prodL.tcir e.fectos contr·a terceros sino despues de que la 
escritura respectiva se haye. registrado en los t~rminos que 
prescribe el articulo 3061 d~l COdigo Civil de 1870. 

El COdigo Civil de 1884 menciona nuevos requisitos en materia 
de compr·aventa a saben 

El a1·ticulo 2843 dispone: "Los propietarios de cosa indivisa 
no puede vender a e::trahos SLI parte respectiva si el p.::.r~lcipe 
d~sc-a hacer d~l d;;.1·e.::ho d&l tanto. A este e~ecto. el 
propietario qLte enajena notiTii:arA a los deml\s por medio. del 
nota1·io o judicialmc-nts la venta que tuviere convenida, para que 
dentro de lo= ocho dlcis sig!..lientes hagan LlSO del derecho del 
tanto, transcurrido dicho pla::o por el solo lapso del t~r-mino se 
pierde ese dn::cho. Mientras no se haya hecho la noti-FicaciOn, la 
venta no produc:ir~ efecto legal alguno''· 

El articulo 2844 sel"fala: "Si varios de los propietarios de 
co;;a inmueble e indivisa hicienrn uso del derec:h:::J del t~:ito, serl>. 
pre.fer ida el que presente mayor parte, y siendo igt.1ales el 
des!gnado por la surte, salvo c:onvenio en contrario"~ 

Aderr.!i.s el COdigo Civil de 18S4 ya establece; no podran 
rematar por s1 ni por interpbsita persona el jue:::, el secretE.rio 
e.lbaceas. administradores~ tutor-es. curadores, .fiadores: y 

(~8>.Ibidem; p~gina 340. 



abcg.:i.dos del ejecutado, ni los peri tos que hayan valuado los 
bier.=s objeto del remate. 

Por óltimo los arttc:ulos :::9:!9. Apunta que por regla general 
las ventas judiciales se harAn en mon~de. efeoc:tiv2, y al contcdo y 
cuando la cos.::.. fUf:Wi:- inmue:Jle pasara a¡ cont;>rador libre de todo 
gra.vamen. ~ menos de estipulac:i6n expresa en contrario, él curo 
efecto el jue: mandar~ a hacer la cancelaciOn o cancelaciones 
re~pectivas en el t~rmino que dispone el COdigc de Procedimientos 
Civiles; el articulo 29Z9 prevee que en las enejac:íones 
Judiciales cu~ndo deban veri~ic:arse para dividir una cosa comen~ 
se obse,..-v~1-~ lo di~pues:tl:J por el artlculo 2316 de ~ste código que 
dice: "Son aplicables a la partic:ibn entre socios las mismas 
reglas establec!das para la partic:ipac:iOn entre herederos" y las 
prevenciones del Cbdigo de Procedimientos C.iviles respecto de la 
participacibn de bienes hereditarios. 

2.- COMPRAVENTA EN EL DERECHO POSITIVO MEXICANO. 

2.1.- CONCEPTO DE COMPRAVENTA. 

El COdigo Civil vigente p~ra el Distrito Fede::ral, en su 
art!c:ulo 2.::~s establec:e qc.te habr~ compraventa cuando ''uno de los 
Ccontratantes se obliga a transferir la propiedad de uni\ cesa o 
de un den:~c:ho y el otro a su ve;: se obliga e pagar por el lo un 
precio cier~~ y en dinero''~ 

Este prE">cepto R'.e:inciona, qui:'.' par? que e~:1sta compravo;:;:nta .:;¡_:is 
necesar"io que opet"e la transmistbn d~ la propiedad qL•e por la 
cos=a e: derec:ho tr-.;i.ns.f"e1·ido por el enajenante se pague un pre;:"!c: 
ciet·to y en dir.e··o por· parto dc-1 c::fquiriE.•ntE; par lo que lC\ 
=or.-.prC\ven-;.a. es un c:.o:itr·ato tt·aslatlvo dE: propiedad. 

2.2.- REQUISITOS DE EXISTENCIA. 

Le. Ley me::icana ha:e una-. dist1nc1bn de los requísito5= de 
e:tistenc:ia y valide;: de los actos jurldicos; ya que la .falta de 
unos y otros elementos produce di~erentes efectos en el mismo, 
tale5 como la ine::1$te~ci~ y ~~lid~d del ~c:to jur!dico, y ~zl 
veme$ qL1e los ~·eq"-\lS:.to; de c:::1st.enc.1i? son segun el articulo 1794 
de-l Cbdigo Civil en vigo1·, referido a los contratos: 

J.- Consentimiento. 

TI.- Objeto que pueda ser materia del ccntt"ato. 

Es de citarse también el articulo 2224 del mismo orden2\miento 
que ~stablece .. el a.etc; juridico 1ne:dstente por· la .falta de 
ccnsent1rr.iento o de objete que pueda ser materia de él, no 
prcdu::ir!.. ef"ecto legal alguno. No es suc:eptible de valor por 
CO!"'!firmaciOn n:. por p·rescr1pcibn, su ineid$t'2'nc::ia. puede invocar-se 
por tc:.C·~ interes.:i~i:-". 
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F.ei=erido los t"equisito~ d.el c:~ntr:-at::> a la compraventa ser~n: 

a:> El consentimiento. - o acuer.do de voluntades. eñt;:e las 
part.es para celebrar el contrato de compr-aventa. 

. b) El objeto .. - Es decir, li!- .cosa o el derecho que Pl!ede ·ser .. :,; 
materia del contrato. ' 

e) El precio.- osea la contraprestación que 
d:i'.~ero por los bienes o dere=hos rec;.bidos. 

2.2.1 EL CONSENTIMIENTO. 

Traducido jurldicamente se puede entender como la .voluntad de 
las partes ;¡:ara e-Fectuar la compraventa, de lo contrario no .habra 
venta, po~ que el comprador no ha maniTestado su voluntad de 
adquirir. Para el pro-fesor RaTael Rojina Villegas· CU 91 
consentimiento se deTi ne c:imu el "acuerdo o concurso de' 
voluntades que tiene por objete la creación o transmisiOr. de: 
derechos y obligaciones". 

Planiol Marce! (:::!) nos dice al respecto "cada p.:u·te en el 
contrato declara su voluntad~ pero pera que el contrato se Tot"me, 
es necesario que hayc.. consentimiento, es decir, siguiendo al 
mismo tiempo sentimiento, que c:cnsientan". 

V pat·a Bonnecasse <3>, 11 qL1e el consentimiento es acuerdo de 
voluntades constitutivo del contrato. Dos personas, por tanto éo:JS: 

voluntades, son necesarias por lo menos pa~a q1.1e haya 
consentimiento y por ende contrato". 

De lo anter·ior se desprende que hablar de consentimiento, es 
lo mismo que acue~·do de voluntades. 

El ¿.i-ti=ulo 1803 del Ctrdigo Civil vigente, hace re-Ferenc:ia 
al consentimiento mani-festado "puede ser e~:preso o t.3.ci to. Es 
expre5:o cuardo se mar.iTiesta en Terma verbal, por escrito o por 
signos inequlvo.:os y es tli.cito cuando result& de hechos o de. 
~ctos q~~ lo p1·esupon;an o ou~ autoricen ~ presumirlo; e::c:epto en 
que las cosas dt- que la ley o por convenio la voluntad osbc. 
mani-Festarse expresamente". · 

Hay ocasiones en que las partes no se ponen de acuerdo en le. 
naturale~a del nagocio jurldico a realizar, y en ese caso, el 
consentimiento seria aparente o sea, que no ewiste en la re.:.lidad 
como ejemplo de esta serian. cuando uno de los contratantes 'cree 

(1). ROJ'INA VILLEGAS RAFAEL.- Compendio de Derecho Ci-vil Mexicanc>~ 
Volumen IV Editorial Porr~a S.A. M~xico 1970 p~gina 310. 
e:-:. F""Lt;NlOL l'1A~CEL: Tr-?.t~.d::J Elemental de Derecho Civil Volumen 
IX, Edi~o1·1al ~.C~Jica ~uebl6 1947 pAgina 34. 
C3). C:tado ~:~ PLA~~!OL oc.Re~.197. 



recibil"' une. donacibn y el que le entrega cree que la e5tA 
vendiendo, o cuando uno de los contratantes e;itiende una cosa 
di:-.tinta (error· sobre identidad del objeto>; y por lo tanto en 
estos casos el acto jur.idi::o de comprav~nte serla inexistente. 

De este asunto F'l.,;;.niol Marcel nos mani-Fiesta. "L&. -Falte. de 
consentimiento ocurrida pcr error en la naturaleza. del contra.to e 
en la identidad del objeto, origina. la inexistenia de la 
compr.;1.venta, c:on las ce1.racterlsticas de la doctrina c:lAsica. 
atribt..~ye al acto ine:<istente~ es decir no se produce ef'ectos 
Juridicos en cualquier tiempo puede invocarse dicha inexistencia, 
todo inter-e5ado tiene posibilidad jurldlca de hacerla valer, v no 
se requhwe declar-.,aciCn judicial para. constituir, pero si una 
controvef""sia surge al respecto, sl serA nesesaria la sentencia 
que as! le decida, la cual ser:t. declarativa y no 
constitutiva", (4) 

2.2.2.- OBJETO POSIBLE. 

Para hablar del objeto, es necesario recordar que la 
c::ompraventa es un contrato bilateral, en i-a;:bn de que produc:en 
obligaciones reciprocas a las partes contratantes, la del 
vecidedot- es l.:t de trans-Ferir la propiedad de la cosa o el derechv 
enajenado y la:i del comprador es la de pagar por lo que se le ha 
trans-ferido, un prec-io cierto y en dinero. 

Entonces la compraventa tendrA asi ur. doble objeto la cosa y 
el precio. 

El objeto dif""e~to de la compraventa consiste en trasmitir 
el dominio de una cosa por una parte y pagar un precio cierto y 
en dinero por la otra". (5) 

El articulo 2248 establece que, 11 la cosa objeto del contrata 
debe: 

1.- Existir en la·.naturaleza. 

~-- Ser dete:~minada o determinable- en cu.:.nto a 5U espec:i.e. 

3.- Estar e:l el comercio. 

Oue e:dsta en lii natL1raleza, signif'ica que lo cosa se; 
encue.,"tre a su alcance. al momento de celeb,.arse el contl"ai<:.c o 
~l m~n.::i~ susceptible de e::istir en 1.1n memento determinado. De ah! 
las cosas -f=uturas de una par-son.a< viva, aCm cuando esta de su 
consentimiento,.' debido a que estarla. en contra de una de las 
cara.::terlsticas -fundamentales de las disposic:io11es 
tE'sta.mentar ias; l¿o. posi bi 1 idad de ser r·evocada:.: y si el derec:h<:i 
a-s lei;ltimo la fact1ltetc de testar libremente-; lim1tec:ibn sertalaCe 
en el &rtlculo 18=~ del mismo Cbdigo. 



La 11'}?,?,.5~ .. puede ser determi n.?.da o det.ermi nable en cuanto a SL\ 

espec i~ ·.s.:..ie· al momento de celebre!·se el contrato se ha.ra una 
relaci~n detallada de todas aque-llas caracterlsticas o 
:::ircunst.:.nc:ias que sea bastantes p:i.ra dif-et·enciar la ces.:-. de 
cualquier otra. dete~·minando c.:1nt.idad y calidad de la misma 
atendiendo a su genero, peso o medida, es decir requisitos que se­
puedan, identificar individualmente. 

Por Oltimo que la cosa u objeto deba estar en el comercio, 
p.:-.ra ac:larar debidamente este punto, se citan los artlculos 747 
del Cbdigo Civi 1 en vigor- que establece " Pueden ser objeto de 
apropiación todas las cosas que no esten e::cluidas del co;nercio" 
y el articulo siguiente dice " las cosas pueden estar Tuera del 
comercio por su natut·al=a o por disposici6n de la ley". 

Es decir, cuando las cesas son objeto de la compraventa no 
estA.n en el comercio aqu9lla ser~ ineHistente; con base en los 
articules 17114 Fracc;i6n II y 2:::24, y a este último articulo se 
r·e.fie1·e. entre ott·~s cosas, a la ine:dstencia del contrato por 
Talta de objeto. 

SE'gún el articulo 749 del COdigo Civi 1, est~n Tuera. del 
comercio por su naturale;:a, las cosas que no pueden ser poseldas 
por algc.tn individuo exclusivamente y por disposiciOn de' la lE::y, 
las qL1e ella declara irreductibles a propiedad particular. Es. 
decir el objeto del• contrato debe set· Tislca y jurldicamente 
posibles. 

Ser~ .inexistente el ~entre-to de compraventa de uri set· 
mitológico; este desde luego no es susceptible dl:? est.ar en 
prop1ed'"'-d partic:ul,:1.r; .:-si por ejemplo la venta del Palacio 
Na.=ional o del subsuelo del pals, es por Ultimo también 
juridicamente imposible la venta de cosas indeterminadas e 
indeterminableis; por ejemplo de un animal sin precisar que 
especie~ o de semillas sin indic~..r· su especie y calidad. 

El Precio.- Es la contraprestación que debe entregar el 
compt·ador al vendedor·. este debe ser en dinero nec:esariamente y 
es lo qu~ h?ce distinguir de la permuta. 

Planiol y Riper·t (6). nos dice que ''El precio es la sums de 
dinero que el compr·ador se obliga a entregar a cambio de la co;:a. 
El precio debe tener las s1gL•.1entes caracterlsticas, debe ser· 
fijado en dinero, debe ser oeterminado o pot· lo menos susceptible 
de determinación, debe se:· ser·ic. es decir. cierto. real, pue~ s1 
fue1·a ~icticio en tal c:aso no vald:·la como compr~venta''. 

Cl maestro AgL1Stln 5¿.,rcla LOpe:: (7). deTine al pt·.::cio de la 
siguiente manera: ''se dice entender por precio la cantidad de 
dinero c;ue- debe pagar el comprador al vendedor a cambio de le 
c.a:.a o d~r echo €!'n.$.je:-adoE". 
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La -frase precio cierto tiene dos sentidos; 

1.- El -FiJadO, ·: indubiteble, determinado o por lo menos 
determinable. 

. 2. - El dinero que es ver·dadero, el que han verdaderamente 
conveni~o la~ partes. 

En. relación al articulo 22:50 del Cbdigo Civil vigente el 
precio sera siempre -fijado en dinero. Es esta la caracteristica 
esencial que di-ferenc: ia a la compraventa de la permuta. 

En cuanto a que el precio debe ser determinado o por lo menos 
sucepti ble de determinarse, quiere decir que se debe rijar su 
monto al celebrar el contr·ato o al menos, c!ejar asentadas las 
bases para .fijarlo despues, por que si no sucede esto con el 
precio, el comprador paga.ria lo que le viniere en gana por el 
valo1· del objeto o cosa, lo que seria despropot·c1onado en 
relac:iOn al valot· r-eo.l del mismo, claramente este relacionado en 
el articulo 2254 de la ley ~ue dice: "El sef'1alamiento del precio 
no puede dejarse al ~.rbitrio de uno de los contratantes". 

Por regla general, si el precio no es detet·minado, origina la 
ine:dstencia del contrato por .falta de objeto jurldicamente 
posible. 

En el precio cierto, el vendedor esta consiente de su derecho 
de:: exigirlo y el comprador de obligac:ibn de pagarlo. 

Tambi~n debe ser· un precio serio es decir, que guarde rela 
ci6n con el valor de la cosa materia de la c:i::mpraventa. 

Si la desproporc:iOn es evidente entre lo que se d:t y lo que 
se recibe proviniera de la explotaciOn de un contratante por el 
otro, entonces habr~ lesiOn en el contrato y puede ser sub:a!'".;:.d.:i. 
en tet·minos del a1·tlculo 17 dQl COdigo Civil que dice cuando 
alguna persona, explotando la suma ignorancia, la nol~1·1a 
ine::pro:'t"iencia o c::trema m1se1·1C\ de otro, obt1e-ne un lL1cr:> 
e:-:c.ez:.·.-=~ =;!..1E S.t!'i; (;"·,;1dentomer.":.e desi;-r·oporcionaco a 1-::. que él p1Jr 
su part.e se obliga, el perjudicado tiene derecho de pedi 1· la 
1·escisiOn del contrato: y de ser este imposible, la reducc1bn 
equitativa de su obligaciOn. El derecho concedido en este 
articulo dura un af'1o". 

"La -fijaciOn del pt"ECio puede hacerse de diversas maneras 
se-;Or. nuestro de1·echo positivo, el normal es el que settalan los 
contratantes. Las partes tienen la libertad m~s amplia dentro del 
limite sehalado por la lesiOn par-.;. determinar el precio. 

'vo lL~~~·ad~ s:~am~~t=~t ! ~n p~~~~~ =~d~~ i ~~ ~~;~~ d~r. l ~ :~~1!~:~ml =~ 
~ue a una pe1·sona o a un gru~o de p~rsc~a~ ~j~nss 

=elebrac:iOn del con~rato y ~ la~ pa1·tes, a quienes ost&s 
S'?f'lala~- el preci:> ~:! l.:>. compr-aventc?. los contratantes 
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convenir en el precio, y des;.de luego el qL.1e lo -Fije sea. un 
tercero. 11 

El precio se t=ija por" ley o por actos administrativos en 
algunas ocasiones. El Estado faculta a lE\ ley y e otros 6rgarios 
para determinar pre!=iDs, esto con la -finalidad de proteger· ~ l.as 
peorsonas- de, escasos recursos econcmicos, y es asl como surge la 
llamada " tarif~-" qt.ie es una dísposiciOn de observ.anc:ia g~neral y 
adem~s impone una sanc:ibn =~ c:aso de violac:iOn a sus preceptos, 
cuando el pr~ecio se -fija en base a actos administra.tivos la 
tari-Fa recibe el nombre de "reglamento" c:oñ las mismas 
car~cter1sticasª 

En relaciOn a la época y lugar de pago, el articulo 2255 del 
C6digo Civil vigente, habla que la er.trega de la cosa vendida y 
el pago del precio debe ser simultaneas, es decir, el pago del 
mismo debe hacerse al momento de recibir l~ cosa, esto solo para 
ventas al crintad~. p:::r- qL1e si e= a pla;::os* se pagar~ el interes 
de t1po legal sob~·e la cantidad ai.deudada, y asl pasa a -Formar 
perte del mismo prec:io. 

TITULO. 

TEXTO. 

COMPRAVENTA A PLAZO. CASO EN QUE NO 
EXISTE TEMOR A SER PERTURBADO EN LA 
POSESION NO PROCEDIENDO LA RETENCION DEL 
PRECIO. 

EL ARTICULO ::99 DEL CODIGD r.IVIL 
ESTABLECE QUE CUANDO EL COM~1':ADDR A 
PLAZO O CON ESF·ERA DEL PRECIO FUERA 
PE!':TURBADO EN SU POSES!ON O DERECHO, O 
TUVIERA JUSTO TEMOR DE SEF:LO, PODRA 
SUSPENDER EL PAGO SI AUN NO LO HA HECHO, 
NIEN'"fr·t=t5 E~ \'S"lDEOOR LE ASEGURE LA 
POSESION O LE DE FIANZA, SALVO SI HAY 
CON'-..!ENIO EN CONT~:A::<:!O. SIN EME<Af;:GO. EL 
DISPOSITIVO LEGAL TRAN5CRITO NO ES 
A~LICABLE EN EL CASO DE LAS VENTAS 
JUDICIALES 1 CUYOS TE~:MINCJS y crn.mIC10ME5 
EN OUE HAYA DE VEfUFICAIXZE, SE h'EGrJ;·AN 
POJ;· LO QUE DISPONGA EL COPIGO DE 
PROCEDIMIENTOS CIVILES; ESTE CRITERIO 
ENCUENTRA A~OYO EN LO DISPUESTO EN LA 
PAF·TE FINAL DEL ARTICULO ~:;:::; DEL COOIGO 
CIVIL. PERO AUN EN EL SUPUESTO DE OUE 
TAL PRECEPTO FUESE APLICADO EN MATERIA 
DE VENTAS JUDICIALES. LA CIRCUNSTANCIA 
DE OUE El ACJ;:EEDOR HUB l Ef'·A INTERPUESTO 
RECURSO DE APELACION EN CONTRA DE LA 
INTERLOCUTOF·IA MEDIANTE LA CUAL SE 
APROBABA EL FE~1ATE. ELLO NO EXIMIA AL 
AOJ"UOICATA~IO DE PAGAfO· E'.L FE3TO DEL 
F'f;:EClO. TODA VEZ D'JE TAL J;:Ecu;;_30 FUE 
At'!'1! \t DO UNI CAMiPJTE EN EL EFECTO 



DEVOLUTIVO, ADEMAS DE OUE EL JUEZ 
NATURAL NiJ LE AUTORIZO AL ADJUDICATARIO 
LA AMPLIACION DEL PLAZO OUE ESTE 
SOLICITO PARA CUBRIR EL REMANENTE:. 
TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA 
CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO <TC0!3120 
CIVl. 

"PF:ECEDE/REFZRENC 
AMPARO EN REVISION 83/89. MIGUEL 
GONZALEZ. 16 DE FEBRERO DE 
UNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTE: 
BECERRA SANTIAGO. SECRETARIO: 
ANTONIO RODRIGUEZ 8. 

2.3 REOUIStTOS DE VALIDEZ 

VERA 
1989. 

JOSE 
MARCO 

Son c-.quel las condiciones del contrato que son imprescindibles 
para la eTic~c.ia del acto, aunque no para su e:~lstencia.. La -Falta 
de los t·equis1stos prod1..1ce la nulidad en el acto. Recordando un 
::;ioco sobre la nulidad, se han! mencic!ln de lcs tipos de ésta que 
e:{isten, s<¡>gün la. Doctrina. Tripartita la que menci.ona. que la 
invalide: del a.etc juridico se divide en 3 : 

1) INEXISTENClA, que son aquellos elementos indispensables 
para darle validez al acto Jurldico. <consentimiento y objetol. 

2) NULIDAD ABSOLUTA: nace por ilicitud cuando aparece un 
presepto prohibitivo de interes pübl ico y buenas c:ost.umbn?s. 

no produce ef"ectos Jurldicos 

si le produce, se dest.ruy~n retroac:tivamente. 

no se podra da.r· e.fic.::icia <no cbnva.lidar>. 

podr:i solicit~rla cualquier intet"esado. 

3) NULIDAD RELATIVA: Surge por incapacidad de las parte~: 

nac:e por f:al ta de -forma. 

nace por vícios del consentimiento. 

sblo la persone a cuyo -favor se establece la norma pod~A 
201 ic i tar la. 

se necesita de una declaraciOn judic:iat. 

el acto anulado puede ser efic~~ por~ 

a> ratif-icai::iOn 

b> prescripcibn 



e> con-Firmacibn 

De lo que se desprende, qLui ha;- 2 tipos de nulidad; la 
.:i.bsoluti:li y la relativa. ·oe lC'. primet·a hace re.¡::e!·enci¿¡. el ,:..~·tlculo 
22:6 .:.1 decir: "la nulidad absoluta por t·egla general no im,,ide 
que el acto produ=ca provision¡:i;lmente sus eTectos. Los cuales 
ser~n destruidos retroactivamente cuando se pronuncia pot· el jue:;::: 
la nulidad. De ella p':Jede prevaleser todo interesado y no 
desaparece po~ la con-FirmaciOn o la prescripciOn''· El articulo 
2227 se re-Fiere a la s.egunda disiendo "la nulidad relativa se 
presta cuando no reune todas las caractet·isticas enL1me1·adas en el 
artlCL\lo anterior. siemp1·e permite . que el acto produzca 
provisionalmente sus e-Fectos. 



