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INTRODUCCION 

Una vez estudiando en la Enciclopedia Juridica Omeba, 

acerca de la compraventa, le1 el siguiente -fragmento de la. 

compraventa con reserva de dominio: "Es tanta la necesidad de 

adquirir como la de vender, puede coincidir con la -falta de 

pasibilidad económica en la del comprador o en la necesidad o 

conveniencia d-: sujetar el pago total o parcial del precio a un 

término dado, a una condición. 

Como el vendedor se desprende de un bien que intrega su 

patrimonio, contra la promesa de un pago -futuro; resulta normal y 

lógico que exija Lma garantia de la efectividad de aquel pago, y 

que más natural que el propio bien vendido responda por su propio 

precio"(!) 

Esto me hizo reflexionar sobre este tema, aunado ello 

con algunas disposiciones reglamentadas por el Código Civil, 

acerca del pacto de reserva de dominio, que se presta a 

confusiones, como por ejemplo: la de designar al comprador como 

a.rrendatario. Lo anterior me motiv6 para realizar un trabajo 

sobre este tema, el cual sin pretender ser una recopilación de 

obras, o una innovación, si un trabajo que permita dar una visión 

de la probli;;mática que resulta de aplicar las disposiciones 

relativ'?.s del Código Civil a esta modalidad. Con este trabajo se 

pretende dar una alternativa congruente al respecto, que si bien 

es cierto, no resuelve toda la problemática jur.1 dica del caso, 

si, en mi concepto pueda reducirla al •nimo. 

1Encictopedia Jv.r.1dica Omeba, Toma·3. Edltorlat BlbLlo5ráflca. 
Ar~entina, Buenos Aires, 1979, pá6. 523. 
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CAPITULO 1 

1. LOS CONTRATOS EN GENERAL 

A> Concepto de Contrato. 

Significado de la dicción contrato. La voz contrato tiene 

diversos significados. "El !00.s auténtico, técnicamente hablando, es 

el de negocio jul"i dice bilateral, y pat1•imonial inter vi vos. Empero, 

con la palabra contrato se alude al documento que contiene el 
( ':>) 

negocio" - Nóstor de Buen Lozano comenta que: "en Roma el concepto 

de contrato se le atribuye a Ulpiano que decia que existe contrato 

cuando hay cambio de promesas o promesas combinadas, posteriormente se 

deci a que habi a contrato donde hay cambio de una prestación por una 

promesa. En esto se apoya Ruggiero para sostener que el concepto de 

contrato debe encontrarse no en el pacto sino en el efecto del 

pacto" <3 >; por tanto, para é 1 es el vinculo resultante del pacto y no 

el pacto mismo el que tiene cará.cter de contrato. 

El Dr. Luis Mul"íoz citando al jurista alerr.in Savigny, nos 

dice que este autor sostiene que la "convención debe llamarse contrato 

cuando pi-odltce consecuencias juri dicas. Empero, otros tAubry y Rau, 

Demolombe, Giorgi, Planiol, Lafaillel admiten que la convención 

creadora de obligacicnes es precisamente el contrato; de suerte que si 

no las crea se encontrar! an ante la verdadera convención, y quienes 

2nu~oz Luis. Tooria Gonerat do tos Contratos, Editoriat Cárdeiw.s 
Editor y distribuidor. Héxico 1973. Primera.Edición pá6· t. 

3Do BW!>n Lozano, Néstor. La Decadencia d8 tos Contratos. Editoriat 
Porrúa, México 1986, Sosv:n.da. Edición, páes. 6 y 7. 
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a:! piensan recuerdan la dación en pago, la novación, etc. Este es el 

punto de vista mantenido por la doctrina francesa y por los autores 

que en ella se inspiran. como son los ya mencionados11 <4>. En este 

criterio, sostenido por los anterior.es juristas franceses se observa,. 

claramente. la diferencia entre convención y contrato al establecer 

que la convención creadora de las obligaciones es el contrato. Por 

tanto el contrato, al igual que en la legislación nacional, es la 

especü!, y la convención es el género. 

Para el Dr. Luis Mli'loz el contrato "es un negocio jur1 dice 

bilateral, patrimonial, i nter vi vos e i ntrumentos para el tráfico 

juri dice mediante el cual dos comportamientos o conductas humanos y 

por el consiguiente espontáneos, motivados y concientes, se traducen 

en dos declaraciones y también mani-festaciones privadas 

correspondientes a cada una de las dos partes, ya sean únicas o 

plárimas, consideradas en pie de igualdad jur1dica, ya que no siempre 

ecorómica, de contenido volilivo-prescriplivo, jur1 dicamente 

relevantes y por ende constitutivas y dispositivas, pues regulan los 

intereses de las partes y en relación con terceros, en virtud del 

reconocimiento por el derecho de la autonoml. a privada dentro de 

ciertos limite:., en consideración a determinados presup•.testos y sujeta 

en ocasiones a cargas que la vida de relación reclama, mediante cuyas 

declaraciones manifestaciones reciprocas y objetivamente 

reconocibles que se integran, se -forma el consentimiento, para regular 

la constitución, modioficación o disolución entre las partes de una 

4/'tuflo~ Lui.::;, obra ci.tada. pá8S· t y si.1f1. 
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relación jur1 dica pe.trimonial, función protegida por el derecho al 

1·econocer y ampare.r semejantes efectos jur1 dices que se producen 

fundamentalmente en esferas de intereses privados opuestos o 

contrapuestos, al menos inicialmente, por lo que el contrato es 

también instrumento para la composición de conflictos inter partos, en 

beneficio de fa conveniente colaboración que la solidaridad de 

nuestros tiempos reclama, y que en ocasiones requiere la cooperación 

de la autoridad" <5 >; esta de-finici6n de Mul'íoz parte del supuesto de 

que el contrato es un negocio jur1dico, por lo que lo desglosa de 

elemento a elemento, y esto hace que en su definición no haga una 

diferencia entre contrato y convenio, esto es, le da al contrato la 

función de crear, modificar o disolver situaciones jur1dicas entre las 

partes y conforme al articulo 1859, nos parece correcto, al establecer 

el citado articulo, que los principios que se apliquen al contrato se 

aplicaran a los convenios. 

Borja Soriano, comentando a los juristas franceses Colín y 

Capitant, dice que éstos definen al contrato y al convenio, "como un 

acuerdo de dos o varias voluntades en vista de producir efectos 

juri dices. Contratando las partes pueden tensr por fin, sea crear Lma 

rel,?.ci6n de derscho; c1·ear o transmitir un derecho real o dar 

nacimiento a obligaciones; sea modificar una relación preexistente; 

sea en fin extinguirla. Se reserva algunas veces, en efecto, el 

nombre de contrato a los convenios que tienen por objeto hacer, nacer 
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o transmitir un derecho de crédito o derecho real"(b). 

Julien Bonnecasse, reconoce la definición del contrato dado 

por el arti CL1lo 1101 del Código Civil Francés, que lo define de esta 

forma "contrato es un convenio en cuya virtud una o varias personas, 

se obligan respecto de L1na o varias otras, a dar, hacer o no hacer 

alguna cosa11 <7 >. 

Ade!Pás agrega que el contrato es una variedad de convenio, 

c~ya caracteristica es de ser creador de obligaciones. Con esto se 

corrobora lo se~alado por los anteriores juristas franceses, que 

reconocen a la convenci6n como el género y al contrato como su 

especie. 

Móstor de Buen Lozano, define al c:ontr.;ito como "un acuerdo 

espontáneo de voluntades, que persiguen fines distintos, adecL\ados a 

la ley a l<.>.s buenas costumbres, generalm!;mte consensual y 

e}:cepcionalmente formal, para la creación y transmisión inmediata, 

diferida o condicionada, temporal o permanente, de derechos y 

obligaciones de contenido patrimonial<B>. 

M<.>.nLtel Bej<.>.rano Sáno::hez define al contrato como un "acto 

juri dice bilateral, Ltna manifestación exterior de voluntad, tendiente 

a la producción de efectos de derecho sancionados por la ley <
9

>. 

6sorfa Soriano Nanv.eL. Teoria G&nerat do las Ooti.t;aci.ones, Edi.tori.al 
Porróa, Náxi.co 1089, Déci.ma primora edi.ci.ón, pá6. ttt. 

7 
· Bonnecasao, Jut iert. Elemento,; de Der<,•cha Ci.1Ji. t Tomo I I, Trad. por 
Joa6 H. Cafica Jr. Edi to2'iat Jos<á H. Ca.ji.ca Jr. Puoota, Puo>. , M6xi.co 
1045, pt.6. :?17. 

8 D<i Buen lozano, Né:::;;tor. Oora citada, pá6. 86. 

9Bejarano Sánchoz, NamieL. Teoria General de tas Ooti.,gaci.oTl.Qs, 
Ecl.i.loriat Ha.-ta, Héxi.co 1984. Terc<ira Edici.6n, pátf. 3Z. 
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El Código del 84 en su articulo 1272 defirú a al c:ontrato de 

la forma siguiente: "contrato es un convenio por el que dos o rrñs 

personas se transfieren algún derecho o contraen alguna obligación". 

El jurista R:o.rrón S.nchez Meda! a.rgumenta que "Este articulo procede 

del 641 del Código Civil Portuguás que lo regula as1: contrato es el 

acuerdo en cuya virtud dos o iro.s personas transfieren entre s1 algún 

derecho o se sujetan a alguna. obligación y que estos coinciden en 

esencia con el articulo 1101 del C6digo de NapolE:ón, según el cual: 

El contrato es un convenio por el cual una o varias personas se 

obligan hacia una o varias otras a dar, o hacer alguna cosa" (10). De 

lo antes se~alado por las legislaciones mencionadas se desprende, que 

el contrato s6lo tiene la función creadora y trasmisora de derechos y 

obligaciones, es decir, es la especie del convenio, y se refleja la 

influencia de la legislaci6n francesa en la nacional al remarcar 

dichas·diferenc:ias. 

Rafael Rojina Villegas define al contrato al igual que el 

Código Civil, al establecer que "el contrato es un acuerdo de 

voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones"(lll; y el 

artiCL\lo 1793 del Código Civil vigente, define al contrato como una 

especie de convenio, a.l establecer que "los convenios que producen o 

transfieren las obligaciones y los derechos toman el nombre de 

contratos". 

1ºsánchc;;: 11oclal •· Ramón. Do los Contratos Ci.vi. los. Décima. Edi.ci.6n. 
Edi.Lori.aL Porrúa, Hóxi.co fQ83 pá6. 3. 

11
Roji.na: Villo6=• .'?.afael. Derecho Ci.vil Nexicano. Torno Sexto, 

. Contrato::; Vohunon t. Edi. Lori.a.l Porrúa, 11áxi.co 1985. Quinta Edi.ci.6n, 
pá6. Q :Y :;;i.6. 
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De la definición dada desprende Rojina Villegas "que el 

contrato es un acto juridico plurilateral que tiene por objeto crear o 

transmitir derechos y obligaciones. Es L\n acto juri dice plu1·ilateral, 

porque en todo contrato hay un acuerdo de voluntades que se llama 

juri dicamente "consentimiento", es decir, un concurso o acuerdo de dos 

o nñs voll!.ntades. Como en todo acto juri dico, esta manifestación de 

voluntades tiene o se prc;ipone un objeto, que es crear o transmitir 

obligaciones y derechos, asi como de contar con elementos esenciales 

que son la manifestación de voluntad animada de la intención de 

producir efectos de derecho, y el objeto que persigue 

manifestación de voluntad, que en el contrato consiste única 

exclusivamente en crear o transmitir obligaciones y derechos" ( 12); 

esa 

y 

con 

este comentario se corrobora lo dicho por los juristas nacionales, o 

sea, todos parten del supuesto que el contrato es un acto juri dico 

bilateral o plurilateral, pero con la función positiva, es decir, la 

de crear y trasmitir derechos y obligaciones. 

Borja Soriano, citando al jurista francés Pothier nos dice 

que este autor galo define al convenio "como el consentimiento de dos 

o más personas, habido para formar entre ellos alguna obligación o 

para destruir un precedente o para modificarla"<l3 >; en esta 

definición se ve claramente la influencia que hay de la doctrina 

francesa en la legislación mexicana, para que la segunda defina el 

convenio en lato sensu, es decir, darle la función de crear, 

1~ojina Vi:tie5o:s, RafaoL Obra citada., Tomo Soxto pá¡g. tO. 

13sor;'a. Sori.a.no, NanuoL Obra citada, pá¡g. 112. 
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trasmitir, modificar y extinguir derechos y obligaciones. 

Guillermo Cabanelas comentando a los juristas franceses Aubry 

y Rau dice que estos definen a la convención: "como un acuerdo de dos 

o nñs vol1.1ntades sobre un objeto de interés juri dice, es decir, como 

un acuerdo que tenga por objeto modificar una situación juridica; 

crear, extinguir o modificar un derecho"<l4 >. 

El convenio en estricto sensu, es \.In acto juri dico 

plurilateral que tiene por objeto modificar y extinguir obligaciones y 

derechos. El convenio en lato sensu es un acuerdo de voluntades para 

crear transmitir, modificar o extinguir obligaciones y derechos; por 

lo tanto, el convenio tiene dos funciones; una positiva que es crear o 

t~ansmitir obligaciones y derechos y otra negativa, que es 

modificarlos o exting1.1irlos. Para tal efecto el articulo 1792 del 

Código Civil, regula al convenio "como el acuerdo de dos o más 

personas para crear, transmitir, modificar o extinguir obligaciones"; 

<Lato sensu). 

B> Diferencias entre contrato y convenio. El autor 

Rojina Villegas, apunta las siguientes diferencias entre convenio y 

contrato: 

"Primera.: En el cont1·ato se encuentra la función positiva; 

es decir, el acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y 

obligaciones, y al convenio en sentido estricto, le corresponde la 

función negativa de modificar o ext'inguir esos derechos y 

14cabanotas, Guillermo. Di.ccionario Ene ic Lopédi.co do Derecho Usuat, 
Tomo 11 Editorial Ueliasta SRL. ZO Edición, Buono.s Aires, Areentina 
UJ86, pát1 387. 
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oblig.-.ciones. <El convenio en lato sensu, comprende ambas funciones). 

Segunda: El. convenio es el género y el contrato es la 

especie, toc!a vez qLte el convenio en lato sensu, comprende ambas 

·Funciones; la positiva que es l.a de crear y transmitir obligaciones y 

derechos, y la negativa de modificarlos y extinguirlos. El contrato 

sólo tiene la función positiva de crear y transferir derechos y 

obligaciones"(lSl; estas diferencias dadas por Rojina Villegas, y las 

dadas por los juristas franceses en las definiciones de contrato y 

convenio, se corrobora con la opinión dada por Ram6n Sflnchez Medal 

que afirma que "esta distinción tiene su antecedente en el Código 

Civil Fram::es que distingue la convención o acuerdo de voluntades, que 

es el gónero, del contrato que es el acuerdo de voh.mtades para dar 

nacimiento a una obligación. A manera de ejemplo, ·observa Pothier, 

que hay acuerdo de voluntades y no existe contrato, en la promesa que 

hace el padre a su hijo de recompensarle con un viaje al éxito en sus 

estudios, aqu1 no se crea una obligación juri dica a cargo del padt·e. 

Sin embargo, la mencionada distinción . no es reconocida en la 

actualidad, pues el Código Civil actual en su articulo 1859 al 

establecer que los principios relativos a los contratos se aplican a 

todos los convenios, lo cual hace que resulte bisantina dicha 

di-Ferencia" <lb>; es obvio que esta distinción, no tiene motivo de ser, 

porqL\e el objeto del contrato y convenio, es producir com;ecuencias 

juri dicas¡ adenús, con lo establecido por el i::'.rti culo 1859, se 

15Roji.na VO:Ue6=, Rafaot. Obra citada, Toma Soxto pa.6. O a ta tt. 

16sánch<:?<: Medat, Ramón. Obra cita.da, pá¡S. 4. 
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extingue toda diferencia que pudiera haber, o por lo menos aún cuando 

se le pudiere atribuir la función positiva al contrato y la negativa 

al convenio, no tiene trascendencia jurídica dicha diferencia. 

C.- Clasificación de los contratos por la doctrina. 

a>.- Clasificación de los Contratos hecha por Francisco 

Lozano Noriega. 

Este autor clasifica los contratos en dos grupos: 

Primer grupo: En s1 mismos 

Segundo Grupo: Por la relación que pueden guardar con otros. 

Contratos en si. mismos. 

Para esta clasificación toma en cuenta ciertos e·Fectos de los. 

contratos, como son: la producción o creación de obligaciones para lc>.s 

partes, o que unicamente engendren obligaciones a cargo de uno de los 

contratantes; desde este punto de vista los clasifica en Contratos 

Bilaterales o ~inalagmáticos y Unilaterales. 

Para le>. sigl1iente clasificación toma en cuenta que el 

contrato produ.zo::c>. consecuencias red procas para. las partes en cuanto a 

las ventajas y provechos, de igual modo para los gravflmenes y ca.rgas., 

o bien ql1e el contrato no ;:iroduzca esos efectos para ambas partes, 

sino sólo para una de ellas. Desde este punto de vista los clasifica 

en: Contratos Onerosos y Gr3.tui tos, Sllbdi vi di en do a su vez a. ! os 

Contratos Onerosos en Conmuta.tivos y Aleatorios. 

Sigue clasific01.ndo a los contratos tomando en cuenta su 

reglamentación en la ley, o que carezcan de reglamentación, en: 

Contratos Nominados e Inorninados. 

13 



En otra clasifi=ación toma en cuenta la forma y el mecanismo 

de SLI perfeccionami:mto, p.ara clasificarlos en Contratos Consensuales, 

Formales, Solemnes y Reales. 

Ade~ás, clasifica a los contratos tomando en cuenta el papel 

que desempel"ía la voluntad de los contratantes, de este modo los 

distingt.1e en contratos de Adhesión y contratos de Igual a Igual. 

En la siguiente clasificación consideró el tiempo que tarda 

el contrato en ejecutarse; así, los clasifica en contratos de 

Ejecución Instantánea, Escalonada y Sucesiva. 

Por último, también distingue otro rubro, tomando en cuenta 

el sacrificio de la voluntad de la minoria <no reglamentada en el 

Código Civil), desde este punto de vista los clasifica en: Contratos 

Colectivos e Individuales. !Derecho Laboral>( 171 • 

1.- Contratos Unilaterales y Bilaterales o Sinalagmáticos. 

El Contrato Unilateral es aquel en que solamente una de las 

partes se obliga; el contrato no engendra obligaciones para la otra 

parte, sino sólo para una de ellas. Contrato Bilateral o 

Sinalagmático es el que produce obligaciones reciprocas. 

Para Lozano Noriega los intereses prácticos de esta 

clasificación son los siguientes: 

Primer interés.- Es el que se deriva del articulo 1949 del 

Código Civil, éste articulo viene a establecer lo que doctrinalmente 

se le conoce como la condición resolutoria tácita o implicita en los 

17
Lozari.o Nori.e.sa Franci.:;co. Cuarto curso de Derecho Ci.vi. i 
obra editada por ta Asoci.aci.ón Naci.onai det 
Hexi.cano, A.C. Héxi.co, D.F. 1990. Quinta Edi.ci.6n, páe. 2, 
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contratos bilaterales; para tal efecto se establece lo siguiente: 

Articulo 1949. "La facultad de resolver las obligaciones se 

entiende implicita en las reciprocas, para el caso de que uno de los 

obligados no cumpliere con lo que le incumbe. 
1 

El perjudicado podrá escoger entre e:<igir el cumplimiento o 

la resolución de la obligación can el resarcimiento de dal'ías y 

perjuicios en ambas casas. También podrá pedi1· la resolución aun 

después de haber optado por el cumplimiento, cuando éste resulte 

imposible". 

Para Lozano Noriega es cuestionable la condición resolutoria 

tácita, par lo que se refiere al cita do articulo, ya que el articulo 

1940 del citada Código, establece que: "La condición es resolutoria 

cuando cumplida resuelve la obligación, volviendo las cosas al estada 

que teni an, como si esa abl igac:ión no hubiere existido". 

De lo que desprende Lozano Noriega que "no ser.!. a posible 

exigir el cumplimiento forzado de la obligación. No es, por lo tanta, 

una condición resolutoria tácita, porque na habri a acción a elección 

del perjudicado, sino que fatalmente el efecto de la condición, ser.!. a 

la destrucción retroactiva de las efectos de la obligación, como si 

nunca hubiere e:dsti do" { lB>; el comentario lo cansi de1·0 correcto, ya 

que no se podr.l.a pedir el exigimienta forzada de la obligación en 

-favor de la parte que cumplió, esto es, la supuesto que da el citado 

articulo, no es aplicable únicamente para la condición resolutoria; 

sino tambi6n para e:ügir el cumplimiento forzoso par parte del 

18~ozan.o Norie6ª• Franciaco. Obra cilada, pá6 5 y si6. 
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contratante que cumplió r.:on su obligación. 

En los contratos unilaterales no se encuentra esa facultad de 

resolver el contrato por incumplimiento, porque no hay obligaciones 

reciprocas. 

Segundo interés. - Es la excepción del contrato no cumplido, 

que consiste en que uno de los contratantes, en un contrato bilateral, 

si exige el cumplimiento de las obligaciones del otro, este otro, si 

aqL'ál no. ha cumplido con sus obligaciones, puede excepcionarse: ¡tu no 

has cumplido con tus obligaciones, luego entonces, no puedes exigirme 

el cumplimiento de las mismas!. 

Tercer interés.- Es el de los riesgos. 5610 tratándose de 

contratos bilaterales tiene aplicación o puede 

legislacion relativa a los riesgos. 

2.- Contratos sinalagmáticos imperfectos. 

intermedia). 

aplicarse la 

<Clasificación 

Contrato sinalagmático imper·Fei::to es aquel, que en el momento 

en que nace sólo, crea obligaciones para una de las partes; pero por 

un hecho posterior al nacimiento del contrato, engendra obligaciones a 

cargo de la parte que no las ten1 a. Ejemplo, el contrato de depósito 

en el Código de 1884, que ere>. un contrato real que se perfeccionaba 

con 1;:1 entrega de la cosa. Cuando el depositante entregaba la cosa, 

el contrato se perfeccionaba, pero :ólo habi a obligaciones a cargo del 

depositario: cuidar la cosa para restituirla. Pero el depositario 

tenia en algunas veces que hacer gastos e:·:traordinarios para la 

conservación de la cosa. Este hecho superveniente, engendraba la 

obligación a cargo del depositante, de indemnizar al depositario; 
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obligación que no terú a al celebrarse el contrato. 

3.- Contratos Onerosos y Contrato:is Gratuitos. 

Lozano Noriega a-Firma "que en el contrato oneroso cada Ltno de 

. los contratantes promete algo, o da algo a cambio de otra p1·omesa o de 

otra cosa que recibe. Es decir, existe una reciprocidad en cuanto a 

los provechos, ventajas y cargas o gravámenes. Y en los gratuitos 

implica una liberalidad pero que esta debe de existir desde dos puntos 

de vista: uno psicológico y otro ecorómico. Desde el punto de vista 

psicológico se requiere en la voluntad un animus donandi, pero es 

pri;¡ciso que esa intención tome cuerpo, desde el segundo punto de vista 

o sea el ecorómico, sólo existe por parte de uno de los contratantes 

la voluntad (animL1s donandil pero es preciso que esa voluntad o esa 

i ntenc ió n tome cuerpo en la economi a del acto, esto es , que produzca 

económicamente esas 

contratos gratuitos 

consecuencias. Por 

y los que implican 

lo que distingue entre 

una liberalidad, o sea 

contratos desinteresados. En los primeros hay un empobrecimiento de 

uno de los contratantes y L\n enriquecimiento en el otro. Ejemplo: 

Una donación, aqu.i el donante trasmite, en -Form3. gratuita la propiedad 

de una cosa, es decir, su patrimonio sufre una merma y el donatario se 

em·iquece sin dar nada a cambio. En los segundos' el patrimonio del 

que ejeri::e la liberalidad no su-fre una merma, el patrimonio del que la 

recibe no se aumenta, y sin embargo; es gratuito el contrc>.to. 

t::jemplo: El comodato; es un contrato que engendra a cargo del 

comodante, la obligación de transferir el uso de un2. cosa no -fungible, 

con la obligación del comodatario de restituir la misma cosa en su 

individualidad. De lo que se desprende que no hay transmisión de 

17 



bienes, o se¡¡i, no hay merma ni aumento para las partes en su 

patrimonio, porque no ei:iste una correlación ecorómice., es decir, no 

(19) 
hay vent=-.jas reciprocas" ; Resumiendo podemos decir que el contrato 

oneroso es aqL1el que impone provechos y gravámenes red procos, y el 

gra.tL1i to es aquel en que los provechos corresponden a una de las 

partes y los gravámenes a la otra. 

Para Lozano Noriega, los intereses prácticos de la 

clasi-ficaci6n de estos contr.;:>.tos son los siguientes: 

Primer interós.- Se encuentra en el articulo 436 del 

multir:ita.do Código, que establece lo siguiente: "Los que ejercen la 

patria potestad no pueden enajenar ni gravar de ningún modo los bienes 

inmuebles y los muebles preciosos qlle corre:ponden al hijo sino por 

causa de absoluta necesidad o de evidente bene-Ficio y previa 

autorización del juez competente". 

De lo que se desprende que el padre no puede donar los bienes 

del hijo por ningún motivo; no a.si. vender, toda vez que por 

disposición expresa de la ley se le permite enajenar por causa de 

ab:oll.1ta necesidad o de evidente beneficio y previa e.utorizaci.6n 

judicial. De similar -forma los arti culos 564 y 561 imponen al tutor 

limitaciones pare. las enajenaciones de bienes del incapa.citado, y el 

articulo 576 prohibe al tutor donar a nombre del incapacitado. El 

articulo 1719. establece "El albacea no puede gravar ni hipotecar los 

bienes sin consentimiento de los herederos, o de los legatarios en su 

caso". 
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Se observa qL!e en los contratos onerosos, los que ejercen la 

patria potestad, tutores y albáceas, si pueden enajenar los bienes de 

sus representados bajo ciertos requisitos legales, pero nunca 

donarlos. 

Segundo interés.- Se encuentra en que la donación puede ser 

revocada, bien por ingratitud del donatario, o porque hayan 

sobrevenido hijos al donante y el contrato oneroso no se puede 

revocar. 

Tercer interés.- Es qlle en los contratos onerosos, no 

importa la identidad de las personas <contratos in-tuitu personae} 

salvo lc>s casos de excepción, como es el caso del contrato de 

prestación de servicios profesionales; y en los contratos gratuitos, 

desempel'ía un papel muy importante. 

Cuarto interés.- Es la de mayor facilidad que se le concede 

a los acreedores pai·a ejercer la acción pauliana o revocatoria en 

fraude de los acreedores. Para tal efecto el Articulo 2163 establece 

que "Los actos celebrados por un deudor en perjuicio de su acreedor 

pueden anularse, a petición de éste, si de esos actos resülta la 

insolvencia del deudor, y el crédito en virh1d del CLlal se intenta la 

acción es c>.nterior a ellos. En rel&.ción con el Articulo 2164, que 

dispone q1_1e "Si el acto fuera oneroso, la nulidad sólo podrá tener 

lugar en el caso y tórminos qLte expresa el articulo anterior cuando 

haya mal a fe, tanto por parte del deudor, como del tercero que 

contrató con é 1. 

Quinto interés.- Es el de proporcionar un criterio seguro 

para distinguir un acto mercantil de un civil; por regla general la 
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gratuidad es incompatible con la comercialidad o sea la finalidad 

lucrativa. 

4.- Contratos Conmutativos y Contratos Aleatorios. 

Estos contratos son el resultado de la subdivisión de los 

contratos onerosos. 

Contrato Aleatorio.- Es aquel en el cual, las partes en el 

momento de su celebración no les es posible determinar la ganancia 

o la pórdido.>.. Por lo que se desprende que hay una indeterminación en 

el momento de la celebración; esa indeterminación siempre es de 

carácter ganancioso o perdidoso para los contratantes. 

Contrato Conmutativo.- Es aquel en el cual, las pa.rtes desde 

el momento de su celebración pueden apreciar inmediatamente el 

beneficio o la pérdida que se causen. 

El interés práctico para Lozano Moriega de distinguir estos 

contratos, es el siguiente: 

Es lo que los franceses CBaudry Lacantinerie, Giorgi y 

Planiol> sel'(alan al decir que, el contrato aleatorio nunca puede 

anularse por lesión, porque las partes han considerado la posibilidad 

de ganar y de perder, en este supuesto Lozano Noriega no está de 

acuerdo, tomando en consideración el articulo 17 del multicitado 

Código que establece que "Cuando alguno, explotando la suma 

ignorancia, notoria ine:<periencia o extrema miseria de otro; obtiene 

un lucro excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que él 

por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho a elegir entre 

pedir la nulidad del contrato o la reducción equiti?.tiva de su 

obligación, n'Qs el pago de los correspondientes dal'(os y perjuicios. 
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Es obvio que si el contrato se celebra en alguna de estas 

condiciones, es lesivo• 120>. 

5.- Contratos Nominados e Innominados. 

Contrato Nominado.- Es aquel que ha sido objeto de 

reglamentación legal. 

Contrato Innominado. - Es aquel que carece de reglamentación 

legal. 

Los contratos que son más -Frecuentes, más usuales, a 

dif'erem::i.a de los innominados, han sido objeto de reglamente.c:ión legal 

para -Facilitar la celebración, el nacimiento de operaciones juri dicas. 

El único interés práctico de distinguir "'· los contratos 

innominados, ¡:>ara Lozano Noriega esti en el saber cuáles son las 

reglas por !as que los mismos se rigen. 

Para tal e-Fecto, el articulo 1858 del Código Civil establece 

ql,\e "Los contratos que no estan especialmente reglamentados en este 

código, se regirán por las reglas generales de los contratos, por las 

estipulaciones de las partes y, en la que -Fueren omisas, por las 

disposiciones del contrato con las que tengan más an2.logi a de los 

reglamentados en este ordenamiento". 

6.- Contratos ConsensLtales, Formales, Solemnes y Reales. 

Esta clasi-Ficaci6n se encw;!ntra basada en la ·Forma como se 

per-Feccionan los contratos. 

Contrato Consensual.- Es aquel que se per-Fecciona con el sólo 

consentimiento de las partes, sin que se requiera -Forma alguna para su 

20
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perfeccionamiento. 

Contr3.to Formal.- Es aqllel qL1e para su perfeccionamiento la 

ley exige una fo1·ma especi. fica. 

Contrato Solemne. - Es aqL1el que para sL1 e>:istencia misma 

requiere de cierta forma, cierta solemnidad. 

reglamenta el matrimonio. 

El C.6 digo Civil :ó lo 

Es necesario por tanto hacer una diferencia entre contrato 

Formal y Solemne, para poderlos distinguir los unos de los otros. 

En los contratos formales la falta de -forma produce la 

ineficacia del contrato, lo qlle en todos los casos p1·oduce nulidad 

reilativa, por lo que se prodL\cen efectos juri dices qlle serán 

déstruidos retroactivamente por la sentencia del juez; en cambio en el 

contrato solemne si falta un reqL1isito de fo1·ma no produce ningún 

efecto, o sea es un acto inexistente. 

Contrato Real.- Es aquel que para su perfeccionamiento es 

necesario la entrega de la cosa. 

Anteriormente se reglamentaban en el Código Civil de 84, el 

mutuo, el comodato, el depósito y la prenda, como contratos reales; 

el código vigente sólo reglamenta la prenda como contrato real, y al 

depósito, mutL!D y comodato como contratos consensuales. 

En efecto, el artl CL\lo 1856 del Código vigente, establece 

qL1e: "La prenda es un derecho real constitul. do sobre un bien mueble 

en~jenable para garantizar el cumplimiento de una obligación y su 

preferencia en el pago" y el artl culo 2858 establece: "Para que se 

tenga por constituida la prenda deberá ser entregada c>.l acreedor, re3.l 

o juri dicamente". 
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Por lo tanto, es obvio que la prenda en la actualidad es el 

único contrato i-eal. 