2.3.1.-CAPACIDAD DE GOCE V DE EJERCICIO 

CP.PAC!DAD 

<Facultad que tiene una 
perscna -f1sic.a o moral 
para ser sujeto de 
derechos y obligaciones) 

1-

\-

GOCE. - <Tener -fac:u.lt.ad por ser 
sujet.o de derechos y 
obligac.l.on~.~) 

EJERCICIO.- Realizar. o cumplir 
con las obligaciones y 
exigir .. der-i!Cho~) 

El a.rtlculo 1795 del Código Civil vigente, indica cuales son 
los requisitos de validez de los contratos, mismos ~ue 
re~eriremos a la compraventa en particular: 

·Para que la compraventa sea e'fica:::: es necesario que: 

1.- Las partes sean capaces. 

2.- Su consentimiento esté excento de vicios. 

3.- El objeto d€l contrato, y el ~in o m~tivo determinñn~e de 
la voluntad de los contratante~ sea 1 !cito. 

4.- Que el acto se re.:=.li:e en la Torm.a estipÚlada por la ley. 
Respecto de la: capacidad s~ dice qLte hci.y dos: La capacu:fa-.c d~ 

goce y la capa.c:idad de ejer·cicic. La prim~r-a es le: -fac:ult.;:.::! QL1e 
tiene toda sujE>?to para ser titul.:i.r de derechos y obligaciones; la 
segL~nc::a s~ concr·eti=a en la aptitud del sujeto para poder 
ej~rc:itar 5.:L1;:; dc.-recho;; y podm· c•_\mplir con $US obligaciones. Por 
e-1 lo se ~..firma que todo sL1jeto que tiene la capacidad de 
ejerc:it::io tendrA necesar'i.;.::ncrt~ la capacidad de goc:e, peto no a 
la ínve1·s-=-.. 

Pc:r regla general todas las person.:..~ son h~bi lQS pñra 
c.ontr-~tar, y tt·atandose de compr-.twer.ta p~ra compr.:t•· y ven~er. 
E=to mlsmo mPnc::ionado en el a1·tlc.u:o 1798, que el re-fer-irse ~ la 
capacidad die.e: "son hAbi les para contratar- todas las personas no 
e1<ceptuadas por la ley". La misma ley crea impedimentos par"a 
comprar y vender a aquellas todas personas que tienen incapacidad 
general con.forme a las reglas de der-echo c:om~n, como por eJemplo 
a los menores, los loc:os, a los 2nterd1ctos, a. los cbnyuges 
cuando est~.n casados baj::: el rl!gimen de sociedad conyugal, btc. 

En los articules 2274 al ~282 se anota. "De lo!i que pueden 
vender y comprtlr", tales disposiciones se agrupan en tr·es para s1.· 
t:lejor- com~-nrnsiOn: 

l.- Oisposici:::or1e~ que est;:.blece . ., r-eq1.dsii::os previos para 
:::-a!ebrar e! :o:itr.:o.tt: de c::c~;.-·-avent.a. 
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2.-Disposiciones qu,e establecen prohibiciones para vender. 

3.-Disposiciones que e$tiablecen prchibíc:tones pa;·a comprar. 

Resriect::i .a las disposicio'1es que establecen los requisitas 
previos para celebrar el contr•to de ccmpra.veñta, el a.rtlculo 
:274 ·del Cbdigo Civil vigente, estipul~ que: "Los extranjercs y 
las personas mora.les no pueden comprar bienes ralees, sino 
suJet~ndoEe a lo diiip1..testo por el articulo 27 de la Canstitucibn 
Pol!tica de los Estados Unidos Me~icanos y en sus leyes 
reglilmentarias". 

En ef"ecto, resumiendo el at·tlc:ulo 27,Fra.c:ci6n I, de nuestra 
Carta Magna, se rei=iere a la inc:apac:idad de un a~tranjero para 
celebrar un cor.tt·e.to de compraventa de tierras o aguas dentro de 
las zonas prohibidas, sin haber obtenido el permiso de la 
Secretaria de Relaciones E):te•·iores. 

Ya. que de lo c:ontrat·io, dicha operaciOn se verla aTectc'lda de 
n,_,l id~d absoluta. 

E~:iste también una incapacidad de goce ~ntre marido y mujer 
si estos desean contratar entre sl; ya que requieren una 
autori:aciOn judicial, e~:cepto cuando el contrato sea el de 
rr.and~to para pleitos y cobran;:as o para erectos de 
administraciOn, segUh el ar·tlculo 174 de la ley vigente. 

Ah.:>ra bien, en el articulo 175, se requiere una autori~aciOn 
judicial, para ~uc el mi'rido o la m1..tjer· sean -?ié:.dores de su 
cons.::;-te, o se obligue solidariamente c::>n e1, en aswntos q:.te saa.n 
de interes e:~clusivo de este:. :::alvo cuando se tr~te de otor·ga.r 
c.a.uc:iOn par¿¡ 1:1ue el otr·o obtenga su libertad. Y por ültimo el 
ir.encionado articulo dice.: no ze concederª' ese permiso cu~ndo 
resulten perjudicados los inte:·res:es de la -famili0 e ée ~~no de los 
c~nytt9es. 

El acto celebrado en com;raversi6n a lo esta.blec:ido en los 
artic:ulos antet·iores. se sanciona con nL1l1dad de tipo relativo, 
de a.=.ut:-rdo a lo establecido en el articulo 2262 del mismo COdigo 
Civil vigente, yo:.. que la .forma sanc:ion~d,:i afecta. a l~ mujer o al 
marido e~~clusivamente, ya que no a.recta o altercR el orden pi:lblico 
o que se trate de alg((n precepto imperativo. Lo antel"iOI", se 
corr-obar6 con la opiniOn de Planiol 1 ya que al respecto dice; ''El 
seritir. general ci-Firma que la nulidad es pu1·amente relativa., la 
prchibicibn de venta entre esposos constituye, en efecto una 
capacidad establecida entre los esposos a 'fi.n de impedirles 
hacet·se donacione!S irrevocables. LE' nulidad que puede, por tanto, 
ser descartada mediante uns. con-fit·maciOn dada despwes de la 
desolucibn del mi;;i:trimonio". <B> · 



El tercer caso que sel'iala los requisitos previos para 
celebrar el contrato de compraventa, es el· que estipula el 
at·ticulo 2279 del COdigo Civil en vigor, mismo que establece: 
"Les propietarios de cosa indivisa cumpliendo lo dispuesto en los 
articules 973 y 974. 

El articulo 973 mencion<J.: "Los propietarios de cosa indivisa 
no pueden enajenar a extraf'los su parte allcuota, respectiva si el 
participe quiere hacer uso de derecho del tanto. A ese ef'ecto, el 
copro;J:!.etario notif'icar~ a los dem~s, por medio de notario o 
judicialmente, la venta que tuviere convenida~ para que dentro de 
los ocho dlas siguientes haga uso del derecho del tanto. 

Transcurridos les ocho dias, por el sOlo lapso del t~rmino se 
pierde el derecho. 

Mientras no se haya hecho la notif'icaciOn, la venta no 
producirS efecto legc.l alguno". 

En el articulo 974, encontramos lo siguie;ite: "si varios 
pr·opietarios de e.osa indivisa hicieren LISO del derecho del tanto, 
ser~ pre~erido al que presente mayor parte, y siendo iguales, al 
designado por la suerte, salvo convenio en contt·ario". 

E=to eso, el condueho qLle ve.nde, todo objeto de la copt·op1edad, 
incurre en venta de cosa ajena, por lo que hace a las partee 
allcuotas que no son de su dominio. Planiol y Riper·t <9> nos 
dicen: "el indivisario que venda la totalidad de la cosa 
indivisa, sin consentimiento de sus coindivisarios vende una cosa 
ajena, en cuanto a la porciOn que corresponda a sus 
ccindivisarios''. 

En los artlc:ulos que a continuac10n se mcr.cionan, se 
eonc;uentran las disposiciones que establecen prohibiciones paro. 
vender: 

El articulo 2269 "ninguno puec:!e vender, sino lo que es de su 
prcp1edad 11

• 

El ñrtlculo 2270 "la venta de cosa aje:ia es nula el 
ve-ndedor es res~onsable de los darios y perjuicios si proce:;:je con 
dolo o mala fé, debiendo tenerse en cuenta lo que s~ dispo~e En 
el Titulo relativo al Registro POblico p,;i.r·a los c-a:::¡ui ... ientes de 
buena fé". En lo que respecta al articulo 2271, presc:r'ibe: "El 
con~~·ato quedar A revalidado. 5i antes de q•_1e tenga lugar l.:.. 
e._.·i=c.10n, adquiere el vendedor por cualquier· titulo legit11r.:J la 
pt-~piedad de la cosa vendida". 

f'ot" lo anterior se resume, que si bien la venta de cosa ajena 
es nula, se trata de une. nulidad de tipo relativo, ya que 
permite la c:ompravent3. con el ónice t"eQuisito que se lleve acabo 

!9). Ob. Cit.; página 47. 
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antes de que produzc:a la evic:c:ibn por parte del legitimo duetio de 
la c:osE vendfda porque en este Ciltimo caso, el vendedor quedar-la 
imposibilitado para poder tra.nsmitit· la propiedad a su comprador, 
quedando obligado a resarcirlo d~ !us dahos y perjuicios que le 
hubiere inferido en su ca."so, de ha..ber procedido con dolo o mala 
-Fé. 

Far lo que respecta a las disposiciones que establecen 
prohit::iciones paP"'a compr·ar, se encuentr·an los articules 2276, 
2~80 y 2'281 del cit~do ot"denamiento y que mencionan: "los 
Magistrados, .los Jueces, el Ministerio PUblico, los Defensores 
0-ficiales, los Abogados, los Procuradores y los Peritos no pue-der. 
comprar los 'bienes que son objeto de los juicios en que 
in.tervengan. Tampoco podr~n ser cesionarios de los derechos que 
sr. tengan sobre los citados b·ienes". No pt.•eden comprar los bienes 
de cuya venta o administracibn se hayan encargado: I. -los tutores 
y curadores, 11.-los mandatarios. I II. -los eject.ttores 
·testaméntarios y los que fueren en caso de intest.,;i..do, IV. -les 
interventores nombr·ados por· el testador o por los herederos, V.­
les representantes administradores o interventores en caSo de 
ausencia, \'!.-los em~leados püblicos. "Los peritos y corredores 
no pueden comprar los bienes en cuya venta hayan intei-venido". 

Examinando lo relacionado al i\rtlculo 2276, la mayot·!a de los 
autores coinciden en que la base o fundamento que se tiene para 
hacer esas prohibiciones de comprar bienes a esas personas, se 
piensa que !as mismas pueden utilizar su influencia para 
pt·esionat· en alguno:>. formBt, a las partes con el objeto, de obtener· 
cierta~ ventajas en los juicios en que intervengan por ra::On de 
su o~icio. · 

Esto por lo que se refiere a los Magistrados, Jueces, 
·se·cretai-ioE-, Ministerio Pl.1blico. TratAndose de los abogados y 
deferisores de oficio, es lbgico que se les permita adquirir algl'J.n 
derecho litigioso, sometido a la competencia de los Trit•unales,, 
pues se entiende que la intervenciOn de los abogados, en 
cualquier _negocio controvertido, tiene como finalid.:i.d poner a su 
disposicibn los servicios y conocimientos en -favor de su cliente. 
mas n1.tnc:a obtener L•tilidades ajenas a sus funciones como te.les, 
ya que de lo contrario ser-la deshonesto el que se aprovecharan de 
la confian=a y de l~. bt.tena f'~ que eon ellos ha depositado su 
cliente p~ra representarlo en Juicio. 

La contravenciOn a lo establecido en el articulo 2::76 
originaria una nulidad absoluta, ya que la prohibiciOn c;·_•E 
estipule?, es de interés Goc:ial ya que es una norma de ::wdcn 
p~blico, bien juridtcamente tutelado. 

El c:ontenido del articulo 2280, establece que no pueden 
comprar los bienes de cuya \•enta o administración se ha.ller. 
encargados: 1.-los tutores y curadores, 11.-los mc.ndatarios,. 
lll.-los eje~utores i:estamer.tarios y los que fueren nombrados en 
cae.o de intestado, IV. -los interventores nombrados por el 
testador o por los he1·ederos 1 v.-los represEntc;ntes 
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administra.dores e interventores en caso de auseneia, VI.-los 
e.11pleados pt1blicos. 

Anali::ando lo ~nterior, p~.re~e·!ier que e::tas prohibiciones, 
estan destin:i.das: a los represent.:i.ntes: del vendedor, que no podd..n 
en tal supuesto celebrar el contr~to consigo mismos. 

Al respecto, Pla.niol y Ripert t11> sostienen: "Parece que 
tales personas corren el riesgo de verse colocados entre su 
interés y su deber; como mandatarios tcmdrlan que tratar de 
obtener el mayor precio positile, como c:ompt-adore-s su inter~s les 
reclama.ria el p1-ecio m~s b~Jo. Por ello para evitar toda sospecha 
y todo riesgo, la ley les prohibe adjudic:Ar·seles". 

La nulidad de que habla el precepto 2281, que estipula "los 
peritos y corredores no pt.1eden comprar los bienes en cuya venta 
hayan intervenido 11

, es relativa y por ende con-firm,:i,ble el acto. 

2.3.2.- Objeto, motivo o fin llcito.- El articule 1827 del 
Código Civil vigente, dispone en SLI -Fracc:iOn JI, que el objeto 
dE:!l contrato debe set- llc:ito. lo mismo qu=: €!1 motivo o -fln que 
ind~tce contratar a las pa~-tes; y el at"tlculo establece "es 
il1cito el hecho que es contt·ario a las leyes del orden pU.blico, 
o a !~e buenas cos~umbres''• 

En nLtestr-o caso, el contrato de compraventa S;?,-11, illcito 
cuando se contravenga un p1·ecepto de inter~s comUn, o bien cue.ndo 
con ~l y ~u cel~bra~ibn se p]tere el orden p~blico o a las buenas 
co:turr.t:i•·e::s. 

Para determinar cuando la c:c:mpraventa constituye un hecho 
il~cito y aunque sabemos que no todas las leyes o normas son de 
la misr.1.3. ja-rarqula, se han dividido de la siguiente manera: 

a> Permisivas o Supletorias. 

b) Prohibitiva~. 

"Lc>.s Leyes Permisivas o Supletorias son aqL1ell~s dictadas cor1 
el O:mico -fin cte Cete,.minar los e•ectos de los contratos, cuando 
sobrsi el los no han expresado su voluntad los contratantes 
sup~ie¡do su silencio y que por lo mismo pueden ser de1·cgadas por 
!os particulares", atina:Jamente escribe Borjc Soriano(12). 

Estas leyes e:tablecen una e::cepc:iOn al principio de que los 
contratos legalmente celebr·ados deben ser puntualmente cumplidos. 

C12> .BOF:JA SORIAl~O "'.41'.!lJEl...; Teo1·1L' d!' les Oo! igaciones; Se>:ta 
EdicHm¡ Se«i;ur.:.::? Vol•.•m~n: Editorial Porrüa S.A.; H~;:ic:o 1970; 
pac;iric;. i7o. 



Una-. ilustraciOn de lo anterior, la .tenernos en los at·tlculos 
2120 y 2121 del COdigo vigente. 

En efecto, dice el primero de el los: 11 Todo sil que Enajena.. 
est!l ot::l igado a responder de la eviC'ciOn aunque nada se h.:oy.:-. 
e:q::iresado en el contrato", A su ve:: el articulo sig1:-1iente dice: 
"los contratos pueden aumentar o disminuir convencionalmente los 
efectos de la evicc:16n y aC:tn convenir que ésta no se preste en 
ningCln caso 11

• 

Relacionando el c:ontenido de !os articulas anterio:"es, sera 
11cito ir en contra de las leyes permisivas o supletorias, pues 
inclusive, pueden se:- derogadas por la voluntad de los 
particulares. Otro ejemplo de estas leyes lo podemos encontrar en 
el articulo 1958 del mismo ordenamiento, en el que se establece; 
"el plazo se presume establecido en favor del dE'Ltdor ~ menos qu2 
resulte. de la E:stipulaciOn o de las circunstancias, que ha sido 
establecido en favor del ¿=l'::reedor o de las dos partes". 

A las L~ye~ P!"ohibit1v~s. Del Vecchio Giorgio(13>~ las llama 
normas tax,;;tivas y cil t"especto dice: "las norn1as taxativas y con 
respecto a ellas deben dec:it"SE> qLLE> son il.qLtellas que mandan o 
impo:ran independientemente de l<?- volunt~d de las partes, de 
manera que no es l!c:ito clet"ogarlas ni ab!;Olllta, ni relativamente, 
en vista al -F!n determinado qLte las partes se propongan alc:.r.=:ar, 
porque la obtenc:iOn de este -Fin es"!:ñ c:c.balmente disciplin?.da po~· 

la norma misma. 

La ley ejercitBndo LlnZ. -fur.ci!ln regL.tladora de las relacjone::is 
soc:ic:".:es. pt·ovec que i;l 2rbitrio d& los ciudad¿1.nos, su 
desenvolVirniento no se pon9.;.. en pugna con el inte-reE de la 
sociedad }' por eso c:in:unscrioe su ce1mpo dentro de -Fines 
determ!.ne1dos rc:>stringiendu la voluntad de los c:ontt·atantes en 
tod~s aq ... ie!las man1-Festaciones que per.;!· ... diquen o dC.~E'n a la 
conviv~nc1.::. socici.l y a las necesidades e intc:-res;~s del comercio. 

Se t1en~ asl una r·estrico::i6n de le> libcr't.a.d c:or1t,.actué1..l 
impL.te~ta pa1· la necesidad de salvar el inter·é-s colectivo de la 
preponderc;.ni:: i .o.. de la autonorr.1 a priva da. 

Concluyendo asi, que los a:::tos violatorios de ~ste tipo de 
leyes no producen efecto juridico alguno, en base de lo anterior, 
con el articulo So. del Código Civil vigente que estipula: ttlos 
ac.t:Js ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de 
interes pl.lbl leo ser·~n nulos e>xc:epto en los casos en que la ley 
ordene lo contrar1c 1

'. 

Este articulo se relaciona con el art.lculo se~:t:o del. "'misriio 
ordenamiento que a la letra dice: "la voluntad de· loso 
particulares no pueden eximir de la observancia de la ley, ni 

(131.DEL \.'ECCHIO GIORGIO; Filoso;ia del Derecho; Cua:r":.a Ed.ictb!"l: 
Edi"':.o~·i::.l UTEH~.; Me::ico 1946; p~gina 4'.37. 
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alt.c:r:arla o modií-icarla sOlo pueden re•n.1nciarse los derechos 
~,. i ._.,ac=s qtt& no aTecten direct.?.mente al interés pUbl ice, cLtando 
la rei11.meia no perjudique derec.hos de ~erc:eros''• 

Lar; leyes pE"rceptiv:?.s o ilT.~erativa~ sen aquell.:-s qL'e se han 
citado en 'forma imperativa, por ser su contenido de? interés 
generi'\l, po~· ejemplo los preceptos relativos al estad~ y 
:::apacidad ·de las personas. El acto celebrado en ccntravenc:i6n a 
este tipo de leyes tambien constituye un hecho illcito. 

Por orden pllblico Nicolla Coviello(14) establece que: "poi· 
orden públ ice aqui pue:!e: signi-Ficarse otra cosa que el interés 
social, el bien comOn''• 

Al re-Ferirse ",p.qul" quiere decir que es aqui en MEoxico: ya 
que el concepto de orden pL1blico es algo di-Flcil de determinar en 
virtud de que es cambiable segün la época y lugar, de tal manera 
(?UE', lo que hcy entendf;,11os por· orden pl.1bl ico aqul en ME-x ic-o, na 
puede serle en Espatlc .• 

Por lo que h.:i.ce a las buenas costumbt·es Plan1cl Nan:el (15), 
las define como "el conjunto de h!i.bitos, pr~cticc-s 
inclinaciones observadas por una agt·upac:iOn t"1Ltman.:i. en un lugar y 
momento determinado y a las cuales debe1·~ atend.:-r el . ju:::gador 
para sancionar el acto''. 

F'ara concluir, la ilicitud, cL1ando va en contra del interés 
pUblico o las costumbres, origina la nulidad absoluta, esta es la 
sanción que la ley impone a esta clas~ de acto5 u omisiones. 

Mig:..tel Angel Zamorano yValencia<16>, al respecto de la 
ilicitud escribe: "las ccs.:i.s en si mismas no pueden set· licitas o 
il1citas sino que la. conductc> r·ereridc. a es.:is cosas es la que 
pÍJedt:! ser licita o no, E:E"gltn este acot·de o contradiga lo 
prece;-tuad;; por w1a norma imperativa". "La conducta de los 
contratantes se!""~ llc¡ta se s1 establece confo1·me a lo dispLte:to 
por- una norma, o simplement2' si no co:itt"aviene un.;.. disposiciOn de 
cara.e-ter imperativo; y sera illcito si el pacto constituye una 
contraver.cit.:1 e>. una no,."'ª de inte1·es pübl1co". 

2.3.3.-Ausencia de vicios del consentimiento: 

El articulo 1795 -FracciOn II, esta~lec:e, que los C:!ritr~tos; 

pueden ser invAlidcs pe~ ex1st1r vicios en la voluntad de las 
pa1·te:. 

C14LCDVIELLO tJICOLLA: Doctrina Gener-al del Derecho Civil: Cuarte 
Edición Itc-.l!ana; Tr.idi..:=cl·n ?Ot' Felipe de J. Tena: Editorial 
UT~~ht México :9:8; p~gi~~ 1~. 
C!5),0:.0.cit; pt..g1na ::14. 
(161.?AMORA Y VALENCIA MIGUEL ANGEL. Contrates Civile~,S~gun~a 
Edicitn; Er::!itoric.l F'orrüa S.A; MS~ico 1985 pltgin~ 45. 
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En los contratos. el consentimiento es Ltn elemento .:s:nc:;.c:.l. 
En todo acto jur~di::o, es í=u:"ldamental l.:i voluntcd de las parte:. 
y si esa voluntad est~ viciada, la hacen ir.-,pe:--fe=ta y l:. 
proyectan indebidamente. 

Al re~pectc, Miguel Angel Zamora y Valencia~ establece: ''en 
los c:ontrc?.tos se requiere que las personas como SLtjetos d~ 

derech~ man1-Fiesten Lin consentimiento excento de vicios. ya que 
tales cit·cunstancias pLteden invalidar el coiltt"ato,. lo que origina 
su nulidad y la cali-FicaciOn de esa nulidad, ser~ t'elativa". C17) 

El consentimiento, por lo que hace al contrato de compraventa 
y en general para todo tipo de contr·atos, debe ser consentimiento 
espontAneo, vertido de la libre voluntad de las partes, que su 
exteriorizaci~n no obede=ca a niguna presiOn ~lsica o moral 
ejercida sobre alguna de las partes o ambas, ya que, ade:m~s no 
haya sido pot· una -Falsa ct·eenc1a, ya que de lo contrario sc:­
t•·,:,i,tarla de Lin consentimiento vici.?:do y como t.;il, cc-··'="r:-:.e de> 
efic,;.ci.:o jur·idic.::i. C..1anc!o uno de estos vicios daf"la al 
consentimiento~ inmediatamente lo su¡:irime, d~jando de ser vicio, 
pasando a -falta de consentimiento. Corrooorando lo 
e.n~er1or, al respec:":.o R.:-.T.Cn St.i.nche~ Medal (18\ 11os dic:e: "la 
pre=:en=13 de c~i?lquiera Ce esto~ vicios pL12de inval!dci.r el 
contrato (1795-11) y lo hiere de nulidad r-elativa (2228)''. 