El interés práctico de c lasi fica1- los c:ontratos. en cuanto a 

su forma, es saber como se perfeccionan. Si el contrato es consensual. 

basta el simple consentimien.to de las partes. Si es formal debe 

celebrarse· en la ·Forma que establece la ley, bajo la pena de nulidad 

relativa. Si es solemne, la ausencia de formalidades prodL1ce la 

inexistencia del contrato. Si es real, mientras la cosa no se haya 

entregado, el contrato no se perfecciona. 

7.- Contt·atos de Adhesión y Contratos de Igual a Igual. 

Conti·atos de Adhesión. - Lozano Noriega sostiene que el 

Contrato de Adhesión. "Es la obra de una voluntad, de la voluntad de 

uno de los contratantes. La voluntad del otro no interviene 

(21) 
propiamente en la confección, en la manufactura del contrato" ; es 

dec:ir, la otra parte sólo se adhiere a las estipulaciones del 

contrato. 

Contrato de Igual a Igual.- Lozano Noriega los llama a.s, 

"pm-que la.: partes, en el momento de la formulación del contrato, 

com:•.1rren a le. celebración de éste sobre un mismo 

ig•.1aldad" (2Zl -

plano de 

Esta clasificación parte de que en el contrato de adhesión es 

obra de la volunta.d de una de las partes en la redacción del contrato, 

y la. otra part'3 sólo se 01dhiere; en los contratos de igual a igual, 

21Lozano Norie6ª• Francisco. Obra citada, pá6 35 y ~i6· 
22L~"'an~ N'o~. ,.e,,.,·a, .r-ranc'~co. Obra e•' tada pá"" 3"' " s•'o ~- ~ • ~ ·- • • Q' "' .)' ""' 
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ambas partes estipulan en igualdad de condiciones, las cláusulas del 

contrato. 

El único interés práctico, de esta distinción es en materia 

de interpratación, donde a.l juez le corresponde indagar si tal o cual 

cláusula objeto de 1 itigio ha si.do verdad1;wamente aceptada por las 

pa1·tes. 

Para tal efecto el articulo 1857 establece que "Ct1ando 

absolut.:lmente fuere imposible resolver las dudas por las reglas 

establecidas en los arti CL~los precedentes, si aql.éllas recaen sobre 

circunstancias accidentales del contrato, y éste ·fuere gratuito, se 

resolverán en favor de la menor transmisión de derechos e intereses; 

si fuere oneroso,se resolverá la duda en favor de la mayor 

reciprocidad de i.ntereses. Si las dudas de cuya resolución se trata 

en este articulo recayesen sobre el objeto principal del contrato, de 

suerte que .no pueda venirse en conocimiento de cual fue la intención o 

la voluntad de los contratantes, el contrato será nulo". 

articulo es apl ic:able p;;wa todos los contratos. 

8.- Contratos de Eject1ci6n Instantánea, Escalonada 

Sucesiva .• 

Este 

y 

Se toma en consideración para esta clasificación el momento 

en que se ejecuta el contrato. 

En los Contratos de Ejecución Instantánea las prestaciones de 

las partes o por lo menos una de ellas, se ejecuta inmediatamente, en 

un sólo momento. (Compra-Venta.). 

En los Contratos de Ejecución Esc?.lonada, las prestaciones de 

las partes o por lo menos de una de ellas, se van repitiendo a 
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intervalos de tiempo rrás o menos regulares. <Venta por suministro} 

En los Contratos de Ejecución Sucesiva, las prestaciones de 

las partes o por lo menos de una de el las, se van ejecutando momento e. 

momento, durante todo el tiempo de vigencia del contrato. 

(Arrendamiento). 

Lozano Noriega considera que en esta clasificación el interés 

práctico está en que en los contratos de ejecución instantánea,en S. 

aso de incumplimiento, se producen efectos retroactivamente, o sea que 

vuelven las cosas al estado en que se encontraban, como si no se 

hubiere celebrado el contrato. Ejemplo: en la compraventa, cuando no 

se paga el precio, los efectos se destruyen retro.activamente, hacia el 

pasado .• como si no hubiere existido el contrato. Y en el contrato de 

ejecución escalonada o de ejecución sucesiva, no hay resolución, sino 

Úna cesión de efectos a futuro. Ejemplo: El incumplimiento de pagar 

la renta por parte del arrendatario; aqLú no se destruyen los efectos 

retroactivamente, ya que no se puede destruir el arrendamiento, porque 

el arrendatario no pagari a una obligación ya exigible, aqu1 exite una 

cesión de efectos a futuro, o sea una 11 1·esci lación" <23>; La 

importancia de este interés radica en cuanto la nulidad, porque en los 

contratos instantáneos, E1 opera la restitución de las prestaciones y 

las de tracto sucesivo no siempre.. porque habrá a.lgunas que ya 

quedaron consumadas y e}:istirá una imposibi 1 idad de hecho para 

restitLtirlas. En el arrenda.miento el arrendatario no puede restituir 

el uso del bien arrendado. En la compr3.venta si. se pueden restituir 

23 
Lozano Nori.e<Ja Fran.ci.:Jco. Obra citada, pá¡gs. 38 y si.6. 
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las prestaciones, aunque sea de tracto sucesivo, como en el caso de la 

compraventa con reserva de dominio <articulo 2311 del Código Civil>. 

Segundo grupo. Por la relación que pueden guardar unos 

contratos con otros. 

En este grupo se clasifican los contratos en tres formas: 

Primera en Contratos Mixtos o Complejos y Contratos Simples. 

En los Contratos Mixtos o Complejos se encuentran 

prestaciones que corresponden a diversos tipos de contratos fundidos 

en uno sólo, porque asi ha sido la voluntad de l"!:; partes, o porque 

existe una reglamentación legal de esta naturaleza. Los contratos 

Simples, no tienen ninguna relación con otro contrato, es decir crea 

obligaciones ti picas del contrato. 

Segunda. En Contratos Principales y Contratos Accesorios. 

Los Contratos Principales existen en si mismos, y no dependen 

de otro contrato, ni de una obligación preexistente, tienen autonom1a 

juridica propia. El Contrato Accesorio presupone la existencia de 

otro contrato o de una obligación principal a la que generalmente, 

sirve de garanti a, aunque no siempre es de garanti a, por ejemplo: el 

subarrendamiento. 

Tercera. En Contratos Preparatorios y Definitivos. 

Los Contratos Preparatorios son los que sirven de preparación 

para la celebración de otros contratos, son un antecedente. La 

finalidad de las partes, finalidad inmediata, es la celebración del 

Contrato Preparatorio; la -Finalidad mediata es la celebración de un 

Contrato Definitivo. Abundando en lo ya apuntado, tenemos: 

Contratos Mixtos o Complejos en oposición a los Contratos 
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Simples. 

Contrato Mi:<to o Complejo. Como ya dijimos es aquel que se 

compone de prestaciones que corresponden a diversos tipos de 

contratos, como por ejemplo el hospedaje. 

Contrato Simple. - Es aqLtel que produce obligaciones ti picas 

de ese mismo contrato. 

Lozano Noriega comentando la Tesis de Enneccerus, establece 

lo siguiente: 

Dice que para Enneccerus, en los los contratos atipicos, por 

regla general deben tomarse los siguientes argumentos: 

Primero.- Que las partes celebran contratos mixtos, es 

decir, convienen prestaciones que corresponden a diversos tipos de 

contratos y entonces forman un contrato atipico. Por regla general 

los contratos mixtos no son objeto de reglamentación. 

Segundo.- Las partes celebran Ltn contrato 

equivalente en los contratos ti picos, porque están 

que no tiene 

introduciendo 

innovaciones en la formación de un contrato que no está reglamentado. 

Continúa diciendo Lozano Noriega que Enneccerus distingue 

entre contratos unidos y contratos mi:<tos o complejos. Dentro de los 

unido~ distingue los siguientes tipos de uniones. 

una.- Unión reciproca.- En la cual las partes han unido dos 

contratos, pero la intención, la voluntad de las partes, es qlie esos 

dos contratos se influyan rec:iprocamente, es decir, que al terminar 

uno de los contratos, debe terminarse el otro. Ejemplo: el contrato 

de arrendamiento de Ltna fábrica, y el de suministro de erárgia 

elO:.c:trica; es obvio q"-le al terminarse-el primero queda sin efecto el 
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segundo. 

dos. - Unión Externa. - Cuando en un s6 lo documento o acto se 

celebran dos contratos que en realidad no tienen relación entre si. 

Ejemplo: una persona compra un reloj y en ese mismo acto deja otro 

para su reparación. 

tres.- Unión con dependencia unilateral.- Cuando uno ~lo 

de los contratos influye sobre el otro. Ejemplo: al celebrarse en el 

mismo acto, un contrato de mutuo }' uno de garanti a hipotecaria para 

garantizar el cumplimiento de la obligación . 

Estos contratos tienen una unión simple con dependencia 

unilateral, porque uno de los contratos influye sobre el otro, sin que 

este ultimo in~luya sobre el primero. 

cuatro.- Unión en forma alternativa.- En esta unión es 

necesario que uno de los contratos se extinga y el otro subsista. 

Ejemplo: .En el arrendamiento, el arrendatario con consentimiento del 

arrendador puede subarrendar el bien objeto del contrato de 

arrendamiento, y al extinguirse el subarrendamiento subsiste el 

arrendamiento. 

Según Lozano Noriega, Enneccerus distingue 3 tipos de conti·ato 

mixtos; a saber: 

una. - En Contratos Combinados o Gemelos. Consisten en ql\e 

la prestación a cargo de una de las partes es t'.inica, y por otro lado, 

prestación de la contraparte corresponderá a diversos tipos de 

contratos. Ejemplo: En contrato de hospedaje, en el cual, el 

hotelero que tiene su hotel en una playa y, en el una lancha, éste 

adellás de proporcionar las prestaciones impli citas en el contrato de 
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hospedaje, trasmite el uso de la lancha al huésped, porque as!. lo 

convinieron y el hL•.ósped sólo paga por todas estas prestaciones una 

suma de dinero. 

dos.- Contrato mi>:to en sentido estricto o propio. Aqu1 las 

obligaciones de los contratantes caben dentro de dos contratos 

diferentes. Ejemplo: En la donación onerosa, donde al donatario se 

le impone la obligación de pagar un gravfl.men, del bien donado, 

consistente en una hipoteca. Aqui podri a hablarse de compraventa 

hasta donde alcanza la parte onerosa; en el exceso, hay donación. Sin 

embargo, es un sólo.contrato. 

tres.- Contratos de doble tipo. En éstos, si se considera 

ia prestación de uno de los contratantes, se podrá encuadrar el 

contrato dentro de ciertos contratos en particular. Pero si se 

considera la prestación del otro contratante, se considera al 

con.trato, como otro contrato ti pico diverso. Ejemplo: En el derecho 

-¡¡e permite que en el contrato de arrendamiento, el arrendatario pague 

las· rentas con servicios. Primero habrá un contrato de arrendamiento 

consistente en la transmisión del uso de la cosa arrendada, y segundo, 

un contrato de p1·estación de servicios. 

englob:. a dos. 

Es un contrato mixto que 

Contratos Ti picos con Prestaciones Accesorias. 

Comenta Lozano No1·iega que Enneccerus sel'íala que hay otra 

categori a de contratos mixtos: contratos ti picos con prestaciones 

accesorias que corresponden a otro contrato. Ejemplo: El cont1·ato de 

arrendamiento, en que tambi6n se propo1·cionan ciertos servicios: 

teléfono y agua caliente; sin embargo, son prestaciones accesorias 
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subordinadas, que cm·responden a otro tipo de contrato. ¿Podri a el 

arrendatario demandar la rescisión del contrato porqLte el servicio 

telefónico no se proporcione?. En realidad no, es Ltna prestación 

intima, secundaria, accesoria; pero analizando el contenido de éste 

contrato se desprende que se engloban las prestaciones qLte corresponde. 

a un arrendamiento y al de prestación de servicios<Z4 >; pensamos que 

Enneccerus aplicando la analogia, considera que los contratos atipicos 

se deben de regir por las disposiciones de los contratos tipicos 

afines o por los principios generales de derecho;· asl. los contratos 

mixtos serán ati p ices, porque por autonomía de la voluntad, de las 

pa.rtes real izan un nLtevo contrato pero con obligaciones de las partes 

o ·cuando menos una de ellas de realizar diferentes obligaciones 

ti picas de otros contratos nominados; además, distingue a los 

"contratos complejos", y la ."unión de contratos", en los primeros hay 

varios contratos que dan nacimiento a uno nuevo y en la· unión de 

contratos hay varios contratos, pero independientes los unos de los 

otros, ejemplo: la renta, cuando el arrendatario la paga con un 

servicio, hay dos contratos diferentes. En los contratos complejos 

hay varios contratos, pero se crea uno sólo, ejemplo: en la donación 

onerosa, habrá compraventa hasta el total del gravámen . y el eHceso 

será donación. 

2.- Contratos Principales y Contratos Accesorios. 

Contrato Principal.- Es aquel que tiene autonomi a juri dica 

propia, es decir, que no depende de otro contrato o de alguna 

24Lozano Norie5a, Francisco. Obra citada, páes. 45 a La 48. 
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obligación pree:<istente para existir. 

Contrato Accesorio.- Es aquel que depende, necesariamente, 

de otro contrato, es decir, de otra obligación preexistente. Es un 

contrato que dj~,ende de algo preexistente. 

La importancia de distinguir esta clasificación la 

encontramos en el principio de que "Lo Accesorio sigue la suerte de lo 

Principal". Es decir, al extinguirse el principal, el accesorio se 

extingue. Al extinguirse el accesorio el principal podrt.. existir. 

3.- Contratos Preparatorios y Definitivos. 

Contra.to Preparatorio. - Es aquel que sirve de preliminar, de 

antecedente. Este se caracteriza porque sólo engendra obligaciones de 

hacer, consistentes en celebrar un contrato futuro. 

Contrato Defiiiitivo .. - Es aquel que deriva del preliminar; es 

decir, es el objetivo del contrato preparatorio. 

b>.- Clasificación de los Contratos hecha por Planiol y 

Ripert, comentada por Agusti n Garc:.l. a L.6pez. Afirma AgListi n Gard. a 

L~pez, que Planiol y Ripert sostienen que los contratos deben 

estudiarse atendiendo al objeto que persiguen, es decir, por las 

cosas, hechos positivos o negativos <abstenciones). Garc:.l.a L.6pez dice 

que para éste efecto es aplicable el articulo 1824 del C6digo Civil 

Nacional, que establece lo siguiente "Son objeto de los contratos: 

I. - La -::osa que el obligado debe de dar; 

II.- El .hecho que el obligado debe de hacer o no hacer". 

V clasifican, Planiol y Ripert, a los contratos en tres 

categori as: 

1.- En contratos que tienen por objeto, cosas. Va sea que 

31 



mediante el contrato se transmita la propiedad de las cosas o 

solamente se otorgue o se conceda el uso de las mismas. <Compraventa, 

permuta, comodato, mutuo>. En estos contratos, el objeto de las 

obligaciones producidas por las partes lo constituye la o las cosas. 

2.- En contratos que tienen por objeto trabajo. Va sea que 

ese trabajo o servicio se preste gratuitamente o de manera onerosa 

(mandato, depósito, prestación de servicios profesionales>. 

3.- En contratos que tienen por objeto, crear un derecho. 

Bien sea, en función .a una garanti a . (hipoteca, prende., la cesión de 

derechos> o en función a una.renuncia <transacción> <Z5 >; en resumen, 

Planiol y Ripert distinguen.los contratos en atención a la naturaleza 

de su objeto y parten de la división de las obligaciones (dar, hacer y 

no hacer). 

el.- Clasificación de Georgi comentada por Agustl n Garci a 

L.6pez. 

Agust1 n Garci a López sostiene en sus apuntes de conti·atos, 

que Georgi hace una clasificación de los contratos atendiendo al 

resultado que se produce en su celebración. Asi clasifica a los 

contratos de la siguiente forma: 

1.- Contratos Traslativos de Dominio o de Propiedad de las 

cosas y de Derechos. Son aqUállos en donde la trasmisión se consuma 

de manera onerosa o gratuita. <Donación y compraventa). En estos 

contratos, el resultado práctico y juri dico que se produce mediante la 

celebración del contrato, es la trasmisión del dominio de la cosa. 

"5 
~ Garc.ia: López, A6w:;tin. Apunte.::; .de Contra.tos, pt..e. z. 
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2.- Contratos Trasloitivos de Uso o de Goce. En estos 

contra.tos, :.1.l celebrarse, se trasmite el uso y goce de le.s cosa::. 

!Arrendamiento, comodato!. 

3. - Controitos tendientes a un "Facere". Se caracterizan 

.6stos, porque Ltna de las partes tiene la obligaci6n dt= hacer o de no 

hacer, es decir, realizar un servicio o abstenerse de un hecho. 

Ejemplo: El 2rrendac!or debe reoilizar las mejoras necesarias de los 

bienes arrendoidos, y abstenerse de perturbar en el uso, al 

arrendatario de dichos bienes. 

4.- Contratos Comunes. Son aquellos en que las partes 

contratantes persiguen una finalidci.d única, igue.l p&.ra ambas 

(sociedad). 

5.- Contratos de Garantí a. Son los que tienen por 

finalidad, el aseguramiento de una obligaci6n anterior al contrato, o 

al mismo tiempo. Ejemplo: En un s6lo acto se celebran los contratos 

de mutuo con interés y el de. garantí a hipotecaria <26> en nuestra 

opini6n, esta c:lci.sificación sostenida por el jurista franc6s, Georgi, 

no toma en cuenta la natL1raleza del objeto, sino el prop6sito o 

finalidad que le.s partes se proponen al realizar el contrato. 

dl.- Clasificación de Windscheid comentada por Agustín 

,Garc1 a L.6pez. 

Sostiene Garc1 a L6pez, que Windscheid, al igual que Georgi, 

clasifican a los contratos, atendiendo a la finalidad y trascendencia 

:..juri dica; pero con un punto de vista distinto, los clasifica en la 

?6 .. 
- Garcia l6pez Ae1.1Stin. Obra citad.a, pá6. 3 y SL6. 

33 



siguiente forma: 

1.- Contratos que tienden a un cambio; ya sea que al 

celebrarse el contrato, la propiedad de uno de los contratantes cambie 

de titular, es decir, que la cosa salga del patrimonio de uno de los 

contratantes y entre al patrimonio del otro, o bien, la titularidad en 

el ~1so de la cosa pase de uno a otro contratante. <Arrendamiento>. 

2.- Contratos que tienden a la restitución de la cosa. Los 

cuales, buscan, una vez concluidas, la restitución de la cosa 

(comodato). 

3.- Contratos que tienen una comprobación juri dica. El 

compromiso en árbitros, para. la resolución de una controversia 

. idº (27) .;1ur ica ; este autor hace su clasificación con el mismo criterio 

que Giorgi, es decir atendiendo a la finalidad del .contrato, pero 

fÚndándose en la idea de que los contratos pueden ser onerosos y 

gratuitos, o bien, pueden tener por objeto la restitución de las cosas 

ajenas. 

el.- Clasificación de Filomusi comentada por Agusti n Garci a 

L6pez. 

Afirma Agusti n Gard a l..ópez, que Fi lomusi sostiene que 

existen contratos que se producen y existen por si solos, 

independientemente de otros, como también hay contratos que sólo 

surgen en virtud de la existencia de otros contratos u otras 

obligaciones. A los primeros, Filomusi los llama Contratos 

Independientes, y a los segundos, Contratos Accesot i~s; y asi, 

distingue lo siguiente: 

27Garcia L.ópo::: Aeuslin. Obra ci. tada, pá,6. 4 y si.tJ. 
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1.- Contratos Independientes; los subdivide en: 

uno.- Contratos Independientes y Gratuitos.- Considera la 

gratuidad del contrato, en la trasmisión del dominio de las cosas, o 

en la prestación de. un servicio, sin ninguna retribución. 

sin retribución). 

<mandato 

dos.- Contratos Independientes y de Permuta. Son aquéllos 

en los que existen prestaciones reciprocas (permuta>. 

tres.- Contratos Independientes y de Asociación. Aquél los 

por los cuales, un grupo de personas se asocian para lograr un 

objetivo que es coITT.'.ln para todos <Contratos de Asociación y de 

Sociedad>. 

cuatro.- Contratos Independientes y de Comprobación. 

. Aqt.lá.llos, por los cuales las partes por mutuo acuerdo extinguen una 

obligación y dan nacimiento a otra. 

2.- Contratos Accesorios. 

Considera Filomusi en esta clasificación a los contratos que 

dependen de otro para poder existir, como son de garanti a aún y cuando 

no siempre son las de garantia. Ejemplo: subarrendamientol<29>. 

D.- Criterios de clasificación de los contratos, contenidos 

eri la Ley (Código Civil vigente en el Distrito Federal>. 

a).- Del estudio del Código de referencia, se desprende que 

el mismo distingue a los contratos de la siguiente manera: 

1.- Bilaterales y Unilaterales 

2.- Onerosos y Gratuitos 

3.- Conmutativos y Aleatorios 

28oarc1a L6pez A15'U.$tin. Obra citada, pá.s. 8. 
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4.- Reales y Consensuales 

5.- Formales y Consensuales 

6.- Principales y Accesorios 

7.- Instant~neos Y da Tracto Sucesivo. 

1.- Cont1·atos Unilaterales y Bilaterales.­

regulados de la siguiente forma: 

Se encuentran 

Articulo 1835. "El contrato es unilateral cuando una sola de 

las pe.rtes se obliga hacia la otra sin que ésta quede obligada" 

<Do.nac i6 n).. 

Articulo 1836. "El contrato es bilateral cuando las partes 

se obligan. reci procamentei". <Compraventa). 

2.- Contratos Onerosos y Gratuitos.- Se regulan de la 

siguiente forma: 

Articulo 1837. "Es contrato oneroso aquel en que se 

estipulan provechos y gravámenes reciprocas; y gratuito aquel en que 

.el provecho es solamente de una de las partes". 

3.- Contratos Conmutativos y Aleatorios.- La ley los regula 

de la sigL1iente manera: 

Articulo 1838. "El contrato oner.oso es conmutativo cuando las 

prestaciones que se deben las partes son ciertas desde que se celebra 

el contrato, de tal suerte que el las pueden apreciar, inmediatamente, 

.el beneficio o .la pérdida. que les cause éste. Es aleatorio cuando la 

prestación debida depende de un acontecimiento incierto que hace que 

no sea po:ible la evaluación de la ganancia o pérdida, sino que hasta 

que ese acontecimiento se realice". 
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4.- Contratos Reales y Consensuales.- Los contratos reales 

son. aquéllos qL!e se pS!rfeccionan por la entrega de la cosa. Entre 

t'anto no exista dicha entrega, =6lo hay un acontecimiento llamado 

contrato preliminar o promesa de contrato. 

El Código Civil s6lo regula a la prenda como contrato real. 

En su Articulo 2858 se establece lo siguiente: "Para que se 

tenga por consti tLtJ. da la prenda deberá ser entregada al acreedor, real 

o. jur.1 dicamente". Se complementa con el Articulo 2859 qLte dispone 

que: "Se entiende entregada jurLdicamente la .prenda al acreedor, 

cua,n~o óste. y el deudor convienen en que quede en poder de Ltn tercero 

o bien cuando quede en poder del mismo deudor, porque asJ. lo haya 

estipulado con el acreedor o expresamente lo autorice la 

estos dos últimos casos, para que el contrato de prenda 

ley. En 

produzca 

e-Fectos contra tercero, debe inscribirse en el Registro p(Jblico. 

El deudor puede Ltsar de la prenda que quede en su poder en 

los términos que convengan las partes" 

Contratos ConsensL.tales. - Son aquéllos qLte se perfeccionan 

con el 9!i lo acuerdo de .. voluntades. Para tal efecto el Art1 culo 1796, 

eri lo condLtcente establece que: "Los contratos se perfeccionan por el 

,mero consentimiento, excepto aquéllos que deben revestir una forma 

establecida por la ley •.• " 

5.- Contratos Formales y Consensuales. 

Los Contratos Formales.- Son aquéllos en que el 

consentimiento debe de manifestarse de la manera que expreesamente 

.exige la Ley. La forma es un requisito de válidez, de tal manera que 

si no se otorga en escritura pública o privada, según el acto de que 
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se trate, el contrato estará af'ectado de nulidad relativa. 

El Articulo. 2316 dispone al ef'ecto que: "El contrato de 

compraventa r.o requiere para su vá l i dez -formalidad alguna especial, 

sino cuando recae sobre un inmueble". 

Por su parte, el articulo 78 de la Ley del Notariado para el 

Distrito Federal, en su parte conducente, establece: "Las 

enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor ••• sea mayor de treinta 

mil.pesos ••• deberán constar en escritura ante notario, salvo los 

casos de excepción •.. " 

El Contrato Consensual.- En oposición al Formal, es aquel 

que para su .. vá 1 i dez no requiere que el consentimiento se mani f'ieste 

con sujeción a forma alguna. y puede ser verbal o tácito. Por lo que 

es aplicable el Articulo 2341 que estipula que: "La donación puede 

hacerse verbalmente o por escrito". 

En relación con lo anterior, el Articulo 2342 dice que: "No 

puede hacerse donación verbal más q.ue de bienes muebles" y se 

complem-=mta con el Articulo 2343 que dispone lo sigL!iente: "La 

donación verbal .sólo producirá el-Fectos legales cuando el valor de los 

muebles no pase de doscientos pesos". 

6.- Contratos Principales y Accesorios. 

El Cc:mb·ato Principal es .. aquél que e:dste por si mismo, los 

Contratos Accesorios por el contrario siguen la suerte de Lm Contrato 

Princip<.11; asi '· la extinción nu.lidad o la inexistencia del principal, 

origina .a su vez, la extinción del contrato accesorio • Ejemplo, el 

. Articulo 2856 dispone: "La prenda es un derecho real constituido 

sobre un bien mueble enajenable para garantizar el cumplimiento de una 
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obligación y su preferencia en el pago. 

7.- Contratos Instantáneos y de Tracto sucesivo. 

Contratos Instantáneos.- Son los que se cumplen en el mismo 

momento en que se celebran. Ejemplo. Compraventa ci.l contado. 

Contratos de Tracto sucesivo.- Son aquéllos en los cuales, 

el cumplimiento de las prestaciones se realizan de manera periódica. 

Ejemplo: El arrendamiento. 

b) .- . En .el Código. Civil en comentario se contemplan las 

siguientes clases de contratos: 

1.- Contratos Preparatorios o Pre-contratos (promesa>. 

2.- Contratos Traslativos de Dominio <Compraventa, permuta, 

mutuo, donación). 

3.- Contratos Traslativos de Uso y Goce <Comodato, 

arrendamiento>. 

4.- Contratos que tienden a un facere (obligación de hacer y 

d~ no hacer, (depósito, prestación de servicios profesionales). 

5.- Contratos Comunes. (Sociedad y Asociación Civil). 

6.- Contratos Aleatorios <Compra de esperanza). 

7. - Contratos de Garanti a <Fianza, prenda, hipoteca>. 

8.- Contratos de Comprobación Jur1 dica <Transacción), 
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CAPITULO II 

II LA COMPRAVENTA EN GENERAL 

A> Concepto de compraventa. 

El articulo 2248 del Código Civil la define en la forma 

siguiente: "Habrá compraventa cuando uno de los contratantes se 

obliga a trans-fei-ir la propiedad de una cosa o un derecho, y el otro a 

su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero". 

Para Lozano Noriega, el único error de la definición del 

CQdigo, "es que habla de transferir la propiedad de una cosa o de un 

derecho y respecto de los derechos no se puede · hablar de propiedad 

sino de titularidad"<29> • 

. Sánchez Medal observa "que en la definición dada por el 

Código, es omisa en cuanto la obligación del comprador de recibir la 

cosa, sin que ello signifique que tal obligación no exista en la 

compraventa, pues efectivamente tiene el comprador la obligación de 

recibir la cosa, porque de no hacerlo incurre en la mora accipiendi" 

Cart. 2292) <30l. 

De los elementos dados en la definición del Código y en las 

observac: iones hechas por Lozano Nor iega y Sá nchez Medal, se puede 

conceptuar a la compraventa en la siguiente forma: la compraventa es 

el contrato en virtud del cual uno de los contratantes llamado 

29Lozano Norie6ª• Francisco. Obra citada, pá6. 69. 

30sáncher;;: Herdal, Ramón. Obra citada, pá6. 149. 
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vendedor se obliga a transferir la propiedad de una cosa 0 la 

titularidad de un derecho, y el otro contratante llamado comprador se 

obliga a pagar un precio cierto y en dinero y a recibir la cosa 

vendida. 

Volviendo a la definición del Código Civil, y la exigencia de 

requerir el precio en dinero para que haya compraventa, admite que 

dicha contraprestación sea en dinero y parte en especie; el pago en 

especie debe ser igual o menor al precio, si es mayor el pago en 

especie, será el contrato qe permuta <art. 2250> 

En cuanto a la obligación del vendedor de transferir la 

propiedad de la cosa o la titularidad del derecho, no es necesario que 

la transferencia sea en el momento de la elaboración del contrato, 

sino puede ser en otro momento, esto es, que con el consentimiento· de 

las partes surge automaticamente, la obligación de transferir la 

propiedad o la titularidad del derecho. 

Para Colin y Capitant comenta De Pina Vara, "la venta es el 

más· importante y el más usual de los contratos; por lo que dicen, que 

si bien no todo el mundo vende, todo el mundo compra". 

De Pina Vara citando a Clemente de Diego, óste último dice 

que: "la compraventa en su aspecto ecorómico, es el factot· más 

importante para la circulación de la riqueza; por ella compra el 

productor los elementos necesarios para la producción, y a virtud de 

ella llegan al consumidor los prod~1ctos; de modo que, por sucesivas 

transmisiones, vienen a cumplirse por ella todas las funciones de la 
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vida ecorómica" <3 1>. 

B> Su reglamentaci6n de la compraventa en el C6digo 'civil. 

La compraventa se encuentra reglamentada de forma especial en 

los arti culos 2248 al 2326; el articulo 2248 establece: "habrá 

compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la 

propiedad de la cosa o un derecho y el otro, a su vez, se obliga a 

pagar por ellos un precio cierto y en dinero". 

De la norma citada se deduce que el contrato de compraventa 

tiene una naturaleza obligacional, es decir, que aunque la finalidad 

primaria del contrato es la transmisión simultánea al 

perfeccionamiento, dicha transmisión puede efectuarse en un momento 

posterior, para tal efecto el articulo 2014 establece: "En las 

enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la transmisi6n se 

verifica entre los contratante, por mero efecto del contrato, sin 

dependencia de tradici6n, ya sea natural, ya sea simbólica; debiéndose 

tener en cuento>. las disposiciones del Registro f'l:lblico". 

De acuerdo con esta disposici6n, se desprende, que en el 

contrato de compraventa la traslaci6n de dominio opera por el sólo 

consentimiento de las partes como regla general, es decir, en cosas 

ciertas y determinadas, la excepci6n será de cosas geréricas o 

futuras. 

a) Elementos esenciales de la compraventa. 

Los elementos esenciales de todo contrato son el 

consentimiento y el objeto; la ·Falta de alguno de estos elementos trae 

31oe Pi.na Vara, RafaoL Etem.ontos de"Derecho Civit Hexi.can.o, Votumen. 
C-ua.rto, Héxico, D.F., Ediloriat Porrúa, pá5, 21. 
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como consecuencia la ine>:istencia del mismo, conforme a lo preceptuado 

en el articulo 2224 del Código Civil que establece lo siguiente: "El 

acto juri dice ine:dstente por falta de consentimiento o de objeto que 

puede ser materia de él no p1·oducirá efecto legal alguno. No es 

susceptible de valer por confirmación, ni por prescripción; su 

inexistencia puede invocarse por todo interesado". 

El Código Ci vi 1 en su a1·ti culo 1794 trata los elementos de 

existencia, en la siguiente forma: "Para la existencia del contrato 

se requiere: 

l.- Consentimiento 

! I.- Objeto que puede ser materia del contrato" 

Consentimiento. Tratándose de la compraventa, el 

consentimiento consiste en el acuerdo de voluntades con intención de 

transmitir el dominio de una cosa o la titularidad de un derecho por 

parte del vendedor, y de crear la obligación de pagar el precio y 

recibir la cosa por parte del comprador. La ine>:istencia de la 

compraventa por ·Falta del consentimiento como elemento escencial, 

p1.1ede ocurrir por error en la r:iaturaleza del contrato o en la 

identidad del objeto. En el primer caso tenemos el ejemplo del 

supuesto comprador que cree que recibe en donación, mientras que el 

supuesto vendedor cree, efectivamente vender. En el segundo ce.so, 

tenemos el ejemplo del vendedor que cree vender una cosa mientras que 

el comp~ador cree comprar otra. 