El COdigo Civil en su ~rtlculo 1s1=, habla de los vicios del 
conser.tir.':iento. y al respecto af"ir,11a: "el consent!n.iEnto no es 
v~lido si ha sido dado por errot·~ an·ancado por violencia y 
sorpren.::h do por dolo". 

Por lo qL1e los .,..ic:ios del consentimiento seran: 

El errot· y la violencia a ellos h.:1bla que agregar~ segCm el 
artlculo 17 del mismo ordenamiento, la lesibn. 

El dolo y la mala -Fe, no se consideran,- por si mismos vicios 
del consentimiento. sino que son los medros que encaminan el 
error ya que ··equierei'l de la e::istenc1a colateral de éste, para 
producir un vicio, vt"g: e;; una compraventa en la que el venc!~dor 
e){¿,gera las c:ualid.?.des de: 1~ c:osa que preter.de vend21·, y e::l 
comprador compra sabiendas de t;l•e E'Se c:c;;;i,. no po~~~ las 
cu~l1dades verdaderas de esta., resulta q!....re despu~s de lil. 
compraventa no puede pe::hr el comprador la nLtlidad del contrate:' 
por estar viciado el cons~ntimiento. Ahor·a bién; ejemplific~do d~ 
esta manera el mismo caso es come· sigue: Una personci. oedicada ,:. 
vendet· objetos de oro, misma que conoce bit?n su trabajo. o-frece 
una pulsera de ese metal, la cual bajo su palabra garanti=a que 
es de 18 L i lates y mediante insistentes eng.:.l'los induce 
comprarla, a pesar de que el comprador no est.;i completamentE· 
seguro que sea de kilataje. a pesar de .haber recL1rrido a 

(17).0~.Cit;p~gir.a 45. 
(18).0b.cit.pAg. 45· 

51 



amigo c¡ue se supone conoce mejor el oro que él, y este otorga su 
viste Ouen=i,pora corr.pr·.:wla, resulta que la lleva a valuar y le 
in-f'c:·.-::i.n c;Li~ esa pulsm·.:. posEo un ki lataji::;i mas bajo del q;.•e 
supue!:tame:.te c.dquirlo, y ne ve.le el prE'cio re.:i.l qL1e pagb por esa 
joya, no podria pedir en ese c~s~. l~ n~lidao de la relaclbn 
c~ntractu.al verb:\l de c:omp1·aventa ya que si bien hube d~lo y mala 
-ft.i por parte del vendedor~ eses mismos elementos lo conducen al 
error ·enel que se enc:ontrba al momento de adquirirla. 

El Error.- De este primer vicio del consentimiento podemo:: 
decil" que es una fal5a concepciOn de la realidad, una creencia o 
ElstimacOn que no es corn;wuente con la 1·ealidac! objetiva. Es una 
dssparida-.d entre las ideas de nLiestra mente y lo que percibimos 
en la vida i-eel. 

Coviello Nicolla <19>, al respecto dice: '' El error que 
vici.a la voluntad, es aqu~l que como antes se ha dicho, versa no 
sobre la máni-Fest¿:1;c iOn de la voluntad. si no sobre su contenic!o. 
Consiste en un -fal~o juicio que se .forma de una cosa o de Lln 
hecho, casado en la ignorancia o incompleto conocimiento de la. 
re~lidad de la cosa o dEl hecho, o O<?l principio de derecho que 
se presupone. Por eso s~ distingue un error de derecho y un error­
de hecho. Pero el error qLte vicia el negocio jLtridico y lo hc?.ce 
anulable. es sierro;:ire aqt.tel y sblo que ha sido la cause:. L1nica o 
siquiera principal del negocio, ya qLtE: se t1·ata de un e1·r-or de 
derecho o de Ltn error de hechoª Adem~s el errar debe se1· propio 
del que resultar-la perjudicado por la e-Ficacia de la declaracibn 
ele :a volun~.:o.c:! errCn=:a. Debe ser e~:cuscible, esto es. de tal 
naturale:::a, que no h&brla evitado un hombre dotado de 
intel·ig~ncia media. Y en -Fin debe ser un e1·~c~ qLte r-gcai~a en el 
contenido volur.taf"io del negocio". 

Por lo qLte respecta, ~ las otras dos clases de error, el 
COdigc Civil vi~ente se :·e-Fiere a esta en un sblo a~·tlculo. pero 
ne hace ningun:; distinciOn:o as1 pL•es. el nüme1·al 1813. menciona: 
"El e-t-i-or de derecho o de hecho .• inv~lida el contrato cuando 
recae sobre el motivo determinante de la voluntad de cuoOl lC¡Ltiera 
d~ les quE contratan, si en el ectc de la celebraci~n se decla1·a 
ese motivo; o si prueba pcr las c1rcun5t~nc:ias del mismo cont1·cit~ 
c;1.1e: =·e celebro e-=;t.€ en el .;:also supuesto qLte la. motivb y por 
ninguna otra causa". 

En relaciOn .a lo anterior el et·ror de hecho COl'\O el de 
c!:::·ec!io traen como consecuencia 1 a nulidad del contrato cuan de 
recaen sobre el motivo determinante de la vo1L1ntad de cualquier-a 
de los que contri\tan. Es de r.otar::e 't.oOlm~ién que para que- el ert"or 
traiga consigo l'"' nul ida.d del contrato, no basta su sol.:o 
presencie si no que e~ n~s~sat·10 que ~l celebrar·se el cor.trato se 
declare ese motivo" .• s~ prueb¿l por las circunstancia~ de>l mismo 

(19)aCOV!ELLO N!COLLA; I:oo::trinoOl Gener¿ll del Del"echo Civil,Cuar-ta 
Edici6~ !talian~:Tr~d~:c10n pcr Fol!p~ de J.TenE;Editcrial 
U:~YA~México,1935,p~gino A=8. 
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contrato que se celebrt>.e'.st~ en -falso stipuesto que lo motivo y 
por ninguna otra c.ausa 1

.' •. En caso contrario el error en q1..te se 
haya inc:urrido serA ~r)di-Ferente a la valide:: del contt·ato.. ''Esto 
quiere decir, dice el maestro Borja Soriano. que en nuestro!'. 
c:bdigos han tenido encuenta la teor!a d<? la vol1.mt.c~ 
decla..rada 11

• (20> 

_ - El error en nUestro derecho, como vicio del consentimiento~ 
produce los mismos efecto= que la ignorancia. Esta diferencia de 
aquél en. que mientt·as el error es un ~al so concepto de la 
realidad, la ignorancia es un desconocimiento. absoluto, total. 

Agu:!ar Anoch D. (21', tiene le. siguiente idea, con relacibn 
al error, "Como este orden no es prod1...tcido en la mente humana, el 
c:anocimiento que de dicho orden puede adquirir ent12ndimiento, no 
es ordinariamente pleno y perfecto, sino limitado, mediocre, y 
circunscrito .. Por consiguiente~ el hombre se encuentra e::puesto a 
eq:.11vocarse, ya sea por una creencia total de cono::imiento, y~ 
poi· un conocimiento imperfecto o equivocado del Orden de las 
cosas". 

Hay di-ferent:.:is clasi+icaciones del error, por sus e-fec:tos 
juridicos el errot·, se divide en: indiferente que es aq1...1el que es 
int.::uo a la val1de:: del acto; el error nulidad; el que es 
propiamente el que vicia la volunt.:.d. el error dirimente que es 
aquel en que el Ma.gis"C.t e:.':!,... resuelve la discrepancia de un 
Tribunal Colegiado cuando e::iste empate o discordia eintre sus 
rr.iembrcs, y el error obst~culo que impiden la -formaciein del 
contrato por obEtac:uli::ar la consumacibn del acuerdo de.· 
\·=l~~t~~~= c co~5entimiento. 

E=ta dis!. ir.=iOn es importante debido a que los e-rectes que se 
producen sc:-;"l di-ferentes en cada une: de el los. F"e:r esto mi:=rr . .:i se 
habla de un err,::w obstaculo, c1.1ando la presencie:. del etTor es de 
tal n,:..tur Elle::a que impi:l";! q1...12 se produ=c:t el nacimiento del acto. 
Pero cuc-.ndo el error repres~nta sobre motivos que no se~r: 
determinan~es de la mani~estaciOn de la voluntad, en este ca~o 
te.nr:.~.os lo que doctrin¿-,lrr.ente se ha llamado etTor nulidad. 

Otra clasi-f"icaciOn que hable:, del error, c:omc error de 
aritm~tica o de c~lculo, de hecho; de derecho. Con relaciCn a la 
primera. clase de? error, es decir el .?.r-itmética o de cAl::::ulo, como 
tambi~n se le llama, nuestro COdigo Civil vigente, dispone; en su 
articulo 1814: "El error de calculo solo da lugar a que se 
recti-Fique". 

(20). BORJA SORIANO MANUEL; Teorla General de las Obl iga::iones, 
Se~~ta Edicibn, SeaL\r.do Volumen; . Editot~icil Porrúa~ S.A. 
M~>:ico, 1970,pAgina 249, 
<21) .ASU!f.;:t· ANOCH D.Hcc~o'=: ,. Ac:os J'uridicos en 1:. Doctrin~ e-: 
l~ Ley; Tomo l!;Tip.Ed;BuenoS Aires; 1951-1952,p~gina, 17-7. 
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El Dolo para Nicolla CovielloC22> ºconsiste en el artii!icio 
emp!t:.;ido pt.ra induc.ir, y qL1e de hecho ha ind._1cido, a una persona 
a t·-=c,li::ar un negocio jL1ridico, provocando en ella un error o 
aprove=h~ndose del error en que se hal laba'1

• 

Es decir·, se entiende por dolo cualquier sugesliOn, 
maquinaciOn o artificio que se emplea para inducir a error o 
mantener en el a alguno de los contratantes. Para que pueda 
hablarse de dolo es necesario, que las sL1gestiones, mac;uinaciones 
o art1-Ficios sean de tal naturale::a que efe?c:tivamente confLtndan a 
la persona hasta el grado de or·illarla a actuar eqL1ivoc::adam2nte, 
sin ¿apego a la r·ealidad. Para que el dolo pt"odu::ca la nulidad del 
co.ntrato, es preciso que sea determinante, esto es, debe probarse 
que sin el. el contrato no se reali::arla. Por eso, deben tomarse 
en considera.cibn solamente las sugestiones y ortiTicios 
anterior-es y acompa1'1adas a la formación del contrato. El 'dolo 
posterior tendr~ sus conse:cuencias, pero sin perjuicio de la 
valide: del cont1·ato. 

E::istcn d:Js clase=. de dalo; bUC?ilO y 111.:i.lo. El dolo bueno~ s~ 

presenta por eJemplo: cua.,do Ltn comen:iante. con el afAn de 
vender e::agerA las CLtal1datjes de la cosa qL1e vende. 

"Las a::af"las q'-\2 se emplean, la elocuencia que s2 d11spliega 
para e:;ager-ar las bL1enas cualidades de una mer·cancia, y todos los 
ingeniosos e:<pedientes que se despliegan del moderno reclame, no 
constituye dolo, dice Coviello. Es nesesario que el arti~icio, 
v~ya e:~clusiv~mente encaminado a eni;e-har a unv per·sona hacer 
~Lle perdure en el error en que se encuentra, ya sea ademas 
adecuado para producir el engatlo, pero hay que ju::gar la aptitud 
teniendo en cuenta las cit·cunstanc:ias de hecho y las condiciones 
de edad, de se~:o y de cultura del engaf"lo". (:?3) 

Esta. clase de dolo no es deter:nin¿-nte de la voluntad y en 
cor.secuencia no .:.nula el contrato en el que ccnc:urran. El dolo 
me>lo, Es el e;igaí"!c intencional producido bajo una Talsa 
a;Jarie:icia que se eJerce sobre uno ele los contratantes, 
determin~dolo a contratar-. Esta clase de delo s! produce la 
nulid~d dsl acto. 

E! C:J!c malo ¡:oucde ser de dos c:li?.se:; pr1n1=ipal e inc:i.dental. 

El dolo principal es aqu~l que ejerce une- influencia desiciva en 
la volunt.:id de uno Ce los con";ratantes y el c:ual pre::isam~.,ti: 
irr.pe-.=ido poi"' esg vicio d~l cc:insEr.timiento, se anime; .:i c:mtr2tar. 
El dolo incidental es aquel en que hc>.y una e;;ager·.;i!: iOn de las 
cualidades del objeto motiyo del contrato, pero que en realidad 
no es determinable en l.:i. voluntad de los contr·at.eontes para 
celebrar el contrato, es decir, esta clase de dolo no llega é>. 

vident~r· la voluntad~ El dolo pl•ede provenir no solarr.er.te de uno 

C22).0b.;Cit.;pa~:~~ 436. 
<2~).0b.cit;p~gina q~7. 
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de los contrat~ntes, sino t$.mbié-n de un tet·cero. S1n embargo, 
pc:ra que pueda invo:~rse el dolo como causa de n:..11 id~.::! . d;l 
contrato, ues nesesario en los contratos que el dolo pr·o..,engl\ de 
la otra p~rte; si se emplea por un ten:ero, podr-a invocarse el 
error, en su caso; no el dolo, salvo que la otra parte que se ha 
apro~·echado de e1, lo haya conocido". (24) 

Y la mala .re es la disimulación del error de uno de los 
contrat~ntes, y que es conocido. 

Hay violencia cuando el consentimiento se exteriori=a bajo la 
amenaza de un su-frimiento actual o pot· temor de Lln su-frimiento 
~uturo, en e-fecto, el articulo 1819 del COdigo Civil vigente nos 
dice: '' Hay violencia cuando se emplea ~uerza ~lsica o amena~a5 
que imparten peligro de perder la vida, la honra, la liber-tad, la 
salud o una parte c:onsi derable de los bienes del contratante, de 
su cOnyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus 
pa:·iente~ col.?.tcrales d~ntro del segundo grado". 

Po!· e!. contenido del anter·ior artlculo, se deduce que la 
violencia puede ser de dos clases: -fislca o moral. Es -fislca, por 
.ejemplo, cu.::.ndo pat"a obtener el consentimiento de uno de los 
contr-at~ntes emplea la ~u~r:a material, ésta clase de violEncia 
puede tener por -finalidad obligar por le. -fuer;:a a uno de los 
contratantes a -fin da que preste su consentimiento para c.elebrar 
determinado contrato •. 

L.?. violencia moral es la amena;:a de un mal, que in-fundiendo 
temer· en el animo de una persona, la induce a real i;:ar un negocio 
juridicl:.' que de otra suerte no habrla rE·ali:?:ado. 

i..a e:dste:icia de la violencia moral, es nesesari~ que la 
amena;:.;. sea grave e i nJL1sta. 

"La ci.mena=a es grave cuando el mal es de tal lndole, que 
pr~duce serio temor en una persona sensata, esto es, en una 
personci. qL1e 12~ dr. Animo heroico~ ni tampoco pL1sil~nime, sino 
C:>tado dE natJr¿;_le::.;:. comün y ordinaria, al decir de Coviello. 

La le.si!ln es -:.ambi~n ca1.1sa de nulidad del contrato, algL:.nos 
:'"•L'to•·E:~ con:;ideran q1Je la lesiOn es un vicio del consentimiento; 
otros por el contrario, no l~ dan ese .c:arActer y consideran que 
solamente constituye una inmoralidad en el contrato. Nuestrc 
COdigo de la Materia se re-fiere a la lesiOn en capltulo diverso 
al destinado a les vicios d.:l consentimientc. 

La lesibn es el perjL1icio que un contratante experimenta, 
cuando en un contrato con~u'tativo no re~ibe de }¿. otra parte un 
valor igual al que deberla recibir. Este perjuicio nace, pues, de 
la desigualdad de los valores, y el dal'1o que causa pareoce un 
atent•do ¿.la idea de justicia. 

<24>. Ib1dem. p~.gina 437. 
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En e~ecto, el articule 17 c~l COdíg~ Civil "'igenta ~stQble=e: 
"=uando ~lguno, explotando la su:na ignorancia, notatpia. 
i;'l1:::r..:;or·ienci='i o e:~trema- miseria de ot~·o obtiene un lucro excesivo 
q\.1t· seo t"Vi.::!entE?mer.t~ p1·.:.;;.:.rcionaéo e lo que ~l por su pia..:·te se 
cbl1i;a el per·j1..1dic="dC tiene d¡o;•pe.:hc e. ele¡:;ir entre pE"dir la 
nulidad del contr¿..to c::- l~. reducciCn ec:¡ult~t.1ve de su obliga~-:.On. 
m~s el pago de los con·es;:iondientes dahos o per Juicios. 

El derecho ccncedidc en este articulo dl.1ra un atlo. 

El legislador es b~st¿(nte explicito sobre las ra::ones que 
tuvo en consideraciOn par.r. dc:i.r cabida iJ la lesibn dentro del 
~bdigo, ya en lB e~:posiciOn de motivos de la ComisiOn Redactora 
se ~sienta: ºLa ne.::.=-sidad de ci..üdai- la mejor d:i.stribuc:16n de la 
riqL.1eza; la proteccibn Ql.le merecen las d~biles y los ignorantes 
en sus ..-elaciones con los Tuertes y los ilustrados; la 
desen-frenaJa competenc:ia originada por la introducción del 
mc.qc..tinismo y el gigantesco de~~tTallo de:• la gran indust1'ia que 
direc:t~.11ente af"E·':'ta ~ le el.ase obrer~, hci.r-. hecho lndi-=pens~ble 
c¡ue el e5tC\do intervenga pat"~ regular las relaciones jurldico­
e.=c-n~mica~, relegando e segundo tt>nrdnc C\l no mucho triun'fa!1te 
J:'t"incipio de q1..1e la voluntad de las partes es la Sl.lprema Ley de 
los c:ontretcs. Er. nombr~ de la libertad de c:ontradic.iOn. han sido 
inicuamente e~:plotadas las clases humildes, y con l.in~ déc:la1«ac:ión 
tebric:CI' de iguald.?.d quo qui;:~ bon·a las di'ferenc:ia-=: de la 
natt.trale::a~ la edL!C.?C:ión; una desigL1al dt.stríbuc:ib., de la 
ríque;:.:,, etc,. mantiene entre los compone~tes de la. soc:ied~d". 

2.::S.4.- LA FORMA .. En le-s 1·o~·malidades preescrít<?,s po·· la 
ley, recot·demos. q:..1,;:· la c:omprav~ntc e$ un contreto com:;en::ual 
para muebles y form?.l pa.r~ inmuebles. En el articule 2316 del 
Ct!digo Civil vigente se establece "ql.1e el contt·ato de compraventa 
n;:. requiere pnra su valide~ -formalidad alguna., sino i;:uando se C:ifte 
en un inmueble". Este ,:i.rtlc:ulo nos d~ l.ot p.t'luta para a-firmar l:We 
el contrato de compr?venta sert:J. consens'...l?l Cl.~.;.n.do su objeto lo 
c:onstit· .. 1ya l.ln bler; mueble. Sin emb.:-rgc esta. regla, tíen<.? l.:.'!­
sigui5''1tes excepciones: 

1.- Cuando les p~i·te~ co~~r~t&ntes ccnv1en~" en Que para e! 
per.fecc.icnamientc· de. ;e- c:ompr.:.v::?nta de muebles d~be de red•..tc1t·s.e 
a escritura pOblica o p1·ivadc, o cualquier- otra modalidad. 

2. - Cuando la comp~·aventa tenga por objeto tl tules de> 
cr·tdito pues a pesar' oe que estos~ son cosas muebles el contrato 
eg; reaJ en opos1c.i!ir "" -.=orisen5t.1C1<l, ya Q1..ie Pl?.ra que ec ~~··;.e:c:1oni::: 
la corr.:ir·aver.ta, en e-~":;z -::;.se, s:cr neces1t~ que se haga er.trega 
m:;o~eri.ail del titulo venCJ do. 

:. - Cuanoo la com¡::B"e.vent~ ~uricinn;;. como 5-i -Fuera •.tn contrato 
re~:. Esto acort=-ce er-i las s1tuci:c::one~ ¡:-•·&>.listas en los .:wtlculos 
d~l C6ó~gc Civil que ¿l respe:t~ dice,~ •·s1 ~n~ mis~a cosa ~ue1·e 
v~ndid$ por el m1e~~ v~~OE~=~ ~ di.e1·~~~ p~rsc-~E, se cbs~rva•·t 
le ::::i;t.iia:.~~··; JE:l <:~~,_ir.:lo .:=rt1c 1..tlC· ::!;;:> los men::;:.!:':-.e.<:!:::>S: si9l11" 
::ci~~~o ··~~ :. c:Ee v~-did2 ~uer& mueble. ~revi~E~e··~ la ven":~ 

56 



primera en -Fecha; si no .fL1ere po;;ible verificr.r la prion .. dad de 
~sta., pr"evalecerA la -Fei:ha al que s~ t--.al le en poses1ón de· la 
cosa": 

Y siEmpr·e ser~ f:orm~l ;:u¿\ndo tt:iga por objc-tc un c:.~r: 
inmueble. La forma del contrato poctt·:i %er un im:.trL1m~r.to pt·ivs=:.:­
que -Firmaré. el vendedor• y el comprador ante dos te~t :.ges, o bien 
un. inst1·umento pübl ic:o, segUn el valer del objeto matet·ia de l.:i 
c:ompraventa~ en relac:iOn al a..r-tlc1..1lo 2317 del Códi.gc Ci\lil en 
v~gor que die.e: "Las enajenaciones de bienos inmuebles cuyo valor 
de aval~o no exceda al equivalente a tYescientas sesenta y cinco 
vc=es el salario mlnimo general diario vigente en el Distrito 
Federal en el momento dc- la oparaciOn y la cons:tituciOn o 
transmisibn de derechos reales estimados. H~sta l~ misma cantidad 
o que garantic:en un crédito no mayor de dicha s:um.:., po-:::lran 
otorgarse en doc:u.mento priva.do -f="irmado por los contt·atantes ante 
dos testigos c.uyas -firmc?.s se rati-fican ante notario, jue: 
competente o R~gi:;tro Pübl ic:o de leo Pt·opiedad. 

Los contratos por los ql.le el Departa:nento del Distrito 
Federal enajene terrenos o cas~s petra la constit\.\Ción del 
patrimonio -fami l 1at· o para personas óe escasos recursos 
ec:cn6mic:o~. hastc. por el valor manimo a c:¡ue se re-ii~r--e el 
articulo ?"30. podr!tn o~or·gar·se el documento privado, sin los 
r-equisíto.:- ...:t: testigos o de r·atificac::iOn de -firmas. 

En los pt"ogra;nas de regul.ari=aci6n de la. tenencia de la 
tiet·ra que realice el Depi'.~·ta:'T'entc- del Distrito Fed2r·al sobre 
inmL.~ebles de propiedad particular~cuyo valor no rebase el qt.:e 
~t::..,,.,.t..la el e.rt1C!..llc ?:.1:i de esté" Cbdigo, lo~ contrz-.tos qt.:~ EZ' 
celebren entre· las partes.. t=odr~n otorg3:·$e: en lE< .. "E misma=: 
--c:,ondi=icne~ a que se ra--Fie~·e el p¿;,_r-ra-fo anterior. 

Los cc:itr.at.cs ~ c;ye ':':'=' !"'"e~ic:•·e ~J pt rrafo seg1...r.:!=', a!=;;! como 
lbs que ~e cton;uen ;:c::n motivo de los p1·:.~~·?m.<>.:: de r~Gulan.::~c:iOn 
de l.:< tenencia de la tierra c¡ue re.:-li::.e el Depar"t.ame.r.t;:. de1 
D-'.st:rtto F"eC::eral sobre ln.TlW€b.!..:<;; ae prl:'::;:e-=~d particular, pod1·an 
t~mbien otorgarse en e! protocolo at>1a-rto especial a c~.:·go de los 
Noti:t.rios dGl Oi~trit.::i Feder¿.l, quienes en esos c..!l~os n~dueiran en 
un cincuenta por c1ent.o las cuotas QLle coi-respondan con-forme al 
&rcinc:el respectivo". 

La in::ibser·v~nc1a de le ;:orma que requiere la ley en las 
opera.cienes de la compraventa~ origina: la nultd<l'ld del contrato, 
seg6n lo establee.e el articulo :;:~e de!. COdigo de lci. mater?.a. "La 
-Falta de -forma estc:blec::ida po~-- l'°' ley, si ne se tr·ata. de ~c:tos 
sclef!'nes~ as\ corno el erro1·, el dol~, la violencia. l.? lesibn ) 
lo incapactd.:id. de cualqul.&t·a de los au,tores, p1·od:.1:::e la nt!.lidaC 
rel~tiva del mismo". · 
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2.4.-ANALISIS DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA EN EL CODIGO CIVIL 
VIGENTE PARA EL DISTRITO FEDERAL 

Contrato de 
Compr.;i.venta 

Bilateral 
Oneroso 
Conmutativo 
Pt·incipal 

-t AlEc?.t:::wio <ocasionalmete> 
Instant~neo 
Consensual 
Traslativo de Propiedad. 
De AdhesiOn <ocasionalmente). 

Bilateral.- Ya que enge-ndra derec:hos. y obligaciones para 
c.mbas pet·tes, par.3 el vendedor el derecho de recibir el precio ·y 
la obligación de transmtir el dominio de la cosa; para el 
cotnpradc.sr el der&c-ho de adquirir la propiedad y la obligaciO~ de 
pagar el precio. 

Oneroso. - Porque establece provechos y grav&menes tambien 
r!Zciprocos. 

Conrreutativo.- Por cuanto a las prestaciones que S:C!n c:iert.:.s y 
determinadas al c::eleb/"arse el contrato; salvo la compra de 
esperan.:a que tic:it2' al caracter de aleatot·ia. 

Pr·1nc:ipcd.- Es dec:ir; existe por sl sOlo, no depende Ce otr.:J 
contrato; en ~sto se distingue el c:ontrato principal del 
a::;::esor·io. Esto es~ que es un c:ontrato modelo ya que por sus 
e.rectos )' a trav~s de un proc:eso de generalizaciOn ha servicie de 
base sus princ:ip1os generales para los dem:is conb·atos 
bilaterales:, onerosos y conmlltativos y ar:.in en 111.:i:teria de 
obligaciones. 

Aleatorio.- Oc~sionalmt:nte c:Ltando se trata de una eompraventa 
de esp~ran=a, es decir, que se adc;uieren los .rrLttos de L•nci cosa 
c:orrií:nd~ ~l corr.p1·ador el riesgo de qLLe no e~istan pero pagando 
s:iemp~·e el pl'ecio independientemente de que los ;:.rutas no lleguen 
a existir. 

Instant~neo.- O también lla.mcido de Tracto Sucesivo; es decir 
pueden real i ;:ci.rse 1C1s prest.ac: iones 1 nmediatamente, cu~~do 1 ~ 
operaciOn es al contado, o puede pagarse el preocio de ambos en 
C\.lyo caso, la c=-:r.p•·aventa. es ur.,;. opara.ciOn de Tracto sL1cesivo. 

Co:isensual.- En oposiciOn al real, quiere decir oue la 
compraventa eaiste a,,tes de la entrega de l~ cosa, le?.. cual ·n~ es 
un e!ementc c:onstitu'tivo del mism~: en c:::.mt.io e""l los contratos 
r-e..::les, lc:i entregci de l¿i. cesa e=: un elemer.to necesat"io par·a su 
-Forr..a.:!Cn. 
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Es un contrato consensual para J"llL\ebles y Torm~l, para 
inmuet:les. 

En mat.eria de bienes muebles no se requiere To1·malid::1.d alguno?. 
para l.oi. va.lid~% del consentimiento, es decit", <;;e aceptan las 
distintc>.s formas de> mani.fe-:=;tar la voluntad entero del 
consentimiento t~cito o e>:preso. El consentimiento se acepta que 
p:::::w hecho indubitable la compraventa de bier.es muebles se .forme y 
constituya generalmente en aquellos cao;:os en que ;e toma la cosa 
y deposita el precio. 

En cuanto al consentimiento e::preso, se acepta qL1e la 
c:omprav_enta puede celebrarse por sefias, ve1·balmente o por escrito 
si c?.sl se prefiere; sin que sea menester esta Tor-malidad para los 
bienes muebless Pero si la operaciOn es sobre un bien inmueble y 
s•.J precio es de mas de treita mil pesos segtm avaH.10 bancario, 
entonces s1 debe celebra1·se el e.entra.to pc-r escrito. 

Tra<::l::\ti"o di:= Propiedad.- Ya que al momento de 
perfec:cio'1.:wse 1 se tr.;-.nsf-i~re al adq1 . .liriente la propiedad de la 
cosa qu~ he:: a.dqi..•.ir1dc. p.;1.r~ ccn">1ertirse t:;.te en d~1e:f10 de los 
de-~·<::c~::::;o; o co:..c? enaJenc:.da, por e!. enc?.jenamiento. 

De Ac:!he:'-iOn.- Oc:asionalmente, al referirse a las compras que 
se hac:en en las llamadas tiendas de autoservicio en grandes 
almacenes o • por distribuciones automhticas 
Ct·eft·esc:os,c:igarros,~tc:>. 

Generalmente también cabe menc:icnar que es un. contrato de 
ej~c:wc:10n in=:tant~nea; pero tan.bi~n en ocasiones de iaJeC:uc:ibn 
difet·idc:i. cuenta a pla::.o o de ejecucitm escalada <venta en 
abonos>. 

Obl1c;.;1.cioneo:; C\'.le impone el contrato. ',de .· compraventa. 
" " .. -. 

Obl iga~iones de los c:ont1·atantes.-: .El·'·~·~~~~:~t-~M'.·C:S~:'..C'o:wp·~;ª''~.~ta 'es 
de c:at·i.ictet· bilateral, por consiguieont_e~ .tffi;::ione. ·a~l.igac:i6nes al 
~ended:~ y al comprador. ·· - · 

Las. obligaciones del vendedor Son: 

1. - Conservar 
materialmente. 

la cosa hasta el mo.'!'ento 

2.- Er1tregar la cosa. 

Transmiti1· la propiedad de la c·osa. 

4.-Garanti::ar por la-.é'vi~c.ion. 

5.-G.:=.ran~.:.:.::::ar _por -¡~~> .. '~~Ci"~s oc:ultos de la cosa. 
·.··, ·.·: .. ; ' 

6.-Garanti:ar_ una p~-~-~~ibñ' p~c:l.fic:a. 
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-: • -Gar·a.nti::ar por el hec.ho personal. 

Cc;i;~rvar la cosa t-.ast:; el momentc de entregarla 
materialmente. La ot:ligacibn de cuidar o custodiat· la cosa, se 
enc.ue:-ctra i-econoc:ida en los a:-tic.ulos ~::.84 y .2::9:: del Cbdigo 
Civil act.ual que nos dicen; el primen.1 ~º ~stos, en su O.ltimo 
pari-afc. "desde el momento en que el comprador acepte que la cosa 
vendida quede a su disposiciOn, se tendr~ por virtualmente 
recit:ido de el la, y el vendedor que la conserve en su peder 
ter,dd1; los derechos y obligaciones de un depositorio". Y el 
articulo siguiente, menciona "si el comprador se constituye. en 
mor.a de 1·ec:ibir, el vendedor quedarA descargado del cuidado 
ordinal de conse!"var la cosa solamente serA responsable del dolo 
o de la culpa grave. 

De lo anterior, cuando el comprador no recibe la cosa por 
incurrir en mora, el vendedor quedarA descargado de su obligaciOn 
ot·c!i:-c.:.:-ic:i. de conservr.rla sC.lo se convierte en depositario de la 
misma, es decir surge en estos momentos: 

a) Hast.:.. c:intes de 1:::. -fecl-\,:\ sc:,halada pa1·a la entrega. El 
vendedor- tlene entonc:es el cLtidac!o ordinario ce conservar la 
cosa, y ese CL.ndado or-dinario debe entenderse~ segUn nuestra 
tr.?dicitn y la romana, como considerando al vendedor como el buen 
padre de .familia con diligencia medie y ~Hendo responsable de le. 
culpa leve y de la grave. 

\l'. b) El segLtndo m':lment:- ~e~·~ cuando llegue el pla=.o 
entrega. S~ ei compr~dor n~ r·ecjbe la cosa o n~ la pued~ recibi~ 

el vendedor ya no esta oblig¿icdo .?- custioda1·1a segun este cuidad:> 
ordinar:.c:.. El vended~r es su depositario gratuito y sOlo 
responder~ de la culpa gr-a.ve cu2.ndo no tenga di 11gcnci.:i tod.:o 
persona d?be tener el cuida~o de las cosas. 

F'o1· l.1ltimo, pot· tratarse de igual manera a los deb~t"es de Lln 
depcsitar-io, el vendedor se ver~ obligado a efe::tuar todo lo 
necesc:1.1·io par.:t la. conse1·yacibn material de la cosa vendida, sino 
taff'Di2r. lo conducent2 o la conservacibn jur ldica de la mis:na o 
del dc;-r·:o-':'ho vendido. se pone el v12ndedor d~ los menoscabos, d.?.hcs 
y pet·j~Sci~s que su.fri~r·en por- su ~alici~ o neglig~~:ia. 

pr-~o;;.L•:nie-'ido que la p~r'"d:O.da o deterioro que sufra la cosa poi· 
culpa del mismo vendedor salvo pruEbe en contrario. 

Entt"egar la cosa.- Nuestro COdigo establece tres femas: la 
real, la ju1·~~ica y l~ virtual, como según lo establece el 
articulo ::284. La entrega real es aquella que se hace 
mater:.almente por:!endo en pose~ibn e~ectiva al com;:;rador. 

"La entrega re~l consiste en la entrega 1r.ater-:a1 d~ la cosa 
vendida-. o en la entrega del titulo si se tt·at.;. de un 
derechc''. t.26~ 
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La entrega Jurldica es la que, .. sin ser t·e~l, la ley con~idera 
como si se hubiera entregado la cosa. "La entrega Jurldica, 
cuando all.n sin estar entregada materi.:;lmente la cosa, le ley la 
considera r2cibida por el co~prador''. (27> 

la entrega virtual o f=icta, es aquella en que el comprado:-- se 
d:\ por rec1bido de la cosa antes de que matet·ialmente se le 
hubiese entregado. ºLa virtual que tiene lugar cuando el 
comprador acepte que ]a cosa vendica quede a su d1sposiciOn, 

. pudiendo considerarse tamb1tm como entrega virtual de un derecho 
incorpC:weo, el hecho de que el compr·ador haga uso con tal derecho 
con la conformidad del vended.:w". (29> 

La entrega de la cosa se har& en el pla=o pactado o sino se 
ha se:hal.::.do t:iste el COdigo Civil estltble.::e que serA exigible 30 
dias después de la interpelaciOn judicial o extrajudicial. 

La exa=titud en cuanto al lugar signif=ica, que la cosa d~be 
ser e:ntr·egada en el lugar convenido en oque! en donde se hal l:..ba 
en el momento de la celebrac16n del contrato. 

En cuanto a la competencia de los ju~ces en el caso de 
incumplimiento en el contrato se establece; Por lo qL1e se re-Fiere 
a las acciones personales, el principio de que es cor.ipetente el 
jue:: del domici 110 del demandado, trat~ndose de bienes muebles. 

Los gastos se har~n como dic<a ~l artlculo :2285 "Los gestos de 
!c. entrec;;a de la cosa venCida son de cuenta del v~ndedor, y lo:= 
de SL1 'transporte o traslaciOn .. de cargo del comprador~ salvo 
convenio en contrarie''. 

Por otfa parte el vendedor no esté obligado a recibir unil. 
cosa distinta, aCtn cuandc sea de menor calidad, y si no se 
cstil.blece esa calidad de la cosa, el vendedor deberA entt·egar una 
cosa de ms:Ciana calid~d. No sblo se entrega lo principal sirio lo 
accesorio, es decir. to~os lo~ fnttos y productos de la cosa 
per·ti:necen al compt"ador,. desde? la f"echa de la venta. 

Transm1tir l.:i propiedad di? la cosa.-. A transmitit· la 
propiedad del derecho en cuestiOn~ al com¡::irc-.dor. 

Sasi siem;Jre la tran~mis10n opera simultllneC1.mente la 
celebraciOn del contrato. 

ºAunque la transmisiOn de propiedad se produce por erecto 
mismo del contrato entre las partes, sin embargo para que tal 
transmisiCJn sobre bienes inmLtebles produ::::ca efectos contra 
terceros es menester. a dem~s~ la inscripciOn de la venta eii el 
Re-;¡istro Pót:-lico de la Propiedad (3(142-1 y 3007 C6d. Civil y 
Art.159-III Ley de Ou1ebras y S.P.>. 

<=7>. C:::'.9> .SANCHEZ MEDAL RAMON; Qb. Cit. p:,gineo. 14. 
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ºEsta transmisiOn de la cosa vendida~ puede hac:erse en T.:woi· 
d<:' un te1·cero que intervenga en el mismo contra.top cuando asl lo 
hayan convenido las partes, o bien el"' .favor de un tercero que 
de!:iil;r.ar~ despu~s el comprador"". cuando se inserta en la venta la 
cla;;jsula 11 p1·0 amico eligendo" o "por persona a nombrar". (29l 

Saranti::ar por la evic:c:iOn.- Exi=te la cvicciOn, cuando 
alg~ien es pri\ado total o parcialmente de una cosa por virtud de 
1.11o derecho de terce1·0 reconocido en sentencia ejecutoriada y 
anterior· a la enajenac Hm. Consiste en la obl igaciOn de 
saneamiento p3.r·a el caso de que el comprador su-fre evic:ciOn total 
o parcial de la cosa vendida. 

Si el que enajeno hubiera procedido de buena -Fe, estar::.. 
ot::ligado a entregar al que su-friO la evic:c:iOn: 

a) El precio integro que rec:ibiO por la c:osa. 

b) Los gastos =ai..1s.:..dos en el contrato si -fuer:?n satis.fechas 
por el adquiriente. 

e> Los causados en pleito de eviccibn y en saneamiento. 

Si el vendedor que enajena hubiera procedido de mala -fe, ten 
dr~ la: obligaciones anteriores~ con las siguientes condjciones o 
grav~:nenes: 

a) Devolver~ a eleccibn del adquiriente, el precio de la cosa 
que tenla al tiempo de la adquisición~ o el que tenga al tiempo 
en que SLl-ft·a · 1a evicci6n. 

b> Satisfara al adquiriente el importe de las mejoras 
voluntarias y de mero placer que haya hecho en la cosa. 

e> F'aga··~ los dahos y perjuicios. 

La evicciOn es total s1 :a sentencia fint1•::> decll?.•"ol'l 
propietario al tercer·o !;>Obre la cosa vendida; pero la evicc10n 
pc:•·cial e::iste no sblo cuando la pt:>t"d1 da por sentencia firme 
recaiga i.lnicamente sobre una parte de la cosa v~ndióa, estaba ya 
gr~~ad~ ~ob1·~ una p~:·te oel contra~o. 

Garanti:::ar por los vicios ocultos de le. cosa~- Gcr1rantia 
contemplada en lC' -f!"acciOn II del articulo ::?28~ del COdigo Civil, 
siendo ~stos vicios aquellos oe.fectos que no se ~aniTiesten en la 
cosa qi..U:• se vende antes del contrato, que perturben la .función de 
esa ces.o:. para el use- o los usos destinados o que disminuyan de 
tal m~nera esos Ltscs. que de haber·lc-s cor.ocido el comprador". ne: 
hubiera hecho la c:omp~·c o hub1et"C1 pag.:>do menos prec:i.:i por- ella. 
en la inteligencia de que el vendedor no responde n1 de lois: 
defectos maniTiestos o que estAn a l,;1. vista, r.=. tampoco aC•n de 

C:?9) SANCHE:! MEDAL R.;r-::ir~1 : Qb. Cit. p~g:.ria 14. 



aquellos ocultos, pero de, l.o.s que el comprador estuvo de aptitud 
de tener conocimiento por set· ~l un perito que por razbn de su 
oTicio o pro~esibn pudo -f~cilmente descubrirlos~ lo anterior 
clarament.e descrito en los articulas 2142 y :2143 del Cbdigo de 

·1a materia. 

Cuatro son los requisitos que deben tener esto~ vicios 
O ~efectos para engendrar responsabi.l idad a cargo del vendedot": 

1.- Oue sean ocultos o no manifiestos. 
2.- Que los ignore el comprador. 
3.- Que perjudiquen la utilidad propia d~ la cosa. 
4.- oUe sean anteriores a la venta. 

Seg~n el articulo 2144 del COdigo de la materia, la 
responsabilidad del vendedor se traduce en estos casos en el 
derecho alternativo para el comprador, bien sea para solicitar la 
rescisiOn del contrato y el pago de dahos y perjuicios, o bien 
para obtener la t·educciOn pt·oporc:ional en el precio, -fijada a 
juicio do perito$, derechos que constituyen las llamadas acciOn 
redhibitoria y la accibn "quanti minoris". 

Garanti=at· una posesiOn paci-fica.- Es decir responder de los 
ac:.tos jurldicos de tercet·os que a-fecten en la posesic!in. Obliga al 
vendedor a r·esponder de las perturbaciones que por actos 
ju~idic:.os anteriot·es'a la venta su-friera el comprador, es decir, 
el vendedor tiene la obligaciOn de garantizar una posesiOn 
pucl-fica contra los actos j1.1rldicos que se tradu;:c.;,.n e> 
mani-fiesten una perturbac:ibn o despojo de la cosa vendida y cuyos 
actos jurldic:os hayan tenido su origen con Techa anterior o 
simult~nea a la venta. 

Garanti;:ar por el hecho personal.- Es la obligaciOn del 
vendedor de abstener-se dé' toda clase de pertut·bac:iones de hec.ho o 
derecho que en alguna -for·ma me:ioseaben o alte1·en la po;esiOn de! 
com¡::;·rado:· sobre la cosa, ya que todos estos actos serian 
notoriamente contrarios a la buena f~ que debe presidir la 
celebrac:ibn y ejecL1=iOn de todo contrato. 

Las Obligaciones del Comprador son: 

a> Pagar el precio. 

b) Recibir la cosa. 

El articulo :::63, habla en relacic!in a los gastos de? 
escritura. que se pagarAn por mitad, asl como los de registro, ~. 
-falta de convenio en centran.o, no es pror>iamente una obligacibn 
exclusiva a cargo del comprador, sino que se trata de una 

ob! igaciOn comU.r. a canJ~ de~ .. comprador y dE!l vendedor por par-:.es 
iguales. 
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E"n igual Terma alc; •. mas contribuciones tributarias no son 
c;.b!igc.;:iones directamente derivadas dal contrato civil, sino 
ex=lu~ivame:.te de lñs Ley~s Fiscales. 

F'c:gc>_~· e-1 p,·ecio.- El pr·ecio convenido, deber~ pagarse en 
moneciai nacional del curso cot·rier.te al momento de hacer el pago. 
Deber A pagarse en el tiempo, lugar y Torma c.onveni do. 

En lo que se re-fier2 al tiempo~ como se trata de una 
obligacibn de dat", si no hay convenio se sobreentiende que es al 
contc;do. El compt"ador no estA obligado a entregar el precio sino 
se le entrega la cosa y debe en consecuencia retenerlo. 

Por regla general no deben pagarse intereses sobre el precio, 
no solo en las compraventas al contado ni tampoco en las ventas a 
pla:::os, aunque entre tanto perciba el comprador· los -Frutos de la 
cosa, pues se presume que se tomo en consideración dicho plazo 
para aume~tar el precio de la venta, como lo estipula el articulo 
.2:?97. 

RE=itar la cosa.- Esta oblioac:i6n se encuentra establecida en 
el .ar·t!culo :::.=9.: de nuestr·o CÓdigo vigente dt..: la materi,¡., qwe 
dic:e q;.12 cuando el comprador incurra en mora de r·ecibir~ abonar:i. 
el v2ndedot· el alquiler de las bodegas o vasijas en donde se 
contenga la 11endida, es dec:ir, que no e::iste la obligación del 
comprador de reeibir la co=:a, y por lo tanto~ no existe l~ acc:Hm 
rescisoria .:iel contrato. ni menos una res:iluciOn de pleno dereho. 
Pero si en el ccntrato ~~ astip~lb la rescluc10n de inmediat~ 
t1·av~s del p?cto comi=.orio~ que sign1~ica que si el comprador no 
rs::::~g= opor:.u!"lamente la co~a. el vendedor pued& resolver en ..:o ... .n:i 
autom~":ica sin neces:1dad de acudir ..:. la autoridad judicial y 
e::;Jo:--,erse la tardan::a del jui:::1c·. Es decir la consecuencia 
j•-~r~C:icc:. ya no es rescindir el cc:intrato =.ino descargar al 
ve>m::!eC:ir dt:?l cuidado ordinario de conservar la cosa como bu2n 
padr= de f'c.milia y convertirlo en depos1t.:.r10 que sOlc responde 
de la CLtlpa g~·ave. Son tres e,JE:'r.io:-:>s de lo c-.r;tc:;.rior que nos 
ilustr.;i. Famón S~ilche:: Me:!a! c:::·: .. 1. "Fer ejerr.plo, si a un vendedor 
e~ cierto nl'.tmFro oe .::abe~e.s de ge.na:::1o, no le re-c!be el compt-adcr 
opor~unamente dichos animeles, no set·la ju~to obligar a dicho 
vendedor a esperar los a1'1os que.- dure L:n litigio y tener que­
sostener· los animales, y alquilar los potreros adecuados durante 
todo es~ t1e~po, aunque a la pcstre tuviere derecho a reclamar el 
reembolso de tales erogaciones. Otro ejemplo m.!.>.s: A un vendedo1· 
de deterrr.inc?.':lo ne.mero de kilos de c,;wne T=,·esca, no se le puede 
llevar a una c~mat·a de refrigeraciOn dichas cc.rnes, ~ara esperar 
la du,·aciOn del litigio por virtud dE! CLtal se le pague por" el 
cwmp:·~.C:c:· el im;::>orte de los alquileres de dicho?s cArr.aras d'°' 
reTriget·ac:1bn. Si el duefio de un predio vende los materiales de 
demolición de la casa que estuvo edi~icada en tal ~redio, y tiene 
necesidad de éste p~ra levantar t.ma nLtE: .... a cor.st:•·ucc.iOn y esta 
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puede obligarse a que continue con la guarda de ellos y tenga 
como ónica salida posible en;:ar::arse en un. l.itigic para cobrar. El 
alquiler de. l terreno al comprador pot-' ·el t iemp'o en que ~ste 
permanec:ib sin retirarlos''. 