Objeto. El articulo 1824 del cita do C6 digo establece: "Son 

objeto de los contratos: l.- La cosa que el obligado debe dar. II.-

El hecho que el obligado debe hacer o no hacer"; tratándose del 
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como consecuencia la ine>:istencia del mismo, conforme a lo preceptuado 

en el articulo 2224 del Código Civil que establece lo siguiente: "El 

acto juri dice ine:dstente por falta de consentimiento o de objeto que 

puede ser materia de él no producirá efecto legal alguno. No es 

susceptible de valer por confirmación, ni por prescripción; su 

inexistencia puede invocarse por todo interesado". 

El Código Civil en su articulo 1794 trata los elementos de 

existencia, en la siguiente forma: "Para la ernistencia del contrato 

se requiere: 

1.- Consentimiento 

!l.- Objeto que puede ser materia del contrato" 

Consentimiento. Tratándose de la compraventa, el' 

consentimiento consiste en el acuerdo de voluntades con intención de 

transmitir el dominio de una cosa o la titularidad de un derecho por 

parte del vendedor, y de crear la obligación de pagar el precio y 

recibir la cosa por parte del comprador. La inexistencia de la 

compraventa por falta del consentimiento como elemento escencial, 

pl1ede ocurrir por error en la r:iaturaleza del contrato o en la 

identidad del objeto. En el primer caso tenemos el ejemplo del 

supuesto comprador que cree que recibe en donación, mientras que el 

supuesto vendedor cree, efectivamente vender. En el segundo ca.so, 

tenemos el ejemplo del vendedor que cree vendei- una cosa mientras qLle 

el compr.ador cree comprar otra. 

Objeto. El articulo 1824 del citado Código establece: "Son 

objeto de los contratos: I.- La cosa que el obligado debe dar. II.-

El hecho que el obligado debe hacer o no hacer"; tratándose del 
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contrato de compraventa, se deduce que el objeto de dicho contrato 

consiste siempre en una cosa o un derecho y en un precio. 

El articulo 1825 en .relación con el anterior establece: "La 

cosa objeto del contrato debe: I.- Existir en la naturaleza. II.- Ser 

.determinable en cuanto a su especie. III.- Estar en el comercio"; 

este precepto se relaciona con el articulo 1826 que establece: "Las 

cosas -Futuras pueden ser objeto de un contrato ••• ". Por lo que se 

concluye diciendo que .• la cosa objeto del contrato de compraventa debe 

de existir o ser susceptible de existir en la naturaleza, y por 

consiguiente es inexistente la compraventa que se refiere a cosas que 

no existan y que no puedan llegar a existir. 

Por lo que hace a la segunda parte del objeto del contrato de 

compraventa, el precio, el mismo articulo 2248 establece que debe ser 

cierto y en dinero. 

b) Requisitos de válidez de la compraventa. 

Los requisitos de válidez de la compraventa, son los mismos 

(32) 
que se aplican a todos los contratos Carticulos 1795 y 2230> ; y son 

los siguientes: lo.- La capacidad de las partes; 2o.- Consentimiento 

exento de vicios; 3o.- Ausencia de lesión; 4o.- Objeto motivo o fin 

U.citos; y 5a.- Que el consentimiento se mani-Fieste en la forma que la 

ley establece: Respecto a estas requisitos, sólo cabe en este trabajo 

estudiar la capacidad y la forma, ya que, a propósito de la 

compraventa, no existen reglas especiales sobre el consentimiento 

exento de vicios ni el objeto motivo o -fin 11.citas. 

32. . 30 -Véanse articulas 1795 y 22 del C6diso Civil: Contrario sensu. 

44 



Rojina Villegas sostiene; "que los contratantes, de acuerdo 

con el articulo 1798 del ~digo Civil, deben tener capacidad juri dic:a 

·para contratar, estipulando dicho precepto que son hábiles par&. 

contratar todas las personas no e~ceptuadas por la ley. 

capacidad es la de goce y la de ejercicio. 

Dicha 

La capacidad de goce, es la aptitud para ser titular de 

derechos y obligaciones, la cual no puede ser suprimida a las personas 

en forma general, sino solamente en supuestos excepcionales. Ya que 

si se suprime completamente dicha capacidad, se suprime la 

personalidad; no podria . concebirse la persona si se negara toda 

aptitud af sujeto para adquirir de1·echos y obligaciones" <33>; la falta 

de capacidad de goce p1·oducirá generalmente, la nulidad absoluta. 

Por otra parte, la capacidad de ejercicio, o sea la aptitud 

de contraer obligaciones y ejercitar derechos por si mismo, la cual 

puede ser suprimida por la ley a las personas, sea en forma absoluta, 

sea en forma relativa. La falta de capacidad de ejercicio producirá 

la nulidad reli?.tiva del acto ,_juri dico, en virtud de constituir una 

medida de protección para el incapaz. 

Rojina Vi llegas afirma que: "Es a esta inc:apaci.dad parcial o 

total de ejercicio a la que nos referimos c:omo un elemento de 

,inválidez en los contratos; por eso cuando en el derecho se usa el 

término incapacidad o incapaz, se supone que se trata de la 

33RoJi.na. Vilte6as, Rafaat. Obra citada, Tom.D Sexto pá6. 384. 
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incapacidad de ejercicio" C34l; tratándose de la compraventa, estas 

distinciones tiene una especial aplicación en virtud de la importancia 

que la ley reconoce al derecho de propiedad, derecho que se 

transmitirá por efecto del contrato. En efecto, la ley sel'!ala algunas 

incapacidades de goce que pueden ser suplidas, desde luego en forma 

excepcional, es decir, para algunas personas respecto de determinados 

bienes, por ejemplo: el articulo 27 Constitucional, fracción IV, se 

refiere a la incapacidad de las sociedades mercantiles por acciones 

para adquirir, poseer o administrar fincas rústicas con 

... agrJ. colas. 

fines 

La forma. - El ar ti culo 2316. del. Código Ci vi 1 establece: "El 

contrato de compraventa no requiere para su válidez, formalidad alguna 

especial, sino cuando recae sobre un inmueble"; por lo que hace a 

ó.stos cuando el. precio sea .inferior del valor del avalúo bancario de 

treinta nuevos pesos el contrato correspondiente se reducirA a 

escritura privada, y cuando el precio exceda de dicha cantidad, el 

contrato deberá constar en escritura pública. Cart. 78 de la Ley del 

Notariado>. 

c) Obligaciones de los Contt·atantes. 

Oblige.ciones del vendedor. 

El Código Civil en su articulo 2283, enuncia las 

obligaciones del vendedor derivadas del contrato de compraventa, y al 

efecto este.blece: "El vendedor está obligado": I.- A entregar al 

comprador la cosa vendid&.; II.- A garantizar las calidades de la 

34
RoJi.n.a Vi lle6as • . ."?.afae t. Obra e i tada, Toma Sexto, pá¡g. 386. 
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c:osa; III.- A prestar la evicción"; sin embargo, desde el punto de 

vista cronológic:o, se desprende del articulo 2248 que establece lo que 

generalmente es primera obligación del vendedor, transmitir la 

propiedad de la cosa o la titularidad de un derecho. Entre otras 

tenemos por inferencia, la de conservar la cosa, si transcurre algún 

tiempo entre la celebración del contrato de compraventa y la entrega 

de la cosa; la de responder por gravámenes o vicios ocultos; le. de 

pagar por mitad los gastos de escritura y registro, salvo convenio en 

c:ontrario y ciertas obligaciones de orden fiscal. 

La obligación de transmitir la propiedad se encuentra 

consignada en el articulo 2248 q~1e establece: "Habrá compraventa 

c:uando uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de 

una cosa o de un derecho ••• "; esta obligación se cumple, por regla 

,general con el sólo consentimiento de las partes, y como excepción se 

tiene la venta de. géneros que se tienen que individualizar; ya sea 

. pestindolas, gustándolos o midiéndolos. 

Entregar la cosa. El Licenciado Agusti n Garc:l a L6pez en sus 

apuntes de contratos civiles dice: "Se entiende por entregada la cosa 

vendida el hecho de que el vendedor la ponga a disposición del 

comprador de manera real, juridica o virtual"'351 ; para corroborar la 

anterior a-firmac:ión el articulo 2284 distingue entre la entrega real, 

juri di ca c .. virtual de la .. cosa vendida, en los siguientes términos: "La 

entrega ,.puede ser real, juri di ca o virtual. La entrega real consiste 

en la entrega material de la cosa vendida, o la entrega del titulo si 

35 Garc!a LópGz, A6u$tin. Obra citada, pás. 34. 
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se trata de un derecho. Hay entrega jur1 dica cLtando, aún sin estar 

entregado materialmente la cosa, la ley la considera recibida por el 

comprador. Desde el momento en que el comprador acepte que la cosa 

vendida qLtede a su disposición, se tendrá por virtualmente recibida de 

ella, y el vendedor que la conserve en su poder, sólo tendrá los 

derechos y obligaciones de un depositario"; además la obligación de 

entregar la cosa se encuentra reglamentada de una manera muy completa, 

. por el __ cap1_tulo V del ti tul o consagrado al estudio de la comp1·aventa, 

' o sea por los arti culos 2284 al 2292; también son aplicables a la 

entrega de la cosa por lo que se refiere al lugar, tiempo, modo, y a 

la substancia, las reglas generales aplicables al cumplimiento· de la 

obligación de dar.de acuerdo con.los articLtlos 2062 a 2096. 

Por lo que se refiere al tiempo de la entrega, es ap 1 icable 

la regla gener<:>.l de cumplimiento de las obligaciones de dar, seflalado 

en eLa.rt1culo 2080, que establece: "Si no se ha -fijado el tiempo en 

que deba hacerce el pago y se trate de obligaciones de dar, no podrá 

el acreedor e>:igirlo, sino después de los 30 di as siguientes a la 

interpelación que se haga, ya jur1 dicamente, ya en lo extrajudicial, 

ante un notaria o ante dos testigos. Tratándose de obligaciones de 

hacer, el pago debe efectuarse cuando lo exiga el acreedor, siempre 

que haya transcurrido el tiempo necesario para el cumplimiento de la 

obligación"; sin embargo, ya dentro de las reglas especiales de la 

compraventa, el articulo 2286 establece que: "El vendedor no está 

obligado a entregar la cosa vendida, si el comprador no ha pagada el 

.precio, salvo que en el contrato se haya sel"íalado un plazo para el 

pago". .Interpretado a contrario sensu, nos indica que la cosa debe 
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ser entregada si se ha pagado la misma, y el articulo 2255 dispone: 

que a -falta. de convenio, el precio deberá ser pagado al contado, lo 

que se indica q'.le, salvo pacto en contrario, la cosa debe ser 

entregada al momento de celebrarse el contrato si es que se paga el 

precio. Por lo que hace al lugar de la entrega, el articulo 2291 nos 

indica que esta se debe de hacer en el lugar convenido, y si no 

hubiere lllga.r designado, entonces en el lugar en que se encontraba la 

cosa en la época en que se vendió .• Desde luego, este articulo es 

aplicable unicamente a cosas muebles que puedan transportarse de 'un 

lugar a otro. 

Re-firiéndose a la sustancia de la entrega, son aplicables los 

arti culos 2288 y 2289 que indican: "El vendedor debe entregar la. cosa 

vendida en el estado en que se hallaba al perfeccionarse el contrato" 

y "Debe también el vendedor entregar todos los -frutos producidos desde 

que se per-feccione la venta, y los rendimientos, acciones y ti tul os de 

la cosa" • 

• La oblii;¡aci6n del vendedor de garantizar las calidades de la 

cosa. El· a.rti culo 2142 dispone que: "En los contratos conmutativos, 

el enajenante. está obligado al saneamiento por los defectos ocultos de 

la cosa enajenada que la hagan impropia para los usos a que se le 

destine, o que disminuyen de tal modo este uso, que de haberlos 

conocido el adquirente no hubiere hecho la adquisición o habri a dado 

menos precio por la cosa". 

Este. obl igaci6n del vendedor de sanear por defectos ocultos 

de la cosa vendida, tiene sus precedentes en los arti culos 2012 y 2016 

que, respectivamente, indican: "El acreedor de cosa cierta no puede 
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ser obligc:i.do e:>. recibir otra, aún cuando sea de mayor valor" y, "Si no 

se designa la calidad de la cosa, el deudor cumple entregando una de 

mediana. calidc:i.d" <Especies indeterminadas>. De lo que se desprende 

que el sanamiento por defectos de la cosa, es aplicable tanto a la 

compra .. casa genérica.s como a las especi.¡:icas. 

El primer requisito de ósta obligación de sanear por vicios 

ocultos.!!!'! que los vicios sean ocultos, requisito que se enfatiza en el 

articulo 2143 al disponer: Ot\e el enajenante na responde de los 

defectos manifiestos, de los que están a la vista o de los ya 

conocidos por el adquirente. Tampoco responderá de aquellos vicios 

que el adquirente, por razón de oficio o profesión debió de haber 

conocido .¡:ácilmente. El segundo requisito es que los vicios deben 

hacer la cosa impropia para los usos a que está destinada, o 

disminuyan de tal manera la utilidad de la cosa, que de 

que se 

habe>rse 

conocido no se hubiere celebrado el contrata o se hubiere ofrecido un 

precio inferior. Finalmente es necesario que los vicios sean 

anteriores a la venta. Para tal efecto el articulo 2157 dispone: "Los 

peritos declararán, terminantemente, si los vicios eran anteriores a 

la enajenación, y si por causa de ellos no pueden destinarse la cosa a 

. los usos para que fue adquirida". De lo anterior se desprende que si 

el vicio se produce después. de .la. celebración del contrato de 

compraventa, el comprador como duel'ío de la cosa, sufre los riesgos de 

la cosa, y al ef'ecto el· articulo 2159 dispone que es .a cargo del 

adquirente la prueba de que el vicio ya existia al adquirir la cosa, y 

no justificando este hecho, se juzgará que el vicio sobrevino despt~s. 

Tratándose de las sanciones aplic.ables al vendedor obligado 
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al sanamiento por vicios ocultos, el articulo 2144 dispone: "En los 

casos del articulo 2142, puede el a.dquirente exigir la rescisión del 

coritra.to y el pago de los gastos qLte por ó 1 hubiere hecho, o que se le 

rebaje una cantidad del precio, a juicio de peritos"; esto es, que el 

.comprador tiene dos acciones: la acción rescisoria, también llamada 

redhibitoria, y la acción estimatoria o quanti minoris; es decir, la 

acción de disminución del precie, pero una vez hecho poi· el comprador 

la elección estimatoria. o la rescisoria no puede desistirse de la 

acción intentada para ejercitar la otra, a no ser que consienta en 

el lo el enajenante (articulo 2146), y que, según el articulo 2149, 

tanto la acción estimatoria como la resciso1•ia, prescriben a los seis 

meses contados desde la entrega de la cosa enajenada. 

Obligación del vendedor de responder de la evicción. Esta 

obligación la establece el articulo 2283 fracción III, asi como la 

r1;1gla general que la da el art.1 culo 2120, que dispone. "Todo el que 

enajena está obligado a responder de la evicción, aunque nada se 

expresado en el contrato". Hay evicción, según el articulo 

haya 

2119, 

cuando el adquirente fuere privado de todo o parte de la cosa por 

sentencia firme, por virtud de algún derecho nacido con anterioridad a 

la adquisición. 

No en toda operación de compraventa está el vendedor obiigado 

a prestar· el si?.namiento para el caso de evicción según el arti c1.1lo 

2121, que establece: "Los contratantes pueden aumentar o disminuir,. 

convencionalmente, los efector de la evicci6n y aún convenir en que 

6sta no se preste en ningún caso". 