E:-i=at·;:.ar: 11 Enredar a algunos entre sl, sembrando disensiones y 
discordias. Meters~ en negocios ar·duos y de diTlcil salida. 
Pelearse, rettir"(31). 

3.-LA VENTA JUDICIAL 

3.1.-Concepto.- Es la venta pOblica que realiza la autoridad 
Judicial respe=:to de bienes muebles o inmuebles, mediante un 
sistema de precio fijo o variable .Y puja. de las personas 
interesadas. 

Es aquella que se realiza con la intervenciOn de los 
Tribunales con el ot:jeto. entre otros. de reali~ar la particibn 
de una herencia, resolver una copropi.ed~d, una indivisiOn de 
bienes. obtener el cumplimiento forzado de una obligac:Hm 
mediante el remate de los bienes del deudor, aplic~ndose el 
producto de su venta al pago de el la. 

3.2.-Aspecto Procesal de la Venta Judicial. 

3.2.1.-Subasta.- .Esta palabra proviene del latln 11 subhasta 11 

que signi.fica "bajo la lan:::a"~ ya que en Roma las verttas pOblica.s 
se reali;:.aban al ampciro de la lanza, slmbolo del .poder militar y 
de la autoridad del Est?.do. 

Actualmente 
orden y pot· 
administ1·at iva. 
de les pt·imeroS 

signi.f.:.ca toda venta pG.blica qu~ ·se ha::e por 
intervencibn de la auto1-.idad judicial o 

ya sea de bienes mue:::feS o de inmuebles, aunq1..1e 
es mAs propio usar la palabra 1'almoneda 11

• 

E::i:,':.en c>stcs tipos de sub<'.lsta: 

1.- La de propuesta .fi1·me. =·- La d~ pr-opue~ta gradual. 

En la propuesta f1rme, la pt·opuesta va aoser una, y las 
rt¡!spuestas son varias, en la propuesta gradual es lo contrario, y 
por tanto son vat·ias las propuestas )' una la respuestoO' .• 

Esta di.ferencia es m~s claro? con el ejemplo que sigue: 
Podemos subastar· 1..ma cosa entre varios ?Sp1rantes a 
adQuhsicibn o b1en, o.frecil:!ndola a un precio m~:dmo y despu~s, 
paulatinamente, mediante p1·opuesta sucesiv.;. rebajarlo hasta que 
una propuesta sea acept.ada. o b1en proponiendole un precio mlnimo 
y dejando que cada uno de los aspirantes qi..le ofr·e;:.ca el precio 

e~:~ JU~:t\l PALDMCtJ:;· De M!GUEL: t•:.cc ior.ar: ~ pc .. r-~ Juristcs. F'rirr:e­
r.o. Edic10r,; EdlCl.On~s Mayo S. de R. L.; Me::ic:o 1991; p~gina 531. . 
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qve este dispuesto a pagar por ello. A su ve=, la pr:-opuesta del 
pre-:io pl.tll?cíe centenar o no la c.amplata determinaciOn de las 
c:ondir:ior9s Ce:l co!it1·e.tc, y entre otrBs la del precie; en el 
sa;¡t..1r1C::i c.n:so, en c:ambio, es propuee:ta de celebrar- el contrato en 
lt".s condiciones y, e5peci.;i.lmente conJ:orme al p~·e;:io determina.do 
por la r·espue!<:ta mas ventejos4' y siempre qL1e no pujs::n por bajo de 
un ciet·to limite. 

L~s dos .figuras podamos designarlas con les nombr"es de 
sub¿ste. libre y vinculada. según que el promcvente sea el 
c:ont.r,:.tante que debe perc:ibit· o que debe pagar el precio, las 
sub~stas con propuesta ~irme 5er~ ascendente o al:a, o 
descendente o a la baja. Una di-Ferenc:ia se re-fiere al mecanismo 
d~ lél.s propuestas -firmes, puede suceder que de c::ada uno de ellos 
5ea l lam~dc a d<>ir ~u cuenta, una respuesta sola en la que, como 
es natun~l ~ s1 quiere obtenc•· para sl el c::ont1·ato, se ve1·A 
impe-:lidc e o.fr-ecer meJores condiciones posibles (ofe1·ta tinic:a>; o 
bien <::e r.e-:·rni tE a c.;1da uno modi-fic:at" y come: es natUt"i:\l, mejorar 
SL'. a-far·t& .:-o.n.:i ~onsec:uec:ia de la.5 of"er·tcis ajena:::. y e.:; ahl qt.te lo~ 
dc5 sistem&s se pueden designa1· con los nombres de subasta con 
o~c>rtc:. <;:;ecrt.t.:1 o c.on o.f"erta pt::bl ic:.;1.. 

TITULO ENDOSATARIO EN PROCURACION, ESTA FACULTADO PARA 
REF'RESENTAR AL ENDOSANTE EN LA SUBASTA., 

TEXTO EL ARTICULO 35 DE LA LEY GENEf''AL DE TI TULOS Y 
OPEF:ACIONESDE CR·EDITO, DISPONE 

OUE EL ENDOSATA,:!O EN PF:OCURl>ClDN TIE­
NE F'~4:~:.:1 HDES PARA COE!ft'AF EL OOCU­
CUMENTD, JUDICIAL O EXTRAJIJOICIAL_!IENTE, 
Y TI Ef''.:?. LOS DE~:E:CHOS \' 0.9L ! Gi;C: G".iES DE 
UN MAN(·ATAf':!O. AH01''A BIEN. EL cos:;·o Jl.J­
D!CIAL NO SE LOGRA CON EL SOLO c!CTA-
DO DE Ut\¡A EENiENCIA CONDENATORIA. 
Slt.'•J C~~, EN LA GENEi;::ALIDAD DE 
LCS CASOS, ES MENESTER SU EJECUC!ON FDR­
Z'J~."1, QUE: C'.:1~.5¡5:;-:: EN LA '~'ENTA, E~J 
SUf.;S'fP PUB:.ICA. DEL BIEN E:MEsAi-Gt.!.':J. 
FOR TAr<TO, EL LOGICO INFERIR OUE EL EN­
Da;::.."'!'"~.e·:o E;~ ¡;;--c;·;):.~~·A::o"",' TlE .. !E. =ooE~· 

B~STANTE i::A~~ FEC:·RESENlAR AL ACREEDOR 
EN DICHA VENTA Y EJERCER LOS DERECHOS 
GUE A E:ST,'.."> F·E;:;.soNA LE CON!="I5'.RE LA LEY. 
PRlMEf'· TRIBUNAL COLEGIADO EN MATEl"IA 
CIVIL EL TERCEr: CI~C~.llTO <TC031(~'37 CIV>. 

PRECEOE/REPERENCE 
REV!SION RF.!NC!PAL 4:/Bb. LEON J01''1:E V 
GUILLERMO SIGNORET PEREZ. 2::! DE 
5EF·TJE'1BRE DE 1989. UNANl~llDC.0 DE VOTOS. 
PONENTE: "CA!=.LOS Af::TUPC GC"-!ZALEZ ZAf:'.t..TE. 
5ECFETARI"<: OL!V!A ESCUDE¡;·:¡ CONTRERAS. 

"El ccn"t~·~.to celebra.do medl ar>~s- suba.!:t~ :i.~Ca m~'E: ess$ 
i:a.1·¿.:.:~e-t·i~ticas. e;.dS>m!is de la p1·opuesta y de la ¿i:cepta.ci6n, une 



tercera -fase. a la que se le da el nombre de adjudi<::a<;;iOn, y ae 
alll que el contrato celebrado mediar.te SL•baEt& no consts- sblo ce­
la propL•esta y de la aceptacibn conJuntamente combin.:idas. si no c:!e 
otra de-c:.l.:i.ra=ibn que consiste en el acept.amiento de la e;:istE'nci,::; 
-frc::·nte a las propuestas~ do? Lineo. Clce:-ptaciOn •r por· lo mismo de ia~ 
de=laraciones necesarias para integrar el contrato''• (1) 

::s.2.2.-canvocatoria y Noti-FicaciOn.- El articulo 570 del 
COdigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federc:ol. nos 
dic:e- que "hecho el avallio se sacaran los bienes a pt1blica 
subasta, am1nci.1ndose por medio de edictos que se -fijarA.n por dos 
veces en los tableros de avisos de ju::gado y en los de la 
Tesorerla del Distrito Federal, debiendo mediar entre una y otra 
publicacii!>n siete dlc:.s habiles y, entre la óltima y la -fecha del 
remate, igual plazo. Si el valor de la cosa pas.are del 
equivalente a ciento ochenta y dos dlas el salario mlnimo general 
vigente en el Distrito Federal, se inse~·tarAn ademas los edictos, 
en un per·it.idiceo de infonr.:1.cibn. A peticiOn de cualqL\iera de las 
partes y a su costa el jue= puede usar a demas d~ los ~ichos, 
algUn otro medio de publicidad para convocar postores". 

Si aparece que alguna de estas .autoridades o medios de 
pub~icidad a que hace re-ferencia el artlc:ulo anteriot·. no se diO 
cumplimiento a lo ordendo en éste, quiere dec:ir ·que r:io se 
entiende como satis-t=echo este requisito por lo tanto en un case 
de esa n.:i.turale=a. •debe estimar·se que se tia inc:ut-rido en 
violaciOn a las garantlas que consagra el at·tlculo 14 
Ccn!Et i tucior.al. 

Al hablar d~ publicidad ~ste a1·tlculo 570. el 
c:onsid~1·a que es requisito indispensable en 
judicial en bene-ficio d:-1 ac1·eea::or y deudor, y al 
auto probator:.o de remate. el jue:: titular puede ver· 
y se cumplit.1 enteramente con ~ste requisito. 

leqislador 
toda v;nt.?. 

dictarse el 
si se lli?nO 

En el caso de que los bienes se encuentren en lugares 
lejanos, y no e~:istieran periOdicos o periOdico=: diarios de 
in-formaciOn por lo cual serla imposible cumplir c~n el pla=o de 
los sietP dla3, lo pr~ctico es pedir ~l jue= exho~~~nte q~·e 

-fac:ultE- al jue= e}:hortado para que éste ültimo :::.~liale el 
periOdico en que se hagan las public:aciones de mayor circulacHm 
en la localidad. La ley no c:onsidera inhabil el dla domingo, pues 
no dic:e nada al respecto, incluso t·ste Clc. podrla se!· de ma~ 
beneficio para la convocatoria de posto,.es. 

Y por Gltimo, otros medios de pt.tblici.dad pueden ser a trav~s 
dE: lH radio, revista.s y televisiOn, aunq1..:e esto no sea.· m1.1y usu.:r.!. 

(!) PP.L,:_C.~!::S EDUf'.:)RDO; Diccian"rio de Der·echo Procesal Civi 1. 
Edicibn \,' corregida y aument.a.dei, Editorial PorrUa SaA Mt:.-:i:::c 
!9~6: ~~~i~a 624. 
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El N·t.!.c:Ltlo 572 del Cc!id1go dE la ma~-e .. üt nos habla de que "si 
E-l b::.-::_.~ o los oiene;; ratees 2s~uv1eren s::.tuados en lugares 
~istint~s al ~=: j~!ci~, en todos ell~s s2 publilcaran los 
ec!i=tc: eri los sitios de c:os"t.Ltmt,~·e y E:i• las puertas de los 
ju=..;:;1..=c:·:::. 1·es~sic:=:.vc.s. En e::l c.:.so a c;u.: t>st.e at·t!culo se t"Efiere, 
se ampliat·ko el t~rmino de los edic::tos. coni::ediendole t..;n dla mAs 
por cada dos=ientos kilbmetros o por una fracc1bn que e::ceda de 
la mitad, y se calc:ul~r~ p&t·a designarlo la distancia mayor a que 
:::? h.?llen los bienes. F'L1e::!e el ju~;:. usar, Li.dem~s de los dichos, 
algün otro medio para llamar post.ores''• 

CLtando éste articulo se refiere a que "se concede un dia mas 
por '::ada doscientos k1l6metrcs o por una -fracciOn que e>1c::eda ::se 
Ja mit~d, ordenando que se c~lcular~ para designarlo, la 
distancia mayor a que se t-.al len los bienes", se debe interpretar 
correctamente, ya qL1e no se trata de que el pla:o entre edicto y 
edicto se amplie en dia por cada doscientos ki lOmetros de 
di:tc.m:ia. es oecir que si el bien se e;-,cuentt·,; en Queretar·o, 
debe hacerse una publicacibn y la ot1·a di~;:. dlas des~uts. 

Es de~ir se inte .. pretar:t E?n el sentido de: que no se 
ver ii=icarA la subasta ant.::s del pla:::o ampl iadc para que puedan 
concurrir los postores a la capital de la Repüblica. 

Por ctra parte~ el articulo 569 del COdigo de Procedimientos 
del Distrito, sc:"'la!a ~·.1e ''el avalúo se practic.:ir~. de acuerdo cor. 
las reglas es.tablec:idas para la prueba pericial. Si fuere rrb.s de 
=:J= peri":o':' vr:.lua,d:=we: no habr.t.. ne:cesidad de noir.!:war l.1'1 tet·cero 
en discordia 1

·, as! mismo el Ert~culo l256 del Cbdigo de Cc~~:·=i~ 
seMal~ qu~ ''c:u~ndo el juic:ic pericial tuv1er~ por o~Jeto el 
ava!~o de algun~ c:sa. pue~en las p~rtes ?s1sti1· e !a dilig~ncia 
re;F.o:=tiva. a c:uyo e.recte el jue::: se:l"lalara el dla y hora~ si lo 
¡::;:.:tie1·e itl;:_\r.5 dE c!las", por lo que si de autos nci ccr.sta q!..!e 
las p,:i..1·tc=s r.a h~1t.ieren solicite-do ese :et\alam1en:.o, 'l si .:.d2:n~= 
el ~.ve:1Cto que; sirvi!: de b.::se pa1·a el remate fue pronunc::1ado por 
el p~rito del dem.:..ndado, designado en t·ebeldia del mismot no 
puEdr.; e:::.;":.::.r V!c!e:i:::iO:; .:olgLina del prEcepto citado, ya qLte en 
~ste c:"-::.:c.. no hay n.:::ce;:.dad de qL1e le: pe .. it.os de las par·t~= 
practi~ue~ ;~ntos la d~l1ger:i5 de aval6o t.oc~ v~;:. que el Cb~ig~ 

de Comet·cio rE:J1amenta, de rr.c..ne'".:. e::p1·Es.:a.~ ést.:o d1ltgt?°'cia y s1 
se ho con-fit·m;:-Co El Clctor c:on el cictamen renC1do por el pe1·ito 
del demandado, resulta inUtil la designac:1bn de un pEr1to tercE"ro 
e:-r di~cor-dia~ e :.~;:rocedc:;-ite e:l schalamiento del dia para tal 
d:!ige~cia~ cucndo l?os dos partes se manifiesten acordes en el 
precio. 

Far~ valuar un ~le~ en ju1c10. es necesario la i~tarverc:~On 
de pe~·ito~ c:;t.1e son a~·-1el las pe1·sonas E~:pert.as er· algL1r-..:. r.c..teria y 
que p=se~n lo~ conoc1m1entos n~ce:sarios ad~~i~idos por· 
p1·eparac:ibn ac:ede~ica para des!gnarle valor o p~ecio a los 
~iene~. bas~ndos2 e~ el es~?~c Q~e se encueGt:·~. el dE~~ritc p~r 
el ue=. ~l vslc~ ccme··:1~l ~~~J~: étc, a~~t·a bien, :Ed~ p~r~e ~n 

· ju1c!~, tienE Oe!·~=no e nom~,·~r su pe1·i~c pt·op10, cl~ro e~t~ 
ce~ c~dul~ p~c~esionE: que lo demu9s~re y c,:i.da uno ~or se~e~~do 
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rinde ::u dictamen, pero cuando una de las partes no designa 
pc-•·it:> e::l juc= sel"'laln uno por rebeldla de la parte que no lo 
hi:~, efectuando avalOo y rin~iendo dictamen, si ~ste resultara 
di:.par el e:i-~ano jur·i~dicc:ional nomtu-ar~ Ltn tet·ccr-o en discordia 
que el et1titir 5Ll dictamen detier:, coninc:idir r.c:.> E:rnactameri~e igual 
~!no sirnplemEn~e concidir con .s.lg:.:no de los dicta.menes anter·1ores 
pa1·a. poder· decidi1· cual dictamen per·icial es el que prevalecer·~, 
pero si el actor se confo1·ma con el dictamen rendido por el 
i:r-=rito del demandado, ya nci es nesesario la designacibn de un 
pel"i to tc::n:ero en disc:or·dia y por lo consiguiente sale sobrando 
el se!'t~l~miento de dla y hora para la auCiEnc:ia, si las p¡;rtes ya 
no se enc:L1er.tran en contraversibn por el precio del objeto 
val1.1ado. 

La facultad de recibir pruebas que concede a los Tribunales 
el articulo 279 del Cbdigo de Precedimientos Civiles, tiene por 
limitaciOn el no lesionar los derechos de las partes, de donde se 
c!esprendE' que la integr-c:iciOn de L'n cer·t1-ficado de gravamenes 
de-Ficiente.., que dEbiO ser conpLtesto em el momento de la almoneda, 
lesiona el derecha del demando?do, ~'ª QL'e tiende a convalidat· la 
-falta de obser·vancia de los artlculos 566 y 567 del citado 
COdigo) s.in qLte obste par·a e)lo, que el certificado 
complementario, no cause grav~men divenoo del e::istente, PL1es los 
p:-ec&ptos que nor-ma!"l las almonedas, son de orden pC1bl ico y debe . ., 
ob~E·rvar·se estrictamente, ya que tienden a proteger no stilo a los 
postores sino tambi~n ;:.. los deudores y, en general, a todos los 
in":.eresado5. 

El articulo 461 del C~digo de Pn::iced1mientos Civ.: le: par·c;. el 
Distrito~ ordena que "agotado el procedimiento debe decidir los 
derec:hc.•s contt·overtidcs. De resL1lta1· probada la é-.cc::ibn la 
sentenc.ic- de::l"e':.?.I"~ ql1e ha l;..1gar a hai:.er· trance y r·emate de los 
bien.;:-s embargad=$ ~· con el pr.:"ldu::to, p;:..go al acr~edor", y el 
articulo 496 establece "Agotado el proc:edimiento. si t"eSL•lte: 
~rob~da la ac:ciOn, ¿l dec11- lo& derecho~ CQ~trovertid~s, la 
sentE'nc:i~ decret.?r-a el 1·E-mrte de las bienes hip:itecados''. 

TITULO 

TEXTO 

REMATE DE FINCA HIPOTECADA. PROCEDENCIA 
DE NUEVO AVALUO AU~UE SE HAYA FIJADO 
PRECIO. 

EN EL PROCEDIMIENTO DE REMATE DE UNA 
FINCA HIPOTECADA, EN CUYO CONTRATO BASE 
LAS PARTES ESoABL.ECEN CIERTO Fli.ECID PAFA 
EL CASO DE VEN-ri:. JUDICIK, SIN COVENIC' 
EXPF:ESO SOSFE LA ADJUDICACION AL 
ACREEEDOf'·. SI Vi'.SUL TA APLICABLE LA 
DISPOSICIO'l CGNS!GtJADA EN EL A¡;·TIC'.JLO 
511 DEL COD!GD DE PF:OCE!l!MIENTDS CIVILES 
PA¡;;:A EL D:57RITO FEDERAL. RELATP.1;-. A QUE 
PF:WCSDE EL A\IALUO ZIEL BIEN. cu;..i1·;:.o EN EL 
7P.'=l.Sl'.:'_IF''SO t1S~ TIE~:t-o o F'Cti;• MEJO~PS 
1-1:JE':!:'.~E \ C\FIADO su T=F:E·:Io. EN EFECTO. LA 
p;sc~sI:IUN EN CUMENTO ESTAB~ECE EN 



PRIMER LUGAR LA NECESIDAD DE QUE LOS 
BIENES EMBARGADOS SE VALUEN ANTES DE 
QUE PRECEDA A SU VENTA EN ALMONEDA 
PUBLICA .• EN LOS TERMINOS p¡;·EVEN!DOS F'OF: 
EL PROPIO ORDENA~IENTO PROCESAL; EN 
SEGUNDO LUGl\f;: D l SPONE QUE NO ES 
NECESAf;: !O ESE AVALUO CUANDO EL PRECIO 
CONSTE EN INSTRUMENTO PU~LICO, SE HAYA 
FIJADO POR CONSENTIMIENTO DE LOS 
INTERESADOS O SE DETERMINE POR OTROS 
ME:!JIOS, SEGUN LAS ESTlPULACIONES DEL 
CONTRATO, Y EN SEGUIDA EN EL PF:OPIO 
PAF~RAFO • SEPAf;:AN!JO UN I C~MENTE POR UNA 
COMA, AGREGA " ... A MEN'JS QUE EN EL CURSO 
DEL TIEMPO, O POF· f'lEJOt;'.HS,HUBIERE 
VARIADO EL PRECIO". DE LO ANTERIOR SE 
ADVIERTE QUE POR REGLA GENERAL 
SE REOllIEfi:E EL A\'ALUO DE LOS BIENES PARA 
SA:;AR.LOS A ¡;~EMATE; POR EXCEF'CION, t~O SE 
REQUIERE ESE A\'ALUC CUA,,DO EXISTE YA UNA 
BASE Fli ADA POii: LAS PARTES PARA ESA 
VENTA; SIN EMBAr;·so, LA EXCEPCION NO 
OPERA CUANDO EL PRECIO DEL BIEN HA 
VARIADO POii. EL TRANSCUf;:SD DEL TIEMPO O 
POR MEJORAS, DESD:: OUE SE ESTIPULO poi; 
LAS !"ARTES HASTA CUANDO SE PRETENDE 
REMATAR, c.::SCS EM LOS CUALES SIGUE 
VIGENTE LA i;:EG!....A GENEf;:AL OUt:::. ~c:-TF.'~'MIN~. 

LA NECESIDAD DEL PREVIO AVALUO F·OR LOS 
MEDIOS QUE !'"!JA LA LEY. POR TANTO, 
C~ANDO EN UN F'F.CCE!::O!MIENTO DE REMATE SÍ:: 
ENCUENTRE QUE EL CASO SE ENCUADRA EN ESA 
HIPOTESIS LEG~.L OUE PREVS~ LA V~F:IACIQf'.: 
EN EL PRECIO EL JUEZ DEBE Q¡:;::DEt~A5: EL 
AVALUO, NO C•".STA A LO ANTERIOR, LO 
PRECEPTUADO EN EL A¡:;:·r: CU:....O 5;7 
CCMPREND IDO EM L~ SECt ION TEf=·C~f"A DSL 
CAPITULO V, TITULO VII. DEL coo¡Ga 
HENCIDN~r·:J, Ef'J ri_iy:; SEC:'!ON F.::; If':E'-·~ S2 
ENCUENTRA TAl'íC-:IEN EL AR7lCULO 511. F'US5 
SI HE'·! ES CIERTO QUE EN EL ;:;EAIXJ 
ARTICULO 597 f\!O SE D!SPONE DIF:ECTA~~J\!TE 
OUE ANTE LAS VAf''IACIOl\IES DEL PPECIO DE 
LA FINCA HIPOTECADt:\, F'Of;: EL T~:AN:cuc;'.50 
DEL TIEMF'O O F·OR MEJORAS, PROCEDA A 
HACER Nt.IEVO AVALUO DE LA MISMA PARA 
SACARLA A REM~TE, SINO QUE SE~ALA 
EXPRES'-lMENTE C1.JE. "S l EN EL CONTF:A 'TO SE 

¡/A FIJADO FPECrc> A ALJl F!N'.:A HIPOTECADA 
SIN CONVENIO EXP;;·EsD-SOBRE LA ADJUDICA-
CION AL ACREEDOf<', N::' S!:: YA~·A N!JEV!J AVH.-
LUO Y EL PRECIO SENALADO SEf''A EL QUE 
SIRVA DE BA5E p.::¡:;_,:. EL FEMATE", ~~~B!EN 

ES VERDAD OLIE LD DISPUESTO EN EL ARTI-
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CULO 511 ES UNA R!::GLA GENE~AL QUE. PAF<·;:¡ 
CONSIDERARSE INA 0 L!cABLE E O DUE ÁDM!TA 
EXCEF'C!ON. REOU!F.PE UNA REGLA EXF'F:ES;.i 
GUE ASI Lo PREVEN3A. F'OR TAN70. AL SEf;· 
EV!DE~TE EL PROF'021TC DEL LEGISLADOR 
CONTENIDO EN EL Af'·TICULO ~07 EN COMEtHO, 
ES CLAf'·O QUE NO ESTA LIMITADA POR 
EXCEPCION LA DISF·OSJCIOt~ CONSIGNADA EN 
UL TI HA PARTE DEL ARTICULO 511 POR LO QUE 
TAMBIEN RESULTA APLICABLE CUANDO SE DE 
LA VAViACION DEL PREC:O POR LAS RAZONES 
APUNTADAS, DE LAS FINCAS HIPOTECADAS. 
QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA 
CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO <TC015218 
CIVl. 

PRECEDE/REFERENC 
AMPARO EN REVISION 975/89 VICTOf'· MANUEL 
RUIZ ESPARZA DELGADILLO. 21 DE 
SEPTIEMBRE DE 1989. UNAN 1 M IDAD DE 'JO TOS. 
PONENTE: EFRAIN OCHOA OCHOA, SECRETARIO: 
WALTER APE~LANO HOBELSBERGER~ 

Como se observa, 1~. ley no e::ige tt"Arr.ite en estos ceses, par-.s. 
ejecutar un -f,;:.l lo qLte mande a hacer t1·ance y remate de bienes 
:iipotecados, ya que dictado est,:1 se::ntenci.:., basta. c:orr.unicarla al 
ejecutor para que pue,da procedet-::5! al rem~te. 

El -ar-t!culo 14!1 del C'Odigo de Comercio ordE"na que 
''Pr·esentado el ava.lüo y not1-F1cacras las partes para. que concurran 
al jL:=gado a ir.iponerse de aqL!i-l, :.e anL1c:ia:-~ en la. .forma legal la 
vcnt~ de los bienes, por tres veces, dentro de nueve si fLtesen 
raic:es, t"emat~dolos en so:gL1ica en pC!blica almoneda y al mejor 
postor con.forme a dere.:::ho". 

Si la publicac16n de los edictos en los que se anuncia la 
venta de los biE:nes. se e-fectüa en la -Forma establecida por el 
a.nterior ordenamiento, significa una garantla que se otorga a 
.favor de los deL.1dc·res~ por el e-fe>cto de que, por virtud del 
.anun~10.. pt.teden c~ncLn·rir los pcistores para el remate, y si las 
publ icac10n no se t-,icier·o:i con;:ormc, a la ley, el deudor puede 
;,eCi:· amparo contra la sentencia que aprobó el remate, que 
signi-Fica una violacibn procesal. 

Todc remate de bie:-ios ralees, como lo estipula la ley en su 
art!c:Lil.o 565 del COc:Hgc Ce Procedimientos Civiles para el 
Di~trito y Territorio~ Fe~erales, menciona que serA póblico, y 
una ~e= hecho el avalOo se sacar~n los bienes a p~bl1ca subasta, 
seg~n el articulo 570~ y as! mismo el ar-t!culo 574, para tom~r 
parte en la subasta deberAn los licitadores ·consignar 
previam:onte, cuando menos el d!e:: por- ciento e-Fectivo del valor 
de lo:: bien~s, ésta. consignaciOn deber& hacerse mediar.te un 
~e~t1~1cado d2 Depósito en N~ci~Gal Fin~nciera S.A. esto es. para 
cualqLlie1- asp1rant2 c;ue d,:~ee hacer postur.;, F'or lo qt.H: el 
art ! ct.! lo ~71 nos d1 ce que antes d.:.> ,: l ncars.: s l re,71ate o 
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declararse la .:ldjL1dic:ac:iCn podr~ el d2Udor librar sus bienes 
pa~~ndo p~incipal y c:ost.:-s. 

D~ lo anteric:>r·, pode>r:io<.::. menc:icnar QLh? al s~r pcJ.blic:o el 
remate- de b::e"".~S ~-.;ii.:e~, si¡;:-,il"ica que c:val;-..1ie1· persona pt.1eoe 
a:udi~, ye se~ a observar· el rem~te o a s~r· postor o licitador 
que signi-fic:a c.qL1ella person<?t que o·Frece precio de un.:-. cosa en la 
subasta o almene::'.:..., c:cnsignando previamente el die;: por ciento en 
ef"e::tivo del valor· de los bienes a rematar, pero la ley en este 
aspecto es benevolente, al C:Oíltcmplar que el duel"to de los bienes 
a rematar o deudor puede salvar e<.::.tos, p<:1gando en ese momento el 
valor Cel requerjmiento mas c:o5t~s, antes de -Fincarse o hacerse 
el re~ate, o declarada la adjudicaciOn en ~avor de un licitante. 

El posto1· podla cornparecer al remate por medio de apoderado 
con poder y clacJ.sula especial, segan el articulo 576, pero no 
p:..1ed2 h~cer postur·a. reservt:ndose la f"acultad de declarar después 
el norr.:we do:- l~ persona pareo. quien lo hl::o. As!. mismo podran 
acudir a la subasta adeir.~s del acreedor y del deudor. todos 
ac¡'..1elios acreedores que h.=iyan aparecido en el certi-ficado de 
i::r.;i.vAmenc·s. y los posiblo;s pastcr e~. acred.l..tando estos que sean 
los m1srnos qLte aparecen er: el c:ert if"icado, s1 es en for-ma 
personal, o p~r medio de ~pod~rado con poder bastan~e, si es que 
ne lo hicieron al nomb1·ar per:~o valuador. 

Antes de e.fectuar el remate la Secr·eta~·1a de acuerd::> ~.l 
Juzgado certi.O::.ca que se nayan cumpl1do con todas aq;..1ella5 
f"c:i1·mnl"idñdi?s anti::t·ior~;;:::--te menc-:.c .... z.c.;-.s incluyc:idc.. l.::.s de la 
convocato~·ia y notif"icaciO~ estos requisitos obrar~n &n aL1to~ 
incluye--ndo lo!"::: ejemplares de los r.e~·10d1co~ en Q'..ie -=:e h1ciero:i 
las publicaciones y si se verifica que se c:arec:e con algüna d~ 
ellas, serA pre-ferible no lle~ar a cabo el mencionado remate pa1·~ 
evit~r su -futu~·a n:..ilidad. 

Ccris-idEra:r.05 que csco es u;ia mL1y buenda medida que toma el 
Ju::gad:J por cc:-iducto de le.. Secr·etari.:i.; que al pe-dir que se 
inserten -fis1camente las pL•bl ic.:i.:iones, se esta preví nier-¡do la 
nulidad por· no cumplir los. re::¡u1s1tos del pr':lceCirT'1er-.to y 
pr•.:tic:.:imente en e1 diario o dia~1os insertcidos en autos permite 
~oCer 1·E~1sar e~~ ~lubl.c6ción para quE surta e~ectas de 
notif"icacibn. 

3.2.3.- Preparaci6n de los Remates.-

Sien~o el Juicio eje~utivo un p~ocedimiento sum~r:o, nor el 
que se trata a efecto pot· emcargo y venta de b1ene5, el cobro 
crédi;:os que const'°' pe•· algfln t!-:.'..•lc. q'Je tiene fL•er::ci sw-f5.cíef"lte 
p~~& cc·1stituir por· si ~!~~c. plena proban::~. Este Juicio no s& 
dirige ¡:._ declarar derec!ics Cwd::isas o ccmtro·Jet·tidc::, sir--:: ~­
lleva!· .:i e-fectc los qL•e ne-,¿.:-. rec:on:i:; ido por actos ci en ti tuloE 
deo ~= 1 -t:L~er::.:. .:c-n=:t1tL'\'~'.1 u:-.~ vehemente de qL•e el ::!5H"Ecno del 
actc:· e~ !~;!ti~o y e5ta ~~~ic1entEmcnte p~cvoc:pdo ~~rE ~u~ ~e~ 
::Sts:tE :..:e-oc e-.-:.;;nji :;j~. 
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Siendo un proc:edimient·::i etttt"ao:-dinaric., sélo puede us.:.rse de 
~l en cirC:Ltnstanc:ias determinada!: q:..•.e r;l le:;i-:::lador h.;i previs o, 
y cuando medie la existencia de un t!tulo q~E ll~v~ ~parej ~e 
ejecu~i~n, con-t:orme a lo disp:..•e!:t.O En les preceptc:s leg.: GE 
r~spectlvos, siendo nec'=:sarios a.:!er:'.t.s quE e-i un titulo ~e: 
consigne la e::istenci.;i del cn~~dito, qLte C::.te 5ea cie~·to, liqL1ioo 

·y e~;!gible, y la .fuer:::a demostt·ativa del titulo quE no puede 
e::istir cuando se cono,::en con c:cr·te::a los eli=mentos c:cnst1tutivos 
de la declaración jur!dica o sea de le. ¡:JF.rsona del acreedor, la 
del obligado a cu~pl1r la prestac:iOn, o en otros t~t·mincs para la 
pt·ocedenc:ia del juicio es indispensable que conste e:¡ Ltno de los 
titulas a que se reTiere la ley, qL1e el ejec:Lttante se.:, acr·eedor. 
qu~ el ejecutado sea daudor y qu~ la pt·estacibn que e::ige sea 
precisam~i:te la debida; y si no es llqllida, ni e:.igible no pued~ 
dz:r lugar a !a 10:JecL1c10n. F'or- otra parte los tltL!los eJecutivos. 
no pueden ser universales, sino precisamente en ellos a lai 
persona obligada a cumplir la prestaciOn que se c:onsic;na y la 
ac:eptaciCn de esa per-sona. 

Po~- secl.testro debe entender=~ el aseg1..1ram1ento de bienes para 
geranti=·:iir lo;;: derechos dedL1cioos en Ltn JL~ic:10, Quien asegura en 
pri;r.i;:;~- l\.•.gar. tiene indudabll!?men":o ¡:-t·ef'.er-=n=ia en C?l pago. con 
relacibn a los que embargan can postet·ioridad~ de tal m~.nera que 
cuando se veri.fica el 1·emate. el reernbé'.rgante queda en segundo 
termino pe.ra hecer efec:t1vo :u c:redito; puede 0CL\t"1·ir que e! 
primer embargante reciba la tenencia de la cosa embargada; par~ 
~On$c1·varla a nomb1-e de qu1~n obtenga en el juicio y en este caso 
n= po:fr:., ser· desposeldo del inmueble qw~ se ~e::Ltt=:=:tt·!: p~t·.zt c::l,..•.e 
éste sea obj2to de la almoned.:i en un p~·oced1m1ento jLtdiciali 
el CLt3l, el primer embat·-;Jan"te e:: ~;·tr:-ho: pE':'ro c:uandD hay 
pruebe. algL~na de los b1en~s secL1t:str~dos se encuen'tt-?n er. poder 
del pt-imer er.i~e··gi'!.r.te y se ha seguido pc.r todos sus ti·amltes la 
ejec:uc:ibn de la sent~nc1a, noti~icaoo al prim~:- acreed~r la 
di!i~r~~.:.a ~~ :-em2~~ n~ h~y i~~os1~1!ided j~rldice d~ ~~~ le 
almcr':"d.:: se ! leve ~. cab~ ante el jue:: q'-:e ordeni:i y c:in:>(: c:l 
s~gu~~~ ~~-~~=t~~; pL·~~ s1 bien ~~ ci2~to qu~ loe at·t!=ulos 591 y 
59~ ~el C~~~go de F·rocedimient~s Civiles del Distrito, previenen 
qL1e e! ~m!:i:.•·go produce e-FE-ctos en l~s que n;-s:.1lta liqL11do el 
pt·ec: ! o del remate y qLte el segundo embargante para obtener este 
puede obl1gar al pr"imer e.:iec.i..tlante ~ cor,t1nL1a1· la ~ccibr., e:t,:,. no 
debe entenderse en el sentido de que sOlo el primer eje~uta~te, 
para neutrali:ar el segundo juicio, t'1aciendo regatoria la acciOn 
juridica. y aün cuando es verdad que la Sup1-err..r, Corte he 
sostenido la tesis de qua el pr1me1· embargante no puede ser 
priv:.>do de los der-echos qui:- c-.dquir1b como acreedor, secuestr:.>dc. 
los bienes que se tr.?.ta de rema-::..o:i1·. s1no despL1es el que hi:o. s1cc. 
oido y vencido en j1..1icio. y8 qL1e dt:· otra manera se le privariz ~:z 
lo~ det·echos que adqui1·1c en virtud del embargo. ,·1ol6ndose l~s 

garant1$.S ind1v1d1.1ales, y que d2sd02 este pL:nto de vist¿, le 
jui-ii;:prudencia sostiene que quien tiene derecho a llevar a c:~.b...;. 

e-1 !-em.::.te-. tam:iiGr- do?be tener en c1..1en':.a e:":.; :.::il1-~c::.01. qL1e st1p::m~ 
el con.f'.l1cto entre e1Tb~s E:r:berg.;.nt::>:~ ~· q:.¡s: ne· tom.=i ~:···.::: na:::: eri 
·=·.1e~":..3 los Oi?t"G:c::.o~ del deu~::.··~ ~Ltl~l"'1 no sw..:t·i::: ;:-.-i.r::.HC?.c: 
, l ;'-\n':' -::o>: ~::: el ~·cwn:tc.n:::::. :,s d~ qwE sc;¿.n sz.=.:: :lus ~. ~·em.:-. t.~ e'='. os 
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bie:i;;:: ail e: seg1..1ndo de los jl.licios en :::¡ue -ft..t~ embargc.do. 

TITULO PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO. LOS VI­
CIOS FORMALES DEL. NO AFECTAN DE NULIDAD 
LA COMPRA VENTA LLEVADA A CABO COMO 
CONSECUENCIA DE REMATE. 

TEXTO. EN VI~'TU!) DE QUE LOS eIE.NeS MUEeLES 
PROPIOS DE LA NACION SE ENCUENTRAN 
fi:EGlDOS F·O~ LA LEGISLACION COM:.JN. EN 
TEFi:I"". ! i JCS DE LO ESTABLECIDO EN EL 
ARTICULO 71 DE LA LE\' GENERAL DE ll I ENES 
!\JAC l ON• ~LES, LOS VI C ! OS FORMALES DEL 
PROCEt•IMIENTO ADMINISTF:ATIVO PARA 
SACARLOS A Fi·SM~TE. NO AFECTAN OS NULIDAD 
LA COMPRA VENTA QUE SE HAYI\ LLEVADO A 
CABO EN S~E>ASTA PUBLIC,:,. PuES LAS NORMAS 
ADMINI :;rr:ATIVA: ESTABLECIDAS EN LA 
LEG 1 S~~:: l ON ! NC· 1 CAD;:. Y EN E~ DECRETO DS 
VEINTINUEVE DE MAYO DE MIL NOVECIENTOS 
OCHENTA Y CINCO, RC: ... ATIVAS A UJS 
PPOCEDIM!EN'70S GENERALES F'Ar;A LA 
AFECTACJON, BAJA Y DESTINO FINAL DE 
BIENES MUEBLES PROPIEDAD DE LA NACION, 
SON OBL!GATDRIAS Pt'1RA LOS FUNCIONARIOS O 
sEr.v !DORES PUBLI CDS ¡;:ESF'ONSABLES DEL 
ORGAI\: ! SM'J O Ei.JTE JUR ID I CD CONVOCAMTE, 
S!N ~UE SU !rJFFi·ACC!Ohl F'UED.; TF.::ASCENDEF: A 
LA VIDA JURIDICA DE!... CONTRATO DE CQf"'!::·F.:·A 
VENTP OUE SE HAY~ CELEBRADO COMO 
CONSECUENC ¡;. DEL REf"',;>,TE. t>H ES CAUSA DE 
NUL l DHD POR I !.... l C l 7 t.Jü Et.,: EL Oi:·.Jé'.70 DE 
DICHO CO!-.JTf;·ATO. Ct....EMTA HA81DA DE C'....IE 
TA1....ES ANOMA\..lAS N::J F;JEDEN SER 
ATRIBUIBLES AL ADQUIRENTE DE &UENA FE. 
TE~;:;::¡:; Tf' IBUNKL C.JL..EG¡ A:>O DEL SEGUl-400 
C:F::...JI"r'J. 

PRECEDE/REFERENC. 
AMF":,pJ DI~:ECTO '.:~·1 /89. F''i!i:; !MONIC'\ 
!N!:lGENA C·E.L VH:..L~ DEL M=::'l..Q'J!TA:_ Y LA 
HUt~=--=-scA :-!IDALG'_•::r·~SE. 6 DE JUNIO DE 
1989. UNANJf"'IDAD DE VOTOo. F'ONENTE: 
FERNAN:'IO NAFi:VAEZ BPr:LEF.. SECF"ETARIO: 
MIGUEL ANGE~ TOURLAY GUEf'·l':EF'O, 

3.2.4.- AdjudicaciOn de los Remates.- El auto q~~ C~cr~ta la 
adjudicac1Cri de las t.1erie;. .:.1 ac:ree!:lor por -fal t.a d;e postores, ser. 
eq~'.1;-arél a l.:1 CetErr.:ru::c::.Ori eri '::¡Ll~ conc:urr:.E'~do po;..stc~·es a la 
aloo:--:::?o.;., se: oe:::!ar.oi +:1n:::.::.deo el r·em.oite en -favor dE al·;uno de 
ellos, porqL..::- viene~. poner ~ln a lo: proc::ecllm1entos encaninadcs 

!..;ri e:::--.aje:-.e.::i!:·r. :!e !=-:;. cie:::e-s s:...•Jetos ~ fE'T'.:.t~ y com~ es.?. 
::·e':e··r.an: .... .:::.!.i:; cc:-ioF:::·i.le .;.l ~istema e-stablecidc e:-, el Cbcigo ce 
!=·~·=c::eCimien-:.== c:v: les v:·JE-""'-:e. cc::wrespor:de a d1c-:ar el Jt.:.e;: 
~Jacutor, lo m:.~m~ oue &l ~1nc~m:.ento d8l rem;~e. tiene el 
c:ar~::'::-r dF pr.::-.t:i.Eic:-ial, re111s1::-l·:::; :::cr e,¡ 2t.•.s::: tl~ular, d~ :--,;;era 
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que ur . .=: ve= decrotada, el ejec:Lrtor Est~. en e~ deber dE- l le.var C:t' 

o-f1c:io. ~ su s:...1pe1·ior, lo= autos respe=tivo~ p.r.r.:. esa revis1tr,. 
pero cu.ar.de:. no lo hace sino que c:ont1nl.1=" el prc-ce-d1miento de 
~jecucibn, hasta el otorgamiento d~ l~ escritura c:orrespondie-nte, 
el int.erEs~Co que no cst~ con-forme a lci adjudl c:ac:i~n, 
necesari&.1+ie::-.te puede p1·ovoc:.:i.r la 1·evi:.it:n. y la C:.mica -forma de 
promov?rla~ es interponiendo el t•ec:urso ce queJa .:.nte el T1tul&r, 
de acuer.:lo con el articulo 724 del COd1go de la m;;;.t~riei a -fin de 
que E~ dicte la resoluc1~n en la que se decl~ra si a~1·~e~a. o no. 
la adJudicociO.-, asl c:omo. en su caso el -fi ric:am1ento del remate. 
por que es pre=isamente esa resoluc:iOn de donoc Cer·iva el de--e..::h~ 
q:.1e pueda tener para interponer el r·ec:urso de apelaciOn contt·a 21 
cuto aprobatorio del rem~te de adjudic::ac10n. 

La Suprema Corte de Justicia, ha establecido en diversas 
eJecutorias, que el remate y la· adjL1aicaciO:-t de los bienes 
sujetes a la misma, ci -Favor del eJec::utante, por -falta de postor-es 
se eq~ipar~n, parque tienen los mismos e-fectos juriJic::os; y qu~ 
de:c:lat·an ap1-obado el t·emate en -favor de una pet"son~, no es ot1·a 
c::oac. que adJlldica1·1e los bienes de que se trata; de tal manera 
qt..1e lc.s '!O" HJ'-tie:,tes disposiciones legales de~er, observarse para 
JW=.gcT, "tanto la legalidad dt: Ll!1 aLtto aprobat':lt'io del demandante 
como de un auto de ci.djudic:=-.ciOn de los bienes del acreedor. 

TITULO VENTA JU~ICIAL. CASO EN EL QUE SU 
EFICACIA ESTA CDNDlCIDNADA A LA DE-
DECLARATDfUA DE ADJUDICACION. 
CLEGISLACION DEL ESTADO DE tfüEVO LEON>. 

TEXTO. ES CIERTO DUE F'AF'A LA VALIDEZ V 
EXISTENCIA DE LA COMPF:AVENTA ES 
SUFICIENTE LA CON'JENCION ENTRE LA3 
PARTES SOBFE LA CDSA Y SU PFEC.!0, INDE­
PENDIENTEMENTE DE QUE LA F·~·lMi:.FA NO HA-
YA SI DO ENT::i:EGADA NI EL SEGUNDO 
SATISFECHO, CQf-.jFO~:ME LO DISPON~ EL 
ARTICULO 2143 DEL cm:·IGO c1v1:._ DE NUEVO 
LEON. SIN EMBA;:;:GO, ESA REGLA ES 
!NAPLICAS:LE S! SE T~.ATA DE UNA VENTA 
JUDICIAL EN LA OUE SE F"!::SE"RVO LA 
ADJUDICACIOt'J L'i"L BIEN SUBASTADO HASTA EN 
TANTO ENTF:EGAF:A EL COMPRADOF' LA SUMA EN 
QUE SE FINCO EL F:EMATE, CASO EN EL QUE 
LA ADQUJS:CION QUEDO SUJETA AL 
CUMF:...IMI!::NTO DE DI1:'"'A COND!CION. SEGUNDO 
TR 1 e UN AL cou;G IADD DEL CU~RTO c IRCU !TO 
~Tco.e201: CIV). 

PRECEDE/REFERENC. 

AMF"AF:'.J E~~ REVISION 101/88. URBAMIZADORA 
BUENOS Plf;:ES S.A. =o DE AE'F:IL DE 1988. 
UNi:.NIMIDAD DE VOTOS. PONENIE: ERNESTO 



~wSAS RUI!. SEC~ETARIO: JESUS S. 
FRAUSTRO MA:ARENO. 

SO lo el auto de -fi ncamien"to de remate genera derechos en el 
pcst::r, ~n C:~l}'O bene-ficio se hace la dec:at·acibn correspondiente 
por lo que mientt·as tal auto no sea dictaao, no es posible 
estimar que uno?. almoneda se haya r·esuelto definitiv.amerite 
respecto quien debe considerarse como compr-adot· en la venta 
judi=ial. 