Qbligaci6n del vendedor de responder de los gravámenes 
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ocultos. El articulo 2138 dispone: "Si la finca que se enajeró se 

halla gravada, sin haberse hecho mención de ello en la escritLu-a, con 

alguna carga o servidumbre voluntaria no aparente, el que .o.dquirir6 

puede pedir la indemnización correspondiente al gravámen, o la 

rescisión del contrato". De esto se desprende que la responsabi 1 idad 

del vendedor nace si el gravámen no se menciona en la escritura. 

Obligación del vendedor de conservar la cosa. C!.'.ando 

transcurre algún tiempo entre la celebración del contrato y la entrega 

de la cosa, el vendedor se convierte en deudor de la cosa, o sea que 

detenta una cosa ajena que pertenece al compra.dar y por aplicación del 

articulo 2018, que establece que: "Si la cosa en poder del deudor se 

perdiere, existe la presunción de su culpabilidad mientras no se 

pruebe lo contrario"; ahora bien, si el tiempo transcurre entre la 

celbraci6n del contrato y la entrega, debido a que el comprador se ha 

demorado en recibir la cosa, se aplicará el articulo 2292 que 

establece: "Si el comprador se constituyó en mora de recibir, abonará 

al vendedor el alquiler de las bodegas, graneros o vasijas en que se 

contenga lo vendido, y el vendedor quedará descargado del CL•.idado 

ordinario de conservar la cosa, y solamente será 1·esponsable del dolo 

o de la culpa grave". 

Obligación del vendedor de pagar por mitad los gastos de 

escritura y registro. El Jurista Rojina Villegas afirma que: "El 

vendedot· debe de s2.tisfacer por mitad los gastos de la escritura y el 

registro. En esto debe de distinguirse los gastos notariales de la 

misma; as.1 como los que demande la inscripción en el Registro Público 

de la Propiedad. Se trata de una disposic6n que es supletoria a la 
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voluntad de las partes y por consiguiente renunciable <3 b>; dispone a.l 

efecto el a!·ti cul e 2263 del C6 digo Civil, "los contratantes paga>.rti. n 

por mitad los gastos de escritura y registro salvo convenio en 

contrario". 

Obligaciones fiscales. Se contienen en la Ley del Impuesto 

Sobre Adquisición de Bienes Inmuebles del 31 de diciembre de 1979, que 

derogó a la Ley General ele! Timbre publicada en el Diario 0-ficial del 

31 de diciembre de 1953. 

El articulo primen:> de la citada Ley del Impuesto Sobre 

Adquisición de Bienes Inmuebles, 

obligados al pago del impuesto 

establece lo siguiente: "Están 

sobre adquisición de inmL1ebles 

esta.blecidos en esta Ley, las pe1·sonas f-1 sicas o morales qL1e adquieran 

inmuebles que consistan en el suelo, y las construcciones adheridas a 

ól, ubicados en el territorio nacional; as1 como los derechos 

rel:.cionados con los mismos, a que esta Ley se refiere. El 

se calculará aplicando la tasa del 10% al valor del inmueble 

impuesto 

desput>s 

de reducirlo en diez veces el salario rrí nimo general, elevado al a!'lo, 

de la zona económica a que corresponda el Distrito Federal. 

CL1ando d9l inmueble formen parte departamentos habit;;ciones, 

la reducción se h:irá por cada uno de el los. 

párrafo no es aplicable a hoteles". 

Obligaciones del Comprador. 

Lo dispuesto a. este 

El comprador tiene las cuatro obligaciones siguientes: 

PRIMERA. Pagar el precio. Esta obligación es la 

36
,'<.oji.n.a. l'i:t te6as, ,'?.afaoL Obra citada, Tomo I, pá6. 33::. 
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que es 

:/j 
11 

fundamente.l, ye. que se deriva del articulo 2248, la que 

determina CL\e.ndo hay comp1·aventa. El precio debe pagarse siguiendo 

los principios de exactitud, en el tiempo, lugar, forma y modos 

convenidos <articulo 2293l, y a la falta de convenio, existen normas 
1 

:¡ 
supletorias de 1:1 voluntad de las partes. A falt.:>, de convenio, el 

comprador debe de pagar el precio al contado, salvo su dere.cho de no 

pagar mientras no se le entregue la cosa <articulo 2255>; y si 

no se ha fijado el luga1- para. el pago este se hará en el lugar que se 

entregue la cosa <arti CLtlo 2294). 

SEGUNDA. Obligación del comprador. Es la posible obligación 

de pagar intereses sobre el precio. El artl culo 2296 dispone: "El 

comprador debe intereses por el tiempo que medie entre la entrega de 

la cosa y el pago del precio, en los tres casos siguientes: I.- Si a~ 

lo hubiere convenido; II.- Si la c~sa vendida y entregada p1-oduce 

fruto o renta; III.- Si se hubiere constitu!. do en mora con arreglo a. 

los arti culos 2104 y 2105"; estos arti culos disponen en su orden: "El 

que esh\viere obligado a prestar un hecho y dejara de prestarlo 

conforme a lo convenido, ser:.. responsable de los da!'los y perjuicios en 

los términ!:ls siguientes: I.- Si la obligación fue1·e a plazo, comenze.t·á 

la responsabilidad desde el vencimiento de éste; ... " y "En las 

obligaciones de dar que tengan plazo fijo, se observa1-á lo dispuesto 

en la 1-racción I del articulo anterior"; si no tuvieran plazo cierto 

se :ipegará 3 lo pr-evi sto en el articulo 2080 que establece: "Si no se 

ha fije.do el tiempo en que deba hacerse el pc>.go y se trata de 

obligaciones de d:ir, no podrá el acreedor exigirlo sino despuás de 

treinta di. as sigui.entes a la interpelación que se haga, ya 
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judicialmente ya en lo extrajudicial, ante un notario o ante dos 

testigos ••• "; respecto a las -Fracciones II y III del articulo 2296, 

que establecen la obligación del comprador de pagar intereses si la 

cosa vendida o entregada produce -Fruto o renta, y si el comprador se 

constituye en mora, el tipo de interés es legal al 9/. anual en materia 

civil, según el articulo 2395, salvo pacto de interés convencional. 

Rojina Villegas sostiene que: "En las ventas a plazo en la 

que no se hayan estipulado intereses, y aunque la cosa vendida y 

entregada produzca -Fruto o renta, según dispone el articulo 2297, el 

comprador no debe intereses por el precio, debido a que al haberse 

cumplido el plazo desde el momento en que se elaboró el contrato, debe 

presumirse que el vendedor aumentó el precio al conceder el plazo. 

Esta presunción no admite prL\eba en contrario" <37 >. 

TERCERA. Paga1· por mitad los gastos de escritura y registro 

Cya -Fue comentada en las obligaciones del vendedor>. 

CUARTA. Obligaciones -Fiscales (ya -Fue comentada en las 

obligaci.ones del vendedot·l. 

Derechos de los contratantes para el caso de incumplimiento. 

Derechos del vendedor para el caso de incumplimiento por 

parte del comprador. 

Derechos de Preferencia. No habiendo el comprador cubierto el 

precio, y habiendo el vendedor entregado la cosa, aderrús de la 

posibilidad de embargar los bienes del comprador, el vendedor tiene un 

grado de p1·e-Ferencia sobre la cantidad que resulte de la venta de la 

37Ro .. "'ll R J ' )tn.a t L eoas, •et ae"'. Obra e i. lada, Tomo 1 , pá(f. t 36. 
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cosa de que ésta sea sacada a remate por insolvencia, quiebra o 

concurso del comprador. En efecto, la suma obtenida se aplica, 

preferentemente, al pago del precio de la cosa según el a1·t1 culo 2993 

que establece: "Con el valor de los bienes que se mencionan, será 

pagados preferentemente ••• VIII. El crédito que provenga del precio 

de los bienes vendidos y no pagados, con el valor de ellos, si el 

acreedor he1ce su reclamación dentro de los sesenta di as siguientes a 

la venta, si se hizo al contado, o del vencimiento, si la venta fue a 

plazo. Tratándose de bienes muebles, cesará la preferencia si 

hubieren sido inmovilizados". 

Derecho a na entregar la cosa. Cuando el comprador no cumple 

con la obligación de pagar el precio, y el vendedor no ha entregado la 

cosa vendida, este último puede retener la cosa de acuerdo con el 

articulo 2286 que establece: "El vendedor na está obligado a entregar 

la casa vendida, si el comprador no ha pagado !¡!l precio, salvo que en 

el contrato se haya seflalado un plazo para el pago"; pero aJ'.Jn en el 

casa de que se haya concedido un plazo para el pago, esto se desprende 

del artl cl'.lo 2287 que establece: "Tampoco está obligada a la entrega, 

aunque ha)'a concedido un término para el pago, si después de la venta 

se descubre que el comprador se halla en estado de insolvencia, de 

suerte que el vendedor corra riesgo de perder el precio, a no ser que 

el comprador le dé fianza de paga1· al plazo convenido"; para Planiol 

y Ripert, "El derecho de retención no pueden ser ejercitados por el 

vendedor en circunstancias qL1e na sean las antes descritas" <3B>. 

38Ptam:ot y R.i.pGrt: "Tratado Prác t i.co de Derecho Civi t Francés". 
Traduce t'.ó.n de Nar i.o Di as Crt.IZ. Tomo X, E:di. t. Cut t urat, S. A. Habana 
Cuba t943, pá6. t75. 
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Derecho de exigir el cumplimiento o la resolución del 

contrato. El articulo 1949 rige los casos de incumplimiento en las 

obligaciones rec:.i pt·ocas, y al ei'ecto dispone: "El perjudicado podrá 

escoger entre exigir el cumplimiento o le. resolución de la obligación 

con el resarcimiento de del'íos y perjuicios en ambos casos •.• ". 

Tratándose d~ la acción de cumplimiento por parte del 

vendedor adenús del derecho de exigir el resarcimiento de d<ú'íos y 

pe1·juicios, según el articulo 2296 

vendedor tambión queda facultado 

fracción II I 

para reclamar 

que dispone: "El 

los intereses 

moratorias con •wreglo a lo dispL1esto por los arti culos 2104 y 2105". 

Pasando a la acción de rescici6n cuyo efecto general es 

colocar, m.1evamente, las cosas en el estado que se encontraban, como 

si no hubiere celebrado el contrato, esta acción llamada por la 

doctrina condición resolutoria tácita se encuentra regulada por el 

art.1 culo 1940 del modo siguiente: "La condición es resolutoria cuando 

cumplida resuelve la obligación, volviendo las cosas al estado que 

tenian, como si la obligación no hubiere existido"; esta regla 

general, se sobreentiende en todos los contratos bilaterales, y se 

hace especialmente aplicable a la compraventa en lo que concierne a la 

obligación de pagar el pt·ecio, al respecto el artl culo 2300 que 

dispone: "La falta de pago en el precio da derecho para pedir la 

rescisión del contrato aunque la venta se haga a plazos'', pero si la 

cosa ha sido enajeneo.d<:!, a un tercero, se observará lo dispuesto en los 

articulas 1950 y 1951"; es necesario que el pacto rescisorio sea 

estipulado para que surta efectos contra terceros. Tratándose de 

ventas de inmuebles al contado o a plazos, si el precio no se cubre, 
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el vendedor puede e>:igir la rescisión del contrato aunque no exista 

pacto en ese sentido. Esta conclusión se desprende de los arti culos 

1949 y 2300, y aderró.s por razón de lo que establece el articulo 1950, 

que al efecto dispone: "la resolución fundada en falta de pago por 

parte del adquirente de la propiedad de bienes inmL1ebles, o de otro 

de1·echo 1·ea.l sobre los mismos, no surtirá efecto contra tercero de 

buena fe, si no se ha estipulado exp1·esamente y ha sido inscrito en el 

Registro de¡ la Propiedad en forma prevenida por la ley". 

Por lo que hace a la compraventa de muebles, el articulo 1951 

establece: "Respecto de bienes muebles no tendrá lugar la rescisión,. 

sa.lvo lo previsto por las ventas en las que se faculte al comprador a 

pagar el precio en abonos". 

Se concluye diciendo que el pacto comisario es tácito para 

los contratantes, y debe ser expreso para que surta sus efectos contra 

terceros, con excepción de las ventas en abonos de muebles no 

susceptibles de identificación que no surte efectos contra terceros de 

buena fe. Y en las ventas de muebles al contado, no surte efecto el 

pacto comisorio. 

Derechos del comprador para el caso de incumplimiento del 

vendedor. 

Derecho de no pagar el precio. Ya se vio la obligación del 

vendedor de garantizar al comprador una posesión pac1 fica de la cosa, 

la falta de cumplimiento de esta obligación, da de1·echo al comprador a 

retener el p1·ecio. Al e1-ecto, el articulo 2299, sé"íala: "Cuando el 

comprador a plazo o con espera del precio fuere perturbado en¡ su 

posesión o derecho, o tuviere justo temor de serlo, podrá suspender el 
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pago si ;;>.(In no lo he>. hecho, mientras el vendedor no le asegure la, 

posesión o le dé fianza, salvo si hay convenio en contrario". 

Derecho de exigir el cumplimiento, con base al artl culo 1949, 

si el comprador pagó puede exigir la entrega de la cosa, además las 

siguientes prestaciones: 

Que el vendedor cubra los gastos de entrega (artl culo 2285l. 

Que la cosa le sea entregada en el estado que se hallaba al 

perfeccionarse el contrato Car ti culo 2288l. 

Que los frutos producidos por la cosa 

perfeccion!> la venta, y los rendimientos, acciones y 

misma, le sean entregados <articulo 2289). 

desde que 

ti tu los de 

se 

la 

OL1e se le entregue todo lo que contenga el inmueble cuando 

se hayan designado linderos <articulo 2290). 

Derecho de exigir la re!rnlución. El comprador puede ejercitar 

la acción rescisoria, también 1 lamada redhibitoria, cuando la p1•efiera 

sobre la de cumplimiento. También puede el comprador pedir la 

rescisión, cu&.ndo el cumplimiento de la obligación de entreg&.r se 

hiciera imposible por perecimiento o desaparición de la cosa, en cuyo 

caso podrá exigi1· pc>.go c!e dal'íos y perjuicios, si e:<iste culpe>. por 

párte del vendedor; y en los siguientes casos especiales: al cuando 

la prefiera sobre la disminución de precio en los casos en que la cosa 

enajenada tenga defectos ocultos Carti culo 2144>, en cuyo caso si el 

comprador probe.re que el vendedor conoci a los defectos ocultos de la 

cosa y no se los mo>.nilfestó, el vendedor deberá indemnizc>.r al 

comprador de los def'íos y perjuicios Carti culo 2145), y por el 

contrario, si no se comprobare que el vendedor conoci a los vicios, 
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. éste solamente está obligado a restituir el precio y abonar los gastos 

del contrato que el comp1•ador haya pagado <articulo 2148>; b> cuando 

el comprador sufre la evicci6n, en cuyo caso, si hay buena -Fe, la 

obligación del vendedor es de restituir el precio de la cosa, los 

gastos del contrato que hubiere hecho el comprador y los del juicio de 

evicc:i6n, el valor de las mejoras útiles y necesarias que el comprador 

hubiere realizado (artículo 2126>, y el vendedor que hubiere procedido 

de m¡¡i.la fe, éste devolverá, a elección del comprador, el precio de la 

cosa al tiempo que este último haya sufrido la evicci6n, o el que la 

cosa ten!. a al tiempo de la adquisición; reembolsará al adquirente el 

importe de l¡¡i,5 mejoras volLmtarias y de mero placer que haya hecho en 

la cosa; y ademís pagarb. los dafíos y perjuicios (articulo 2127); e> 

cuando la finca vendida se hallare gravada con alguna carga o 

servidumbre voluntaria no aparente (articulo 2138>, y si opta por 

ejercitar esta acción en lugar de la indemnización; y dl cuando el 

vendedor presentaré el acervo vendido como especie homogénea, y 

ocultare en él esp.ecies de menor clase y calidad de las que asten a la 

vista <articulo 2260). 

Derecho de exigir la disminución del precio.- El comprador 

tiene derecho a ejercitar la acción estimatoria, o quanti minoris, 

t1·atándose de los casos en que la cosa vendida tenga defectos ocultos, 

y si el comprador prefiera dicha acción sobre la de t·escisi6n 

(arti cL!lo 2144>; al efecto, el comprador tiene derecho de que se le 

rebaje una cantidad proporcionada del precio, a juicio de peritos. 

Cl De las modalidades de la compraventa. 

En el Código Civil Vigente, se estudian :ólo algunas 

60 



modalidades y por esto el capitulo respectivo se titula de esa forma 

"De a.lguno>.s modalidades de la compraventa"; está bien llamado porque, 

primero no se reglamenta. todas las modalidades a que pueda sujetarse 

el contrato de compraventa ni podri a reglamentarlas porque los 

ccntratantes pueden sujetarlo a una serie de modalidades. que pt1eden 

ser en nóm!?ro i 1 imita do; esta bien llamado en segundo lt1gar, porque 

ni siquiera todas las modalidades se encuentran en este capitulo, 

sino que, algunas se encuentran reglamentadas en el capitulo de 

"Disposiciones Generales"; es decir, el legislador no ha querido 

agotar todas le.s que pt1edan existir y dentro del sistema de la 

autonomi a de la voltmtad de las partes, ha dejado a las partes el 

derecho de estipL1J.ar otras modo>.lidades, reglament.;s.ndo sólo aquslla.s 

que ha considerado de fundamental importancia. 

a}.- Venta con pa.cto de no vender a determinada persona 

comentada por el Jurista Lozano Noriega. Esta modalidad consiste en 

incluir en el contrato de compraventa una cláusula en la que se 

estipula que la cosa enajenada no debe ser vendida por el comprador, a 

su vez, a determinada persona. 

Al respecto el at·ti culo 2301 establece qL1e: "Puede pactarse 

qu.i= la cosa comprada no se vende a determinada persona, pero es nula 

la cláusula en que se estipule que no pueda vende1·se e. persona 

alguna"; por tanto esta cláusula de no enajenar a persona 

determinada es distinta a la figura de "Cláusula de no enajenar". 

La cl.íusule. de no enajenar tiene tres interpretaciones: 1al 

La que considera q1_1e por virtud del pacto-cláusula de no enajenar, se 

esta limitando la capacidad de una persona; 2al La que considera este 
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pe.etc-cláusula como la de introducir modalidad del derecho de 

propiedad; 3e.) Como aquel la que está sacando del comercio algun;i. cosa. 

El resu! t<:.>.do de estas tres 

siguientes: 

interpretaciones son las 

En el primer caso, es nL1la, porque los pa.rticulares no pueden 

limitar la capacidad de una persona, en nuestro derecho, permite que 

sólo por ley se originen incapacidades; es decir, incumbe 

exclusivamente a la norma conferir, restringir o negar en ciertos 

casos la capacidad de goce o de ejercicio; en el segundo caso, es 

nula, porque tampoco los particulares pueden establecer modalidades o 

11 mi tes al derecho de propiedad, porque ésta es de orden público y 

sólo la ley puede establecer dichas modalidades, y porque si se 

permitiera la válidez de una cláusula general, para que el comprador 

no vendiera a persona alguna, independientemente de las consecuencias 

antijuri dicas y antiecoromicas de esa cláusula, se estaria cr1eando una 

inc<:1pacida.d al ius abutendi; en el tercer caso, es nula, porque 

tampoco es susceptible de obtenerse ese resulte.do por voluntad de las 

partes; las cosas sólo pueden esta1· fuera del comercio por su 

nE>.t•.walezeo. o por determinación de la ley, y no por voluntad de los 

contre.tantes. 

Esta modalida.d no es una variante de la cláusula de no 

enajenar porque de las tres interpretaciones se llage. al mismo 

!"esultado, o see. a la nulidad. Si se estipula q•_\e no p!.1ede venderse a 

persona alguna, se trata de una cláusula de no enajena!" y de cualquier 

modo que se interprete, nos conduce a la nulidad de ella. En cambio, 

l;a cláusula que p1·ohibe a una persona vender la cosa a cierta persona, 
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no prC!dL\ce ni que la cosa se :aque del comercio, ni que seiO'. 

inalienable, ni qLte se limite la capacidad. Esta modalidad consiste 

en que se impone al compt·ador una obligación de no hacer: ¿Se prohibe 

al comprador E que venda a C, porqLte A prohibe al comprador B que 

venda la. cosa a C?. Puede haber muchos intereses legi timos que deben 

ser protegidos por el derecho; por ejemplo: A es comerciante en 

determinados arti culos; e es su competidor; al vender ese comerciante 

esos. arti culos A, puede exigir a B qLte no vayan a dar esas cosas con 

C. Hay mLtchos intereses que se pueden tutelar en esta modalidad. 

Pero unicamente se refiere a venta; por lo tanto, el comprador no 

faltará a la obligación de no hacer si en vez de vender la cosa a 

quien se le prohibió l?. permL1ta, o la diese en mutuo, o la enajenase 

en forma distinta a la. venta, precisamente_. a la persona a quien se le 

h 'b' d .. <39) pro l 16 ven er • 

Sanción. Se sanciona con la regla general en materia ·de 

incumplimiento de obligaciones de hacer. Para tal efecto el Articulo 

2028 establece: "El que estuviere obligado a no hacer alguna cosa, 

quedar&. :ujeto al pago de d2f'íos y perjuicios en caso de contravención. 

Si hubiere obra materie.l, podrá exigir el acreedor que sea destruida a 

costa del obligado"; por lo tanto la venta que realizará el comprador 

a -favor de 1 a persona a qui en se p roh i b i6 vender, es vá 1 ida. La 

transgresión, el incumplimiento se sanciona con el pago de dal'íos y 

perj~ticios en -fe.vor del primer vendedor. En la práctica resulte. que 

no siempre se pueden evaluar dafíos y perjuicios. Ejemplo: el 

39c.s.l'.: Lozano Nori.G6ª• Franci.sco. Obra ci.tada, pá6. 140 y Si.6:;. 
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propietario de un predio tiene necesidad de dividirlo en dos parte, 

para vender une.>. de el las, y pacta con el comprador que no se venda a 

persona deter·minada, porque no desea tenerla como vecino, y en este 

caso se ei=tarti. haciendo un interés muy personal. ¿Como se podri a 

valorar en dinero los déll'íos y perjLticios que resLtlta.rán para el 

vendedor y qt!.e no son apreciables en dinero?. Lo conveniente es 

c:uando se celebni. Lln contrato sujeto a esta modalidad es establecer, 

de una vez, una cláusula penal; hacer una evaluación anticipada de los 

daf¡os y perjuicios que cause el comprador para el caso de que falte a 

SLI obl igac ió n. 

b) Derecho de prefei·encia por el tanto. 

Para el Jurista Rojina Villegas; "esta modalidad consiste, en 

la válidez del pacto en que se estipule, qLie en el caso de venta de la 

cosa enajenada, el vendedor será preferida en igua.lclad de condiciones, 

a cu¡o.lquier otr!l comprador; y que, por lo tanto, pai·a que pueda 

ejercitar su derecho de preferencia, si el comprado1· posterio1·mente 

resuelve vender la cosa, deberá notificar oportunamente c.>. su 

el"'.ajenante, dándole a conocer la condiciones de la oferta que tenga, 

para que si él desea hacer uso de su derecho, pueda adqL\irir la cosa. 

en las mismas condiciones del precio. 

Su reglamentación. Se refieren a esta modalidad los 

arti c•.!l!Js del 2303 al 2308, del multicitado C'ódigo CiviL 

En est.?. modalidad se establece un derecho de pre-Ferencia por 

el tanto en bene-Ficio del vendedor, la falta de aviso por parte del 

comprador se sanciona sólo con el pago de dc;!'íos y perjuicios y no con 

la. in~-Ficacia de le. operación juri dica que rec.>.liza el comprador. 
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Podemos decir que la modalidad reglamentada únicamente se 

refiere al case de que el comprador quiera vender y no a las otras 

formas de enajenar. Pero por principio de la autonowia de la voluntad 

se tiene libertad pcs.ra pactarla. 

Análisis de esta modalidad. Esta modalidad no afecta al 

contrato de compraventa celebrado, afecta simplemente al derecho que 

tiene el vendedor de la primera operación de compraventa al ser 

prefel"ido por el comprador de esa primera operación de compraventa 

cuando qLiiera vender la cosa. La condición, pues, consiste en que el 

comprador quiere vender, en primer lugar; en segundo lugar, en que el 

vendedor ejercite stt derecho dentro del plazo que fije la ley y con 

las condiciones que fije la ley. 

De su reglamentación se desprende, que debe el comprador, que 

va a ser ahora vendedor.• notificar, manifestar, de manera fehaciente 

que pretende vender la cosa y las condiciones. El vendedor debe t1sar 

de su derecho dentro del plazo de tres di as si el bien es mueble y 

diez di. as si es inmueble. Pero no s6 lo debe manifestar su volunted, 

:ino que debe pagar el precio, en la forma que lo establece el 

a.rti culo 2306. 

La vent-"' qt!e r 12<.\liza el comprador sin respetar el derecho de 

preferencia, no pradt1ce la ineficacia de la ventaósta es válida, sólo 

este obliga.do <.>.l paga de daí'íos y perjuicios. 

Finalmente, este derecho, a diferem:i.a de lo que ocurre con 

1 e generes.! i de.rl de derechos, es persane.11 simo del vendedor puesto que, 

de acuerdo con el articulo 2308: "No puede cederse, ni pasa a los 

herededos del q•_1e las disfruta". Este es un caso en que la cesión de 
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derechos está prohibida. por la ley. En un ca.so de excepción a la 

regla del articulo 2030 que establece: "El acreedor puede ceder su 

derecho a Ltn tercero •.. a menos qLte la cesión este prohibida por la 

ley" (40). 

cl Compr:i de esperanza y compraventa de cosa ·Futura. 

Comentada por el jurista nacional Rojina Villegas. 

El arti cLtlo 2792 define la compra de esperanza como "el 

contrato que tiene por objeto adquirir, por Ltna C'1.ntidad determinada, 

los frutos que una cosa produzca en el tiempo fijado, tomando el 

comprado1· para si el riesgo de que esos frutos no lleguen a existir, o 

bien, los ?Jroductos iriciertos de un hecho que puedan estimarse en 

dinero. 

El vendedor tiene derecho al precio aunque no lleguen a 

e~:istir los frutos o productos comprados". 

Sin embargo, al tratar de modalidades de la compraventa, 

expresa el articulo 2309: "Si se venden cosas futuras, tomando el 

comprador el riesgo de que no l legL1en a existir, el contrato es 

aleatorio y se rige por lo dispuesto en el cap! tu lo relativo a la 

compraventa de esperanza. 

El articulo en comentario, faculta en general para contratar 

r.:os&.s -f'•_1tu.,-as, tomando el comprador el riesgo de que no lleguen a 

existir; en cambio, en la compra de esperanza, queda limitada la 

operación sólo a los -Frutos o productos de una cosa; esto es, ambos 

scm contratos de tipo aleatorio, pero mientras uno se refiere ~lo a 

40c.s.r:. RojlnaVitie5as, .'<.afaet. Obra citada, Tom.oSextopá<J. 374y 
:;;i&. 
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los frutos o productos fL!tLlros, la mod2.lidad contenida en el cita.do 

articulo (2309) se extiende a la cosa misma. Son pues, dos figuras 

juri dicas diversas aún cuando a l.:i compra de cosas futuras se apl iqL1en 

las disposiciones de la compra de esperanza. 

De acL•.erdo con el critei-io :-.nterior, la compra de crl as 

-Futuras, tom::.ndo el comprador el riesgo ele que no lleguen a existir, 

. :er.11. une. compr'-'. de esperanza, supuesto que el articulo 888 del C6 digo 

Civil vigente establece: "Son frutos naturales las producciones 

espontáneas de le. tierra, las cri as y de~s productos de los animales. 

Tratándose de cosas futuras, el articulo 1826 del citado 

C6digo establece que: "La.s cosas futllras 

contrato. Sin embargo, no pL1ede serlo la 

pueden ser objeto 

herencia de una 

de un 

persona 

viva, aún cuando esta presta su consentimiento". Por tanto, las cosas 

-Futuras a que se refiere este artl culo, debe estar en la posibilidad 

de existir en 1:-. naturaleza, sean determinables en cu.ando a su 

especie, y que se encuentren una vez producidos, dentro del comercio. 

Desde el pLmto de vista, estrictamente juri dice, esta 

mode.1 ide.d provoca un problema en el derecho, porque la vent2. de cosas 

fu.turas, cu.ando esta no llega a existir, en teori a deberi a set­

juri dicamente imposible. Pero en esta modalidad se parte de la 

-.. hip6tesis de que las cosas pueden no existir, y aún cuando no e:dstan, 

la venta es válida y el vendedor tiene el derecho al precio, es decir, 

se esta admitiendo •-m contrato de compraventa sin cosa. La razón está 

en i:¡ue es ur. contrato aleatorio, pero la a.leatoriedad, desde el p•.mto 

de vista estricta.mente juri dico, no debe de llegar al grado de a-Fectar 

la existencia misma del contrato. Se dice que los contratos 
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aleatorios no deben ser una fuente de explotación indebida del 

inexperto, del débil o del ignorante, pues estas figuras son causa de 

lesión, toda vez que al contratar en esta forma se puede aceptar una 

situación jur.l dica. antisocial o antiecorómica, como ser! a permitir una 

lesión grave. Cuando por ignorancia pueda comprar una cosa que pueda 

no llegar a existir"< 41 >. 

Nosotros consideramos que es la esencia de la compra de 

esperanza y de cosa futura la idea de que una de las partes 

<comprador~ ha querido correr el riesgo, siendo por ello que no puede 

consider2.rse lesionado quien a sabiendas de que va a pelar del aza.r 

con la concertación del contrato. Sin embargo si se dan los supuestos 

del articulo 17 del D!>digo Civil, si habra lesión. 

di Compra a vistas. 

El articulo 2257 al respecto de esta modalidad establece: 

"Las compras de las cosas que se acostumbran gLtstar-, pes2.r o medir, no 

producirán sus efectos sino despLltls que se hayan gustado, pesado o 

medido los objetos vendidos". 

Esta modalidad doctrinalmente se llama compra a vistas y 

consiste en que está sujeta a una condición suspensiva. 

Para el jurista Lozano Noriega comentando esta modalidad dice 

que: "HO'.y dos opciones al respecto: los que ven en la compra de cos2.s .• 

princ:ioalmente de las que se acostumbran gustar, más que u.na mods.lidad 

del c!:mtrato de compraventa, una reserva del consentimiento. Se dice: 

el consentimiento, sn realids.d, no est.i manifestado, sino que se 

41 
C.:;.r:. l?.oji.n.aVi.iio6as, R.afaei. Obrac~tada., Tom.oSoxto, p.i6· 376 
y s;i.6. 
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reserva. al declarar 12 voluntad, en el sentido de celebrar el contra.to 

de compraventa hasta después de que las cosas materia del contrato 

he.yan sido gustadas por el comprador. 

Efectivamente. se distingue entre compra. de cosas que se 

acostL1mbra.n a pesa.r o medir y de cosas que se acostumbran gt1star. El 

Código se refiere a. li?.S tres posi bi 1 i dades en un mismo precepto 

<'2257). Sin embargo, es posible distinguir entre compra. de cosas qu.:o 

se acostr.imbran pesar y medir, por un lado y por el otro, compra de 

cosas que se acostumbran a gustar. En las primeras está perfecta.mente 

clara la modalidad a la que se subordina la compraventa; la modalidad 

es una. condici6n porque no produce sus efectos sino hasta que se 

realiza ese acontecimiento futuro e incierto del cual depende le. 

e:<istencia misma del contrto, es decir, mientras no se haya pesado o 

medido, porque la verificaci6n del peso, o la medida, es ese 

acontecimiento -fL•.turo e incierto al cual se supedita la . existencia 

misma del contrato de compraventa, y dada la condición los e-fectos de 

la obligaci6n además de su cumplimiento, es retrotraer los efectos de 

h'. oblige.ci6n sujeta a esa modalid:id hasta el momento que esa 

obligaci.6n nació p<.>.ra -::onsiderar qL1e produjo sus efectos como si 

hubiere sido pu.ra y simple. 

En las cos2.s que se s.costumbran gustar, consiste en celebrar 

el contrato supeditado al gusto por parte del comprador. Se equiparan 

ambas, es decir, las dos operaciones están subordinadas a la misma 

modalida.d. 