Cui::.:"ldo la ley est?blt-ce que por falta de postores, puede el 
ac1·eedca· solicitar la adjudicacibn en el acto mismo de la 
diligencia del remate. r.o quiere decir, que el escrito en que se 
ha~a la peticiOn, debe pt·esentarse en el acto de in1c1a~·se la 
di 1 igE=-ncia, pues prcicisamente para sab"?r si existen o no postores 
es necesario esperar, cu~ndo menos, unos minutos después de tal 
h:wa ~e~.=ilada pat·a 1.:1 di l igenc:ia, n~ puede sign1fica1· que la 
p~·omociOn se haya hecho fuera de la diligencia .. espectivaª 

:=·cr- e! hecho de practicarse el remate y adjudicaciOn del 
inmueble que fue objeto de un juicio, no p:..tede tenerse por 
perf~-::-:.o e irreparablemente con~umada, la venta judicial 2' favor 
del actor en tal c=-.so es improced5'nte }~ e::cepciOn de pagc que se 
oponga porque s1 bien el remate hace nacer der·echos en -Favor del 
rema~ante, como es el que se le otorgue la correspondiente 
escrit.ura pü~!ica~ sin embargo, la ve~i:.a no puede considerarse 
perfecta~ sino hasta que se lleva a cabo ese otor·gamiEnt~ de 
a.cuerdo en la ley que no· hace 01stinc::iOri entre laE vr;in~gs: 
voluntarias y las judiciales, y s:.n que pueda ir.vacar-se eri coni:.··= 
el articulo 2323 del COdigo C1v1l, porque esta dis~csicibn 
semente al COdigo de Pt·ocedim1entos Civ::. les, los t~rmino~ y 
concu::.o:ies en que t'.2yc:,r. ~e vzr1fic:>rse l~s ventas Judiciales 
y n~ l.:. -Forma que deoe r2v::.stir· el contrato. 

Por lo qLte se deduce que el demandada. puede hacer el pago an 
el ce.se de que el ci.c:tor se adJud1qL1e el bien embargaco hast1"1. 
antes de que se -firme la escriture. respectivaª Pero si es ,_¡r; 

postor el que lo adquiere ent:cnces ya. no tiene ese mismci cere=r-ic. 

Ya sabemcs que cuando se hace la ci.djudicac iOn -form.;.l del 
remate, el nuevo dueho puede ser el pos:or· o el act~r e~ su caso, 
mientras hayan cumplido con las -formal::. dades del fincam1en~o, 
ahora bien. el mismo deudor o demandado puede ser el duet:o de 
nue--.1.?. C:Ltent~~ de su: pro~los bienes, siempre y cuando haga. el 
pagc e::c:lw.sivamente al acre.edor, hasta antes de -firmar ~ste, la 
es::::ritura respective:-. o titulo de pi·o¡:iedaC; pero la misma ley ne 
ccnced~ esa pos1:Ji!1i:l~c en El =:aso de que e~ nu~vo ~dq·Ji.re;ite de 
los bienes rematados sea un post.or. po1·que es de suponerse c;-..·a 
L~!"l~ perso:-:a ajena a la. c:::in-c~·ovcrs1a surg!da. ent~·e act~eeaor y 
tie:..\'::":!" 'r cor..:; reS'J~ ta.d:J or i l 10 a! 1·e::-. .o.t.e de ::: ient?s del segur.:::io =e 
~=:e$, y el postor sim~le~ente a:uc!t E 11 subas~; püblica com~ 
c~.~~~~1E~ ot~~ pos:~cr E ati~~:··ir el bien subas:t~oo. 
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3.3.- Garantlas del Comprador. - Al aprobar::e un rem~te, · el 
contrctc d!':" CC:':1pr·e.v~r.ta j\..:dic.i¿;,l, q!.!~:::!e. pe~fec:cionando, y el 
ac:~or adquiere el derecho de rec:ibir el importe dC? su c:r~dito c:on 
el prcdu::to del remate, y -=i el poEtor tie:ie un cr~dito contr.s. la 
partE' tfamar.d.?.da y crea que es preferente .al que diO origen al 
remate, debe promo·,¡~r la terc:erla correspondiente. 

En consecuenc:ia, si en c!iversos Juicios e:dge el pago del 
cr·édito y se dicta resoluciOn, citando al ac:.ree-dor de que primero 
se habló, el r!?mate de la misma finca, esa re:olL1ciOn es 
violatoria de la garantla puesto que se dejO sin efecto el remate 
ya aprobado de la propia finca. 

Conforme al articulo 1374 del COdigo de Comercio la tercerla 
de pr·e-fe1·encia sO!.o puece admitirse cuando se promueve antes de 
qi..te se haya verificado el pago que reclame el act·eedot· 
CJ9C:~ttante; pues si los procedimientos del juicio p1·inc:ipal deben 
continL\arse hasta la relac:iOn de los bienes embargados, 
SL\spenoit-nC:::ose, unicamente, entre t.::\ntc. se de.fine la terc:erla 
p.:;~·c:. ver-i~iCE\t" el pago al acreE-dor de mejor de1·echo, e::. ~vi.dEr.te 

c:¡ue, una vez realizado dicho pago de 5U creC:ito los inmuebles 
objeto del rematE-, ya qL1e esa adjudica.cien, que se constit1.1ye un.?. 
venta judicie.l, r·eUne: las =ondic:iones de un pago desde el momento 
en que con.forme a los articules :?.246 y 2249 del COdigo Civil 
vigente para el Distrito, la venta, es ;::r:,.,. regla gene .. ~.l perfecta 
)'obligatoria pare. las parte:, cuando han convenido sobre la cose.=. 
y sob:·a el p:·c::io, c,unoi..·.<: :!.a. pr·imen~. ne. h~ya sido 2r.tn.:-gada, ni 
el s~gur.do s.?.tis.fec:hos, por lo q1.1e despu?:!s de -fincado el 
remate, q:.tec=-..ra l.? venta per-fecta. 

Si una persona adc:;uiei-e L1n bi~n en .. in remate cEle!:wad.::::. por 
autoridad competente, despues de SLtb:tanc:ic.rse en tod.:.s SLts 
u~~·mi:'los en un j•_tii:io hipot~c:.?t"io, y como consec:uencic. de la 
i&.=:judic.a~iOn qu2 se ~i=o a su -favor. y el otorg2.miento de la 
escr·itura d2 propi.edad r·esp~c"tiva es. puesto en posesión d€?l biC?r. 
rematado por la autoridad jL1dic:ial correspondiente, es cla1·0 e¡ue 
.:-.n-ces de -figurar CCfTlO """IOStor ~n ¿l remato, era ccn.¡::.letamE!:-ite 
e::tra!'1o al juic:i.c administrativo q ... H? h1.1bier-a seguido le?. O~icina 
Feder·al de Ha-=ienda. t'n contra del anterior· duEho, por adeudo ds 
contrib1.1ciones y, por- lo misrr.o que dic:ha persona car·e;:la de 
derecho y aCm de i nte1-~!:' en el mome~to en que se lleva a c:ci.bo el 
meilcionado procedimiento administrativo, el bien t·ematado pasa al 
adquirente libt"e de todo gravamen, por lo mismo que no estabe. 
obligo?do a comparecer en juicio administrativo, es dec:1,.,., el 
juicio eco~Omico-coactivo inicia.do con antel"ioridad. a l~ 
adquisici6n, y~ que h.abiendo adquirido la propiedad en dichas 

c:ondiciones T1.:~ puesto en posesiOn de la misma, por- la · aut.or-idad 
juoi.cial. 

CLtc.n~o no c-;:tst.:.a m~.s q1.1e ur. a.~rec:dnr, SE!;Ün el ccr-:i.fic~dc.· 

de gr·ava.;iene:~, y c:uanci=- no E::iste con';·-.:;VC?r·:-ie sobrt; le 
?re-Ferer.cia en';~-e v-=-.:--1·:~ :.c:reeocres, es cl,:;ro qi...lc: ba;ti':i l'::'-: 
dat::i:: dt:.· a.q\..1e! o::e:·rti..-=1cc:.dc:, p=-r.:.. tener o no, por bueri,:. !e:. :.o::.t\..tt·c-. 
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to:::=~= po~· un ;i::re-edC'r, 'r' r:is=il'I.'~:- el p• .. :r.to de plano, IJ'l!l.5 cuando 
e:~iste~ varios ac:t"eedores o~ diver·=a 1nOol~ y e~:iste dis=uc:it·n r 
l; o•.1t;;a consiguiente, sobre la- prel~c:.i!:in o; créditos, es 
ne=~saria l.;¡ decisi6n de esci controversia.. medi¿¡;rte el 
;:roc:'?'::;.r.:;é:r:::c q~te l.:-. li::'y cs':,;:b:tca; po~· lo ;:1,..\al l =-. decl.,.··:..::.i6n de 
l;..citud .o ilic::.tud de ~na po~'t.L~t·,:;. no debe:- tasarse en l.:n 1uic:10 
;Jrc>vic s::i,b:·e la pr·e~er·~n..:::.~ de les cré-ditos, r.-atcria c:uya. 
reso:.t.tcitin debe recci'<E:"•" er. Lln pr-ccedim1ento c:ontr-atiictcrio y 
c;!Spec:ial, n"i t~mpoco ~poyarse d~ un pre.::.e~to general, dic:tado en 
loE" cas;:,s en que s-Olo e:aste un ac:re~dor en los c¡ue la ley, 
-F~=:..tlta ;:.l c¡v!:' ha. ob-:.e:"lido Ltr.a s~nteric:ñ d~ r·ec:onocimiento Ce su. 
c:.r-~dito pc.ra hacer postur.;i e.en le eNclt1slve c;;.;i.r·.ant.1.:- del mis!T'=i. 

Fuera de ese caso no de!:te ar.9.~.t~rse una p!:"stL1ra s1n .que esi:~ 

garanti:::ada en efectivo, prec1se.mente par~ no preju::gar sa~re !l. 
prefe··en=ia de sus cr-é::iitos. deja.nao sin e-fecto. lc:-s derechos de 
los ac:ree:fores que pL;dieren se~· pr- 1 .. •i 1 iglot.d~s, ya qLte al -FincPr~e 
y e.µrobar-se el rerr,ate, necesariamente se tenor-e c;ua manda~· tildar 
los registros. que se ht.tbieran hecho en la .::1nc:a. 

El articulo 939 del COdigo de Pt·oc:edimientoo;: Civiles de ieS4 
que pre:v:.'9r;e que. o't.crg~d~ !CI e~c.ritw'ci: y ccr.<:i gr.a.:.to el precio, 
pon;;·-~ e1 ..)ue;: al compr.;i,C~r en pos!?s:.or¡ di:: :a cose. rem.::i.tada. 
tiene por" Objeto. pt•et:isa.mente c:is.egurar el pagc, de los C:t"éditos e 
les ac::·eedor·es en CLty:i -favor ha sido asegurada le cosa objeto del 
t:!rnat~~ por.1er.do el sobr~nt;e, s:i Jo h1.1biet'"a .:i. dispc.sit:illn oel 
de ... :do~·, por lo que si nin;:¡'..tn scbrante oueda en -favor de ~s:tE', 
despL1~s de hecho el pego a. sus iic:reedores-~ es indudable ~ue r.o 
!-:ay nec:~$idcd <:.'~ ha-::er"" l.:. ccr'.:. !.gnaciOn a q:..te -se r~-fiere: el 
prec.:>;:;."tC !e·g.?.l citado. 

'-·· · ~l reme:.':~ '?! ;,c~t.:ir ~;:."vcrecido .::C.:;~~:a~·~ cierto derec.no, 
1 .:o. c;:·~1~ l.ao vsini:.:o no ::".!?::le per-:=ec~ :.or-iarse has-:.Ct que caL•se estsdo 
de .:.;.1::.0 apro:-"tcr10 ccl rc;natc: pwe:i~ de aceptar-se lo i::ontt·ario, 
se ll~g~. != .:.1 e::tYe!'T'c ,;:? cr:::i sie!r,~r·e ~ue no n:=ayet·a esa 
:..pro~~.ciC.n~ l~ ~·e-s.oluciO:; lii'¡:lic:~ ... !e pcr sl mlo;ma, •.tna viol::o.'::!.On 
:. las -;¡::ore>"lt!ai:::. in.:ti· .. ·1cueles. sL1puest!:) que par·e. la. !"10 .E.p~e:bac1Ci:i. 

r.:::i ::::~ hacia s<==;:.~1do :..·.r1 ,;-.ic:i,:i contradi="':.ot·10, en '=JI..•~ ;i.&et"6 c!cc y 
ve~=~~~ e? ~~E:cr. 

~-, ':r~u~ de ~L·~ :e ~~acci:~ V!l da! a~~lc.le !9:s ~9 ~5E 
rr-:.smc.. c:Od;.go. rnenc1CJns. qu.e lil t-.1pct;;:.c..:- se- s:.~ut· ;:jr re:tc:.=-
ju~ici~! ~2 l~ ~inc~, peto ade~6$ a::~ q~~ a: re~atc a~~e 
5egai:--s-!: con-for·.¡_.,.~ a.~ a-,·tit:L'lo :<r:=. el ai..:e: ·~:.=e· qt.·~ c1..•anC-:i l.? 
cosa -fu~~-a inmueble. ¡::;;..:.c-r~ a~ c::.m;:.··¿¡.do~·. !ic~·c, ::e t:;:¡c g-·:.v:.-:-.c.>'i, 
a c·..1yc e~ei==.i: el jr...1~: ""i1:'d''l.é?.··.t. h~c~r l~ c:o?n=e-lac:::..o!n o 

c~1.ce:!.hc:oles n:::::::·::!:· .. ;.va:. en los: t~~mino: Q(.;e ai5-;:::.r-,e el C6digc 
~~ ?rCCC~!m!e~:OS C1~1les, p~~C eE~es dispcs1=iones d&tE~ 
interprete:n·se en sent:.;::!o tc-1 qve no destruy&on el ~is"t.e1t1é de 
n1..~et:i'tr:;:i ley t:i·dl. nJ vulnenu1 los de:-··echos ¡egl't.1mamente 
E.dq¡_1it·!d~s ~or· t!'.'-1·ceroo::. po.- tant:i::~~ do:::be tene~·se en cuen';c? oue 
ti~ t"E~~t~ r~ ~l~~= o~r= oeje~~ sino ~ve :e a~~trt~Pd jJc1c1~! 
s~~~1tuyt~dO$e 91 ~~ucor. ~!~~~~;• e~ ~r b:e~ d~ ~~~e ~era 



e~:tinguirse l~ ot-.liga::itn pur ~: contr.~f.C.:¿:i., t.a.;:1c:-.::l;:"1 el p¿..go .;-1 
acree:!or. 

En c:onsecuenc:.s l~ c.i~.:=i.da -t=ra:.ciOr: v:r. s.;.p::r:..r :1 1.'€ 

prec1sa::-:ent~ e-1 rem~te d~ c;·.ie h.:i.t¡ a. se e,.;.ectuo con el fin ::!~ 
;::;=.;sr a! acrc:cdct·, t::.n CL''¡'C .;avor se ha llevado la ve::ta~ 
pagAndose iguo.lmente ~ los demAs acreedor~'!. .::o .. no ¡o or::l;;n~n lo:=. 
art!cLtlos 840, 85'.! y d:·it~i= relativos d,E'l mL1.ltirr:enc1onaCo COéig::. 

Si c:on el pro;:luctc dG! rem;.+;.e dE' un bien inmL1::t.le, n:J fue 
cubierto el crE-dito de uno de les acreedot"es~ no e::tinguido ese 
crédito por el pago, quedü subsistente con todas las 
pre.··ro~ativa;;; q~e !e otor;ar~ !a hipoteca c:ons;t.ituida en su 
-Favor. La misma -fr.?.=c10r. V!I se re-fiere sin duda ;i.lguna los 
::r~d~t::is que apare::can en el certificado de grav.tmcnt's que se 
e::h.:bem, de mar.i:ra que, los acreedoras pueCan ha::er" valer SL1S 
derechos, en el momento del remate-, pero no puede re-ferirse o los 
crL?ditos r.o consigno.des en C::ichc C:t::t-"ti-fic:.ado y que sin emb.:.t·¡;;¡o St? 
er...:u:ntr-a:i vivi:-;, y j~.'T'.?S le= o-::.sit•n de d1chc.s :::er·t1-fu:.oi.dos de Lm 
cr~ditc:, podr~ sL1rti~- ~i=ec:t.o en c:_ontrct del ¿i,_c:TePoc:w pues se•·ia 
atsur~o ~ue con tal me~io pu~~cra e::tinguirse una oblig~ciOn, y 
ql.'E cor ell.;- la g.;-··.s;;t.1;;. ot..::-~·g:..d.::i. para SLI C:L1~plimiPnto. 

4.- Naturaleza Jurldica. 

En~enderr.o=o ~:..:e la, vent.;. j: ... u::Hcial, es una venta -for::ada er.tn:. 
cos v=-lL!ntades cont:·atantes 'repres_enta por el deudor-;:wo¡.:>!;t;..1·ic 
y el c::Jmpr-~dor. se puede de::.:r C¡L!e es L:n acto CE. COEicc10n, 
entonces aqul sL!rg:: lc:i. d;..td=-:, si ent1·e ~s;t.os elementos ::!ist:intos 
i'l ::.om~i:-:ar=~ pv.:?da surg:r u:-i contrato. Ahora bi2r., l;.. v!:n't.::. 
judicial culmina con el oto1·gam1ento oe e~critur€. di? prop1ea~d 
~avor del 11c1tador ~u2 mejor po~tura hi=o. 

E::ist~n t~~~ tec~i~s que tr~t~n de explicat- l~ Naturale=a 
l~ va~ta judic!&l : 

•• La TE·ori.::. :::c.i:iti-.:.r:<:.ucilista.- E~ta teor·la nos e;:;.l:ca lo 
indispens:-.cle que e: ¡:;. v--.luntad del di?Ll.O:Jr <pr-opie-7.$.t"i~ ".le! 
b1Cn.', por ceit:::t'lr.:-.r un contrato de venta, y es.a volunt..?.:? no es 
tcn.:ida en CL~i:n-:.a, e~t.e,.:-.c:t:>~ e-.c:L:.o>;;:.r ~ 1_•r.~ :olu·=J 6n :J:!.<: .::er.:i(.• ~v-: l~·· 
VC'lunt?d d~ esti:, est~ ~·epr~sentad.::o. po~· e! juP.=, y de e~t.: 

rr.:-.~r-rin., se pued? pJercit~.r un oerecho por v:>l1..1ntaid de alguier. aúr> 
no sie-~d::; =~ titul.i.I". 

"Se tr.aitCc', p~E: d'? ur'! coritrc-to que en lw:;.:..r d"°l ve--:dt2dc::·, lo 
reali=a el brgano jur1sdic~1on~1, que tiene poi· ley, el pode•· ce 
mC\ni-fEstar la \'C"!ur.-:ad c:in E:.z2=to de':'is.ivo en interts d:l 
•,¡¡;1"',,:l:O-:!e;:·". ( 1) 

"C~ntr·o o~ le fTnsma teor !.a e:-:iste otra ~};;:.:l ic;,!:10n dada e.ar 

(1~. J~c~ Bs=c··ra ~¿u:.~~~, ~~ Proc:=~=> Civil e~ ~~:·i:~. ~~~ 
Ej!::6~. ~di:~~1Pl P~~r~a S.A M~·~ico 1;2=~ pt~1n~ ~5~. 

ESTA 
SAtlR 

TESIS 
DE LA 

Nft DEBE 
llBUBTECA 



CarnelLit.ti q:J.ien a-Firma -ante la cCje=i6n de que n;:J se pt.tede 
rep:·esetltar a una persona en c:ontrc:i de la cual se ac:t(ta, c:om-:i 
die:;.·- F:..,a!ic:.tti -que l.:. ver.t,;;. no se realiza en vista eie un.:. 
r~~r=-s~:-:;~c::.~:i deil de•..1cor, s:inc e:-. v1~·t.t..1C: ::e c¡uc el E~tac:i~ 
~xpr-cp;~. :-.! deL\d.:::r su p:JC!c;r dE' c"!.sriosiciC;, )' Cc':.~C.:i Ce:! estE' ~:.:."=".­
de diepc;ic::ibn y en virtud cel mismo, el estado c:eleb1·,:; un 
contrato nc:wma, de venta. con el tercero adquirente". t2> 

.....:. La Teot·la F°Ltbl icista .• - Esta teoria reconoce el Peder que 
el jue::: posee y del que lo envisto el Estado para disponer y 
rep~·esentar los bienes, v de esa Terma niega que la venta en 
remata se e.fectCte por medio de un contrato, y a.firma que la 
relac:10n de la voluntad del adquirente y el Estado d~ lugar a un 

· c:mtrato de De~ec:ho F·C1bl ico. 

3.- La Teorla Eclé-c:.tic:a.- Enpuesta por Satta, anali::a las dos 
teorla: an~eriores, y concluye que entre ambas no existe 
ci1Teran:ia, p::ir que consideran a la venta como una institución 
aLttC:io:na, ya que aTit·ma que la venta Tor:ada es siempre una 
venta. tomcndc er, cuenta esta teor~a las consecuenc!aS de la 
v~nta· e=;-. t·emate O venta -t:or::ada, ya que a.firma~ que r.o se puede 
b:..i.sc:=.r n.:ida -Fue:ra del proces:o, lo que sOlc el proceso tiene 
expl 1c:ac:Hm y la venta en re~ate es parte del proceso. 

Ec:lcic:tic:ismc : "Escuela .filosb.fio::a que trata de conciliar la-$ 
doc:td r.as que parecen mejores .:i mAs v&roslmi les aCm ¡:-rocediendo 
::e dive··~os s1stema:. Fcwma de obrar o ju:gr:.r .::.da.ptando una 
pcsicitn intermed.i~.; en lugar de seguir posiciones e:n:remas o 
bien dc.>Tinidas". (~) 

ºPar.:: demostral" su ao-Fi~·:ria::io!ln hace l~s siouie>ntes 
c:cnsiderac:i:-:n~s: Si bien es .::.1erto que en le. venta er. rema~F· se 
p:·od!.1cen e-f=e.:tos en el patrimonio del deudor, por cuanto que es 
s~yo el bien que: se vende y ser~ suyo ~l dinf!r"O que el co'i:pr-ad.:Jr 
~?E;.:\, ne e:~iste r.in;;~!~:. r~la=it·:- o::.l~gator1&. '='.r.t.re e¡ c.:irr.pradc:r 
'I oew.oc~·. Si -FL:e:'?ra o~ c;~ra l".anera no SE- e::plica ;>01·qut'> el e1cudor 
ne es r€;:,;,~~ns.;.:Jle de la ver.t.: cíe e.ose:-. ilJena, y ~o cet.~ garc-.,ti::ar 
l~ evi:ci6n o responder del al1ud pr-o alio. c:orr10 c.uc:noo =~ 
eT-:io::tU,;:i, u~a ven': .... v::.1L1nta1·i,;,. En la ve.,ta for:::acf: el ;Jc?.g~ he-=!io 
al &:t·2~do1· e~ opon:clE al ~~JudicAt~r·io rec:lama~te )' •l l!m:.te 
de e:.i derechc termine1 c::on l;i, repetic::10:-i de es-:; pago. Tampoc::c:. a: 
acre?dot· se trasmiten las obligaciones der1vadc?s ese la venta. s~ 
re~;JOn!::at.1 lid.:..d estA en .func:i6n de lo!! .f.:i.lta CE= pag'=' c¡ue se ha 
rc.c1bido pero ~o t1ere n1:1gL1na ot:1ligac:10ri de entrega!"' la cosa. 
Finalmente el OrgEn~ ju1·isdicc:iono?l transT1ere ~1 adquirente el 
~ien re~~tado er. el ej&1·c:.-=!~ de un peder y come tedas las 
mani.festaciones= de la tutel.::i JLwisdic:c:ional t1ene:i lugar ;uera de 
l~ esq..!er.-:Atico.:- del oer2c:ho pr iv.:..n:i .:..li.n cu~:'Co~ des~e el pu"'lto de 
vist:. el resultado, puede habe: c:oinc::idenc1a cor. los e.fec:tos que 

) • 2::-. Cit. ~~~1na 355, 
t L .Juan F":::.101.:u· Ce ~i:;•-·el. l:>1==:.c:.--;,:u·1-:: pr.•·;. .!Lw: :;t.:s, F«:..-~··:. 

E :=iCn. Edi=i:::;:es May:J s do: r= .• _: Me:-:icc !?·a:~ pag:.na .!!.54. 
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los particulares; pw.e.der-1 ~~.:an;:ar, el !wganc jut·isdjccional es. 
extt"aho al e-Fecto j\.lridico que en su ac:tivic:!.;1.d pt.i~::a. 
detEr-mine.r". (4) 

De las 21nter i.ot·es· con$1deraci.ones, e"xpl ic:a que no impot·ta si 
la vente tiene n.?.t.Ln-a1e:,:1 co!"'!tr.e.ctl,al o publicista, ya que- e5 i..::.r, 
c.;::to que el ea-gano jurisdiccicr.al t•etil i::~. dentro del proi:e~.o. po~· 
le que no se CA lugar a las controversia5 que suj~:r entre postor 
y/o pdjudicatario y el ve?>n=teCor, as:t mismo al rsf'eriYse a que 
to.:!c se encuentra c:i r·E".i.;\te, con la declarac:i6n del postor y 1.:-. 
rescl"ucibn del ;uez) en el acta de venta. 

Confirma SL1 tesis anali::ando el acto de remate: al respecto 
dice qt.te los que concurran a la venta, asl como el <!lt"gano 
Jurisdiccional solamente ser~n los s1..detos de este procedimiento, 
es decir. tienen carActer de deudor- y acreedor en cuanto a que 
son partes en el proceso~ as! como el juez. Desde el inicio del 
procedimiento con la publica.ciOn de edictos en donde se a:-runc::ia 
sa.c.ar a t e::~·ate los b~ene:", y en lo$ cuales los intere:ados se dar1 
cu~nta de esa posible venta y concurrir si a su interés conviene, 
como es de observarse entonces, cualquier persona c¡ue cumpla cor-1 
"los r-ec1' •• 1isitcs de ley pat".;. asistir a un acto de: rem.1-.te }' podec-r 
o-Frecer su mejor puja~ pot· lo que los vendedores protagonistas de 
!a almonF.da s:on lo~ pm~.tor-es, y ne asl el licitador· y e.l órgano 
j~irisclicciOna.l. Una hip6te~1s establece que una relaciCn juridic:a 
entn~· ·los postcres ccn~istc= en que estos reepeten las norm¿;,s 
juridlcas: ql.\e regL.rlan 'el t•em.?1te y que es. el Organo jw•isdicc:io:ii'l 
el encomendadD a e$tO. en virtud de que tiene la -fac:ulta.d de 
di.riQ!~ todo proce$o. 

r.·c:.ra Satta e~ t.ino mi~mo todo pt·oc-eso de venta de r1?mate, y.a 
que en la venta mejor que dan implicitos lo~ v:.cics de:¡ 
procedim1F.nto. 

!:.·e todo !o anterior· concluye: "si b!en es c1erto qLte la venta 
e,.n remate tiene !uga~· meoi.:.nte un procedimiento Judicial, est~ 
;lt"C::.edim:.entc ne 'Ee co:-:fun':i~ i:or.: la ve:-nta mü.ma. Pcir tanto, t~dos 
los a.c:tos preparatorios dentro del proceso pe.ndicrttes e.i roe::n?te 
se:: re,:"unden en éste. Por Psa cat.tsa tiene tLtnt::i, importancia ne 
sC!o l~ C'!:'5et·vaci6n de l,;.s norm~s procesa.lee:, no $.!;lo la 
df'te~1111na.::iCn del cor.1pr.:.dor y los ~ventuales con-fl ic:tos con los 
licitadores, t&ino tambien la valiá~;: de la of"erta de aquél, que 
en de-Finitiva, se. ha convertido en adjudicate.rio de los biene~ 
remata::!os" <S>. 

An.t>.li::ando CClld~ un.;. de l?.s a.nt.eriot·es tenrl::'.t; considet•Etmos 
que la m~s ap1·~p1ada es la del m·Qe!O>tro Genoves Satta, ye. que es 
la q~e se basa nuestt·a i..e;;islac:16n F·ositiva vigente, y que n·::t 
puede de m.;.nen;!i alguna la ven.i:~ Judic:ia.l, se:>r t=ons;;iderc:.da como un 
c:o~trE1tc, si como un ac'to j1.tridic:o re.:.li=.:.do por la auto~·id~c 

(4~ ~!:-Cit. p~g!na 1(1:,. 
<SlO~-~:~. ~~gi~a ~57. 
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.:•..:.Cicia.l, toda ve:: que ne e~:iste- el con::entimiento que es 
t.:r; element.o ese;cial en t.odo contt·ato, 

En r;;.:On de lo anterior, .Jose At·iasCOJ, nos dice: º~;i puede 
ernistir un acto volLlntario c:..land.:i fa.lte.. la libertad~ y en los 
casos- mane: 1.onados ar.teriormen-::e es claro que la volu:itad ne se 
encuentra manifestada, representando el ccns':r.timiento del 
vendedor un pa.pE?l secundario, de ahi la resistencia de la 
doctrina de administ1·ar la; ventas for::adas como contratos, 
porque en ellas .falta uno d.? los requisitos .fundamentales de la 
convenciOn, la libe~·tad de consentimiento". 

N~e~tro COdigo Civil consagra en los articulas 2323 al 2326 a 
las ventas judicial:?~ q~:;: se realizan an la almoneda. subastas o 
remate:::; ptlO!icos:, concEptos c:p .. le aunque ya han sido explicados 
convienen rep~sar par~. evitar los err·ores que mc.tivan la falta 
del consentimiento del signi~icado del vocablo. El principio es 
necesario hacEr menciOn a la almoneda qLle s:.: considera como la 
venta pL1bl ic:~ de mus bles que se h.=.=e con intervención de las 
ju$ticias. adjudicAn~olas al qu~ ofrece mejor precio. Tamb!~n s~ 
er.:;:il.:a le pal~t;1·a s:.tc.:..:;:ta, cw.e provil~n~ oc la palabra latina 
s1..\t:iha:'tiE., c.omp1..1esta de sub y hasta .• bBjo la 1 ~n=a, porque entre 
los romanos ... -: ¡..1or.1an por sef'tal una lan::a o pica en el lugar 
~!Jnds había u;iG ve:r:ta pü=!.ica. Si:; emb~ . ..-gc aunque el empleo da 
~::ta palabra se hace e-specialemte para eHpresar la vgnta de 
bi::;:nes se~!i mueole::i o inmue::-le; 1 al mejor postor con la 
intervencibn de l.= auto1·idad taa.bi~n se aplica a l&s vEntas 
volunt.arias q'Je se t·eali;:en con el con::;9ntifL'•l.ento y a insta.nc::.a 
del pro;J!etario de !o:::. :.ie;i~s con el ot:jet~ de que mediattte la 
inte~ven~ibn J~d1cial d2da la publicidad carac:ter1:a a éste tipo 
de ventas se puede ootener mejor prec:10 en la vent.a. 

L!:!criar·do Pri€:'to C¿\s':.ro(7~. C!..::e c;:.i~ 11 1.:. sub.:.sta er. sl, es u~ 
acto de sobc~·.;;,ia o de c.utor1dad en su mismo crlg~n etimolbg:.c.o 
lo j~~~E~~r&, c~nsider~nci~se por le tanto como l~ enajenacibn 
for::.os=. ::::¡ue .-e¿::.liza el jue;: a :-iombre c!c-1 esti'do expro;:::tietai.ric· y 
c~ra c:;i.~·go al d.;::udor". 

Er: cwc~"':o 21 r-::-ic~i;'". e~ or.icir 
conclL~:.;· o a=r ¡:-or te:·m: r.:;.;:ia 1...1na cosa, 't.o:r,arem.::is dos concept.os: 

a) La a~juóicaciO:; q~1e se hace a una persona del bitrn que 
sale e; venta en subas':.as o almonedas. 

b) La :!iligenc!.a en que se lleve. a c:abo la subasta o la 
;.:.monee=.. 

(6). AR!AS ,JOSE; Contt·.::"t.oe Civiles; Tomo IV; Segunda EdiciOn; 
G1.:illermc Kraft; BL~:nos Aires 1952; pagina 3':2 
(7).PRIETO Cl:tSTP.O LEONARDO; Dere'=hc F'rocesa.l Civil; To'TIO !"!; 
Trad•-'=ciOr\ de ri;.-.m.1el De~lcr.a.; E.:'.itcrie.l ~. Mordac~s; 9an:elon;..;: 
!941; p~~!nas 505 y 506. 



Rematar un bien significa, por lo tanta, no sOla ponerla en 
venta ptlblica, por orden y con la intervenc:ibn de una autoridad 
judicial o administrativa, sino tambi~n adquirirlo en dicho acto. 

De acuerdo con algunos criterios, la venta 
constituye una modalidad y para otros, es una ~igura 
distinte, por lo cual no puede ser clasiricada como 
pi'rte ~el.' regimen de los contratos, es:tando somet~da a 
régimen Jurldic:o, al saber: 

judicial 
Jurldica 
"formando 

un doble 

1.- En cuanto a la substancia, la venta Judicial est~ regida 
por los mismos principios y preceptos de la compraventa civil, 
comün y ordinaria.. Esto quiere decir que los r~gistros de 
trnistencia, condiciones de valid~z, em f'in toda la teoria del 
contrato de compraventa. civil, le son aplica.bles a la compraventa 
judicial, pueden no e)(istir confot·mtdad del dueho o poseedor del 
buen subastado, no habiendo por lo tanto consentimiento. 

2.- Respecto a la ~ormaci6n del consentimiento, se pretende 
incurrir a una -ficc:i6n jurldica, consiste en que el juez actOa 
por c:uenta y a nombre del enajenante supliendo la .voluntad de 
~ste por su r-ebel dia, c:ri terio que desde ,luego es discutible, ya 
que el juez ónicamente puede suplir esta rebeldla c~ando no se 
firma la escritura correspondiente, y aón asl, er juez est~ 
actuando como un organo estatal ejec:utando un ac:to de autor ida. d. 

No importa por lo tanto, que el Cbdigo Civil corisideri\ que 
por lo· que se re~iere a las obligaciones del comprador y 
vendedor:'., se apliquen laa.s reglas de la. venta nrdina.ria., ya que 
~stc quiere de~ir que le son impuestas al dueho todas las 
obligaciones de un vendedor ordinario, pero la venta ·se realiza 
por un·, acto de autoridad, es dec:ir, es un sOlo acto jurldico 
bilatet·al, en rilzbn de que e){iste la mani:Festi\ciOn o concurrencia 
de voluntades tendientes a prod1..1cir efectos de derec:hu, pero a 
pe;;.ar de ser un ac:to Jurldico bilateral. no pl.lede ser considerado 
coma un contrato aunque tiene la -forma. de éste, y aO.n en 
principio se considera que si el dueho de la cosa al ri~mar la 
escritur".:a correspondiente realiza el contrato, mismo que desda 
luego ser· la aparente, ya que el acto Jur1dict:J s~ ejecuta al 
.fi r-m<lr es c:onsecuenc ia de uno anterior e·n que el juez decrt:ta el 
remate o venta judicial, en que ya se r·ealizO uti acto jurldico 
bilate,.al, en virtud de existir la doble manifestación de 
voluntades, primet·o la del Juez al ordenar la venta de un bien, y 
segundo la del adquirente al .formular su postura para adquirit"" el 
mismo. 

El precio es el elemento esencial de la compraventa, que es 
f-iJado por les partes o por un terc:ero autorizado por las mismas, 
que tiene el ca.rac:ter de mandatario. El precio de la venta. 
judicial es fija.do por pe1·itos, na concurriendo por ende la 
voluntad del ejecutado, ya que la inter-vern:iOn de este es 
indirecta al tener derechos para designar perito. Esto nos dice 
que éste ai.:to Jur!dico no constituye un ver·dadero contrato de 
compraventa, en virtud de que cuando las partes no se pongan de 
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acuerdo en el precio no tienen obligac:iOn de nombrar un tcrt:ero 
para que establezca el precio. 

El articulo· 2323 del COdigo Civi 1 vigente establece: 11 las 
ventas judiciales en ülmoneda, subasta o remate pU.blicos se 
regir~n · poi· las disposicion~s de este titulo, e11 cuanto a la 
substancia del contrato, y a la.,; obl igac:ianes y derechos del 
comprador y del vendedor, con las modificaciones que se exp1·esan 
en ~ste Ci\pttulo. En cuanto a los té~mtnos y condiciones en que 
hayan de veri.fic:arse, se regir:i.n por lCJ que disponga el COcligo de 
Procedimientos Civi. les". 

Esta disposic:iOn~ como ·es de observarse, confirma que las 
en<?.Jenaciones on subasta p!lblic:.:i.. son consi.d~rada c:omo una e.la las 
espec:ir:is de contt·ato de compraventa por la LRy Civil y en cambio 
p_or lo que toca ,;¡ los tf:!rminos y condiciones del a.c:to jut·ldico 
mismo, en que apli.c:a el Cc!Jdigo Procesal, cara.eteriza en .forma 
indiscutible a. la venta judicial como un acto jurldic:o de 
autoridad que en -forma impe1·ativa adjudico un bien cCJntra la 
voluntad de su dueho; siendo este acto de autoridad en ejecuci~n 
.f=orso:a. un~ >fuente de? transmisibn de dominio_, pues la adjudicibn 
judicial es entre otras una -forma autOnama di-Feirente al contrato. 

Este r-tigimen j1.1rldico, como ya dijimos, esta. sometido a un 
doble r~gimen: 

Primero.- Por lo que concierne al aspec:to sustantivo del 
negocio; y Segundo, en lo que ata.1'1e a la Tot·ma de llevarse acabe 
la venta, en cuanto c3 la subst~ncia, ya mencionamos que se aplica 
a la vi:nt.:l judíci~l en forma equivocada la teorla del contrato de 
compraventa civil y aUn se leo <O\gn:•ga una serie de disposiciones 
como son: 

1.-.Respecto a las incapacidades para rematar el bien objeto 
del contrato, es decir, para ser postor y obtener la adjudicacibn 
a: su -favor, el articulo 2324 del ordenamiento civil previene lo 
siguiente: "no pueden rematar por sl ni por interpOsita persona, 
el Jue:, secretario y demas empli:ados del Ju:.gado~ el ejecutado~ 
sus procuradores. abogados, o fiadori:~s: o los <'.\lbac:eas y tuton~s 
si se t1·ata de bienes pE>rtont"ciente':ó a lei suc:esiOn o ~ los 
inc.:lpacitados, r·cspectivamante~ ni a los pi:?t·itos qLte ha)''an 
valuado los bienes objetos de remate". 

Es evidente que los remates C?jecutados, en contraversiOn de 
los dispuestos en el at"ticulo .;1.nterior, son nulos d~ conformidad 
con el articulo oc:ta.vo del Código Civil vigente que dice: "los 
ac:to~, ejt1cutados contra el tenor de las leyes pt·ohibiti.vas o de 
intcres público serAn nulos e::c~pto en los c:asos en que la ley 
ordena lo contrarío"~ 

2. - ~or lo que se re-fiere a las ventas judic.iales, dabe 
satis-facerse al contado, segün lo previene el a.rtlcultJ 2325; ºpor 
reqla genet·al las ventas judiciales se har~n en monedá efc-ctive. 
legal y al contado"; sin embargo, el Cbdigc de Procedimientos 
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CivilE·s; pet·miten en c:iertos casos que s-1 p!"':?~io r1c ~e: ~~-ae €;i 

una sola e>:hibic:ibn .siendo e-n e.bonos o en pla:os. 

::!. -:En c:u.;o.nto a l:Js grC\vAmenes de la cosa m~ter1a del 
~ontrato, el mismo articulo 23:5 si~ue ~:=iendc ''Y cu~nco l~ ~es~ 
fu~re inmu~b.i.e pa.sarA al compre.dor libre de: todc gravAme:-1 a m(?nos 
de est.ipulac:ibn ex;:lr-esa en ·contrario~ a cuyo efecto e-1 j1_:~= 
ma.r1dat·a h~c:er la canc.elac:itn o cs.r.c:elac.1oncis res=pec:tivas, en los 
té;-T.inos que dis¡:ionga el Cbdigo de Proced1micntos Civiles". 

Seo puede concluir que el c:ontenido del ~rt!culo :?325 qu~ l:i. 
propiedad se transmite libt·e de todo grav~men en la venta 
jud1c:ia.l. Ahora bien, al h.::.blar de gt·avAmen, es nC!'cesario 
distinguir loe g~·av!>.menes civiles de los -fisc:.:..les. Son grci.vamenee 
todos aquel lost o bien l im1tan que el derecho de propiedad o b:.en 
constituyan un derecho real sobre el bien afectado par'.?. 
9aranti::ar el cumplimiento de una obligacibn y su reiet·encia en 
el ~ai;;io, c:.omo acontece en la. hipoteca y el contt·ato de mutuo ccn 
interés. en la prenda. Los gravamenes fiscales consist~n en ctui= 
a lg1..1ni?.s leyes tributarias. estab 1 ecen que lo~ impL1estc$ que 
d!:=!::-. o:as:.onarse por dcterm1na.d&s per:.ona!:::, heredero~ lo!;; 
=ausan't.~E. del im;::~1esto sobre bebidas: alcohblicc.s se nü1·an 
efectivas sobre los bier.s-:> het"edi tar·ics o de los ded1cados e. la 
-fatirica::iOn de bi?bida:s alcohblicas a.fectando a tcde. persona que 
los t5'nga en su poder. 

Cl cor.tenido d~l articulo 23=5 del COdigo Civil vi~ante s~ 
C~..!1..-c.oa qu~ luz gr·~"-'.!1:nenC?s a ~wc:: est.e precE"'pto ~e refiere, s:in 
e'1"11c.r y e~:c!usiv~men-1.:.e los ::iv1les, todi'!. ve:. habla do c:¡ue el jue'Z 
m'nciarl ~~=cr l= C~"1C~l~cib~ e c:a~celaci~nes 1·espc=t~v35 ~"1 le~ 
t~rmino~ que ji~~~~g~, el C~~ig~ de Pt·oc~d:rni~n~cs C:vil~s, y !oz 
~nicot: g"avl:,,..e>;;e: c:~·e se in::.::t·i~.::,n E'!""1 el rcgi!:>t ·:i p;:.t~A.ico de lo:. 
prop:::.E'dad, c:i los civile~. 

E": ~ue~tc a la -forma o pr·c.::edimientos que han de:: llevarse a 
cabo en la venta j1.1 Cicial, f=5!-:.c? se enc.L•entr.a reglamente d.: por los 
srtlculos 564 ~ ~98 o~l Cbdigo d~ Proce~imientos Civiles ?~ra al 
DiRtr·jto y Terr:to~10~ F~aerales. Les riesgos que puedan ~u~rir 
:.; c.c~a .=t..: et.. o di: le. v~tita j1,.;dic:i al se encuentran puestos an los 
.:.rt!.::o..t!:i~ =141 y ::16: GUe ind~can: "En las ventas hec:hes en 
r·emate judu:ial el ve:-iocdot· no es:tl>. obligado por c..=.1.:s.:i de l" 
evic~:.6n que su.f.r1rt. la cosa vendid~' sino a restib . .üt· el pr~::ii:-: 

qt.1e !"·ayii prodL;:id:' la venta". El =i6: 11 El enajenante '10 ti·:·i~ 
ot.lioac:ibn de res.pondet· de los vicios retit-ibitorios si el 
adqu1t~;ente r~bto.1v:i 1.s. co;;SI ::1 ~t· remate c:: por adjudiC-"'C:!..bn 
j1,.•d1c:1al". Cimbcs a.1·t\culos c;..':ime-n de responsab1lid.?.:! a~ 1:­
avic..:.:!>n al vencttd::>r·. 



e o N e L u s O N E S 

1.- C:i Rorna la -Figura de J¿i. Compr·av'='nt:a~ s:impleme-r.tC" sr.:. un acto 
sirr:bblic:o; no era trc:sl.;.tiva da prc¡::nedaci. 

:2.- Es a partir del Derecho Fran::~s que el cor.trato de 
compravent.:;;., ·ya e~ traslativo de propiedad~ en virtud de 
que a;tquiere y se trans-Fiere el dominio de una cosci. 

3.- ·La vente Judic:ld! rio es de niguna T-orma contrato de compra 
. v.::nta, ya que no existe consentimiento entre adjudic:ataric;i 

}' ejecutado. 

4.- El con~to d" c:ompraven:.a exige para su validé::., .,¡ 
consentimiento, de las partes, "n cambio, "n la venta 
judic;ial, no s .. toma. "" cuenta .,¡ consentimiento d"l 
pro¡:da;t;.rio o e.!~c::utc:..dc. 

~. - Por vla ~roc~sal, sol amente el acr"eedor puecie promover el 
r€!mate>, el cual limita al propietario de dispcr.&r 
voluntariamente' de su biéon y es E?l Organo jurisdicional 
quien di.spone a -Fin de obtener el pago de lo adeudaao. 

6.- El organo d~·eJec:uci~n no e~ el due~~ de la cosa que vende y 
adjudica. 

7. - La v_er:~a p!"""ivaca es un contra.to entre par·tic:Ltlares, en 
c!!.mbio le venta judicial, por su naturaleza es un acto de 
c.:.itor i e!¿".:, Ce ordE"n púDl ice. 

e.- En la vc"t~ judicial, ni ~l eJecutante,ni ~l eJe=utado y el 
jue~~ tienen vinculo de derecho con el comprador, qui~n 
aparees c:=>mo licitador· de un bién que desea adquirir, tod~ 

vez qt.!e es e>:tr.::~o .:.1 Jui=i=i. 

9.- En la venta jL1dicia! la ley prevee sri fo .. mc:i lim1tet!va .• le.s 
modalidt?.de5 ~e;-~= de!:le SlLJEtarse le mis:;;,.,. 

!C. - E:n en c:cntr~to tia compraventa, los c:ont:·atantes pueoen 1 it:re 
bremen'te establecer las clAusulas y condicion~s que mejor 
les. convengan, re-spetc.nd.::i l.:is regl~s del o~· den pC1bl ice, la 
moral sle y la~ bLle"",.:is .::ostumb•·es en tanto que en la venta 
j~dici~l n~ e::is~~ asa pos1b1lid~~. 

11.-En la venta judic:!al la respons~bilidad que deriva de la 
r-:~ici~~, evicciOn y· s.;,;-¡~am1er.to ne cot·responden al jue:, 
la ley no establece qu~en es el que de-be res::-C"nder. 
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