En n!.\e:=tr-o derecho hay dos ar-gllmentos para sostener qlle 1: 

venta de cosc>.s que se acostL1mbran a gustar no es una modalidad del 
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consentimientc sino que es una modalidad misma del contrato de 

compraventa .• 

Primero, se trata de una condición suspensiva; la dií-erencia 

estriba en qt1e, mi.entras en las cosas que se acostumbran a. pes.ar o 

medir, la r::ondición suspensiva es un hecho ajeno a la volLmtad de las 

partes; en la compraventa de cosas que se acostumbran gustar, el 

cumplimiento de la obligación, más bien dicho, de la condición depende 

de la voluntad de una de las partes. En este último caso la 

obligación es condicional, pero es una condición potestativa, PLlesto 

qu.e depende de una de la.s partes. 

Segundo en las ventas que se acost~1mbra pesar o medí r, poco 

importa que el comprador .. (;!St6 de acuerdo o no; hasta que el resulta do 

de! .peo¡;o o de la medida concuerde con lo que se ha estipulado en el 

contrato para que se tenga por cumplida la condición. En cambio, en 

la venta de cosas que se acostumbran a gustar el cumplimieDto de la 

c;cmdición, depE.>nderá del agrado del comprador Carti culo 2257l. 

¿.Cuando se debe entender que la cosa ha sido gustada? S6lo 

cL1ando el compt·ador la prob5, le agracl!i y lo manií-est6. Al erecto el 

articulo 1944 establ-=ce lo siguiente: "Cuando el cumplimiento de la 

condición depende de la exclusiva voluntad del deudor, la condición 

será nula". No E.'S nula la condición, sino la obligación misma, porqLtE.' 

no es el comprador el deudor, por lo tanto no es aplicable este 

precepto. 

Si se considere. válida en nuestro Derecho la teori a de 

considerar esta modalidad como una modalidad del consentimiento, 

faltando éste no se podri a hablar todavi a de contrato, puesto que la 
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falta del consentimiento impide el nacimiento del mismo. La única 

·explicación posible es considerar el contrato de compraventa sujeto a 

esta modalidci.d; es que a condición suspensiva, consiste en que se 

gusten, se pesen o se midan las cosas vendidas. 

El vendedor debe poner a disposición del comprador lc:>.s cosas, 

los objetos vendidos para que proceda a la gL1stación, el peso o 

medición de esos arti cu.los. Al efecto los arti culos 1942 y 1945 

se."íalan: "En CL\anto que la condición no se cumpla, el deudor debe 

abstenerse de todo acto que impidci. que la obligación pu..eda cumplirse 

en su oportunidad, el acreedor puede, ant.es de que la condición i:e 

cumpla, ejen:itar todos los actos conservatorios de su derecho" y "se 

tendr~ por cumplida le. condición cuando el 

voluntariamente su cumplimiento". 

obligado impi dase 

De estos dos articulas, se desprende claramente que el 

V!l!ndedor está obligado a real izar todos aquel los actos qL\e ti!l!ndan al 

éumplimiento de l:i. condición. 

El tiempo que el vendedor debe permitir al comprador la cosa 

p;;.ra q•.1e éste pr·ocedci. 2'. la gustación al peso o a la medición de ella. 

Si se ha estipulado plazo dentro del cual deba cumplirse la condición; 

el vendedcw, entcmces, debe poner la cosa a la. disposición del 

comprador dentro del plazo fijado 11946). Para el supuesto de que no 

se fije plazo el a.rti ct.110 1947 se!'íala: "La obligación contr=i da bajo 

la condición de que un acontecimiento no se verifique en un tiempo 

·Fijo, será e}:igtble si pasa el tiempo sin verificarse. Si no hubiera 

tiempo fijado, la. condición deberá r·espetarse cumplida transcurrido el 

que verosimi lmente se hubier·e querido sei'íalar, atentci. la naturaleza de 
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la obligación". El comprador será el que fije el plazo para que la 

cosa se g•J.ste, se pese o se mida e inmediatamente de realizada este. 

operación -gusto, peso o medición- manifestará si concuerda o no con 

lo estipL!lado en el contr<.>.to y si, en consecL!encia, debe tenerse o no 

por celetwadci el centre.to. 

El contrato se µerfecciona en el momento en que se haya 

gustado, pesado o medido< 42>. 

e) Compraventa sobre M•..1estras. El articulo 2258 es el que 

las reg•_ila de la siguiente forma.: "Cuando se trate de venta de 

art1c•..1los determinados y perfectamente conocidos, el contl"e.to pcidrá 

hacerse sobre muest1"as ... ". 

Lozano Noriega afirma que este precepto es une. reprodL1cci6n 

incompleta del articulo 373 del O!> digo de Comercio. En efecto este 

Código hay dos elementos que faltan en el arti cL1lo 2258 del 05digo 

Civil que son lo) Referir no sólo a la venta sobre muestras, sino 

también.a la venta sobre calidades determinadas; 2o> El Código de 

Comercio expresamente declara que el contrato se perfecciona por el 

simple consentimiento de las partes, es decir, aclare. el problema que 

no se tra.ta de un contrato de compra.venta sujeto a una mode.lidad 

condicional, sino de plazo. El Código Civil no reglamenta. esta 

modalidad, pero esto no es una -falta ni error técnico, porque el 

contrato de venta sobre muestras o sobre calidades determinadas de la 

cosa en realidad en la práctica es un contra.to de compl"e.venta 

mercanti 1. Es un contrato -frecuentemente real izado por los agentes 

42 
C. s. r:. Lozano NoriG6a, Francisco. Obra citada, pá6S· t3t y si6S. 
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viajeros, que llevan muestras. 

Este contrato se caracteriza por lo siguiente: 1o) La .cosa 

misma que es materi2. del contrato de compraventa, no se tiene a la 

vist:i.; el contr=ito por eso se celebra sobre Llna muest.i-a <Muestra es 

una parte :iH C'.Jota de la cosa, desprendi. da de el la o que permite, por 

5i sola, dar a conocer las caracteristicas y las calidades de J.a 

cose.!; otras veces se celebra sob1'e calidades, sobre especificaciones 

de la cosa' (Código de Comercio). Los contratantes describen, seí'íalan 

la.s carac.teri sticas de la cosa: color .• forma, tam2l'ío, peso, etc., o 

sea, todas aquel las circLtnstancia.s qlle permitan llegar a la 

individualización de la cosa. 

El C6digo Ci vi 1 en su arti cLtlo 2258 declara: "Cuando se trate 

de venta de arti culos determinadas y ped=ectamente conac idos, .• ". F'or 

.eso es que se af!. rma que es L'.n contrato de compraventa mercant i 1. 2o) 

Es de que siempre se trata de ventas sujetas a la moda.lidad, plazo, 

término. El plazo no es para la celebrac.i6n del contrato; plles este 

ya está celebrado; el plazo e~ simplemente para la entrega de la cosa 

y la tr:msmisión de dominio es inmediata al ponerse de acLterdo las 

pa.rtes entre cosa y precio según lo establecido en el articulo 2249: 

"Por regla general, la venta es perfecta y obligatoria para las partes 

cuando se han convenido sobre la cosa y precio, aunqL\e la primera no 

haya si do entregada, ni el segundo satisfecho". Sin embargo, debe 

tomarse en cuenta lo establecido en el artl culo 2015 que esta.blece 

que: "En las cosas indeterminadas no se transmite el dominio, hasta. 

qL\e óstas se hayan in di vi dua.li za das con conocimiento del acreedor". 

La acción que tiene el comprado1·, es la qlle estipula el 
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multicitado arti cu.lo 1949, la del rescisión del contrato, o exigir del 

vended!:'r que entregue cosas qu.e verdaderamente correspponda.n con lo 

estipulado, c>.demís en ambos casos darías y perjuicios" <43 > 

f) Vent:>. por acervo o a la vista. Comentada por Rojina 

l/illegas qt\e dice "se entiende por tal, la venta que se refiere a un 

conjunto de bienes homot;;é neos o heterogá neos, de la misma especie y 

calidad, o de especies y calidades distintas, que están especialmente 

determinoi.de.s, tomando como punto de reí-erencia no el contenido, sino 

el continente. es decir, no se compran determinados bienes por lo que 

estos sean, se adqui.ere un acervo contenido en una. vasija, en un 

granero etc. 

En esta clase de ventas por acervo, se comprende también 

cosas que se acostumbran gustar, pesar o medir; asi como, los bi.enes 

fungibles y tienen la peculiaridad de que se perfeccionan y el dominio 

se transmite antes de la entrega., a.(tn tratándose de bienes fungibles, 

o antes de que se hay1rn contado, pesado o medido. El a.rti culo 2259 

establece: "Si la venta. se hizo sólo a la vista y por acervo aún 

cuando sean de cosas que se suelen contar, pesar o medir, se entendet-.1 

rea.l izada. luego que los contratantes se avengan al preci!:', y el 

comprador no podrá pedir la rescisión del contrato alegando no haber 

encontrado en el acervo la cantidad, peso o medida que 61 calculaba". 

Se podrá pedit· la rescisión, s6 lo en el supuesto del 

a.rti cul<.:1 2260 que establece: "Habrá lugar a la rescisión si el 

vendedor presente.re el 2.cervo como especies homogéne2.s y ocultare en 

43 · F · C. s. r.:. Lo~an.o Norto6ª• ranctsco. Obra el tada, pá6. 
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.. , él especies de inferior calidad y clase de la.s que estan ?. la vista". 

La determinación de la cosa abarca bienes de igual o diverse.s 

calidades y especies, homogénee.s o heterogéneas, se he.ce en función de 

un dato especial y temporal; es decir, cuando todo aquello se 

encuentre en un lugar determinado y en cierto momento. 

En materia de inmuebles, esta determinación se hace en 

función de los linderos; es decir, hay dos formas de enajenar dichos 

bienes: precisando su super·Ficie e):act2.mente por metro cuadrado, por 

hectárea, etc., en cuyo caso el vendedor deberá entregar exactamente 

la superficie enajenada o bien identificando el inmueble por sus 

linderos, caso en el cual se cumple entregando todo lo que encuentre 

dentro de éstos. 

Se considere. por acervo cuando el vendedor enajena todo lo 

que se encuentre dentro de los linderos especificados. 

No habrii. lugar a le. rescisión si el comprador alega no he.ber 

encontrado determinados bienes que esperaba existiesen en esa venta 

por acervo. 

En la vent3. por acervo, al transferirse l.a. propiedad del 

mismo, por el sólo acuerdo de las partes respecto al precio, 

corresponderá al comprador como consecuencia directe. e inmedi·?.ta del 

contrato y si perece, es éste quien sufrirá la pérdida debiendo pagar 

el precio. Cuando el bien perezca por caso fortuito o fuerza mayor, 

si media co_!lpa al vendedor, éste responderá tanto por el derrérito,. 

como por la pórdida de la cosa o si perece por Cctlpa del compr•ador, 
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C44l 
éste sufrirá la ~rdida" • 

g) Venta .. Judio:::ial. En el concepta de Rafael Rajina Villegas: 

es un acto juri di ca de autoridad, que se presenta con las 

caracteristicas propias de estos actos, de tal manera qL1e se realiz3. 

sin la conformidad del duerío de la cosa. Pues no .existe el 

conss>ntimiento qL1e es un elemento esencial del contr;;i.to y, en 

consecu.em:ia, no se puede hablar de un contro>.to. Na importa qL1e el 

C6digo Civil considere que por la que se refiere a las obligaciones 

del comprador y vendedor, se aplicarán las reglas de la venta 

ordinario>, es decir, que se imponen al duerío de la cosa todas las 

obligaciones de un vendedor ordinario; pero la enajenaci6n se realiza 

por un acto de autoridad. 

A jL\icio de Ro ji na Vi llegas, en las ventas forzosas, el 

vendedor es siempre el deudor e:<propiado. El consentimiento suyo es 

SL\stitui do por el consentimiento del Estado, por medio del órgano 

judicial, p&.ra actuar, incluso contra la. volunt&.d del propietario, un 

principio general de derecho consagrado en los arti culos 1948 y 1949 

del C6digo Civil, según el cual los bienes del deudor son la gar:>nti a 

común de los acreedores. 

Si es cierto que la autoridad judicial no puede sustituir can 

su consentimient!:.I el del deudm· incumplidor, para la ejecución en 

forma especifica de sL\ oblig2.ci6n, cuando ésta requiere una prestación 

infungible, como la declaración de voluntad, tal sustituci6n es 

perfecte.mente posible cuando se trata de da.r ejecución a u.na norma 

44c. s, r:. RoJi.na. l'i. i Le6=• .1':.a.faeL Obra. ci. tada.. Tom.o Sexto, páfSs. 303 
y si..ss. 
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taxativa de la ley establecido en interés de la colectividad, y pa.ra 

los supremos fines de la j1.1.sticia, como es aquella que pone como 

garanti a de las acreedores el patrimonio completo del deudor, si.n lo 

que, como es evidente, aquella norma quedari a privada de sc>.nci6n. 

El deudor que no alcanzc>. a pc>.gar sus deudas deberi a vender 

voluntariamente sus bienes para distriibuir el precio entre los 

acreedores, pero esto él no lo hace, constril"íendo, por tanto, a 

aquellos a. ejercitar la acción coactiva e invocar la intervención del 

Estc>.do, éste vende aquellos bienes en interás de los acreedores, 

St.!stituiyendo en ejercicio de SLI función pública. y de tutela ju.t·i di ca., 

a la voluntad rebelde del deL1dor, que queda por esto como el verdadero 

vendedor. 

Concebido de tal modo la venta forzosa, la consecuencia es 

que no puede ser e:·:clL1i da la garanti a por evicci6n. 

Por lo que el acto juri dico es bilateral por la doble 

manifestación de voluntades la del juez ordenando la venta del bien, y 

la del adquirente formulando postura para adquirirlo. 

En relación al. precio este lo fija un perito, es decir no hay 

una manifestci.ción de voluntad por parte del ejecutado y adquirente. 

En cu.ando a la fo1·maci6n del consentimiento se recurre a la 

ficción juri dica de que el juez actúa en nombre y por CL\enta del 

enajenar.te, y su voluntad en este caso sólo es pc>.ra suplir l?. 

rebeldi a del ejeclltado. Esta interpretación se desprende del articulo 

2323 que establees: "Las ventas jLtdiciales en almoneda, subasta o 

remate públi!:o, se regir.'.>.n por las disposiciones de este Titulo, en 

cuando a l:i. sustancia del contrci.to y a lc.>.s obligaciones y derechos del. 
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compre.dor y del vendedor, con las modificaciones que se e;:presen en 

este cap! culo. En cuanto a los tórminos y condiciones en que hayan de 

verificarse, se regirán por lo que disponga el r.ó digo de 

Procedimientos Civiles". 

El momento que se transmite l:i propiedad, es cuando el juez 

la ha aprobado, es decir, si la aprobación del remate causa estado, 

desde ese momento y antes de que se otorgue la escrit1.1ra debe 

c:cmsidera.rse que se ha tn:>.nsmitido el dominio. 

En cuanto a la evicción el artl culo 2141 dispone: "En las 

ventas hecha.s en remate judicial, el vendedor no está obliga.do por 

causa de la evicción que sufriera la cosa vendida, sino a restit1.1ir el 

precio que haya producido la venta". 

Es decir, se e.plican las consecuencias de la evicción cua.ndo 

haya bL1ena fe y por ello existe el precio como consecuencia de que el 

a.dquirentg fue priv=tdo de la cosa. Es obvio que si el adquirente ha 

cagado un precio tiene derecho a que se le restituye., por el 

enajenante, qr_iien a su vez se benefició co!'l el producto obtenido, pL•.es 

se estioo que la cosa subastada era de su propiedad y por tal motivo 

su precio se aplicó al pago de la deL1da que motivó la condena 

respec:tiva< 45 l 

Paro>. los vicios ocultos el articulo 1262 establece: "El 

enajena.nte Ce:>jecut3do) no tie:>ne obligación de responder de los vicios 

redhibitorios si el a.dqu.irente obtuvo la cosa. por remate o por 

adjudicación .iLidicial". Por último se observa que desde el punto de 

45c. o. r: .• '<.oji.na Vi.L te15as, l?.afaei. Obra citada. Tomo Soxto, pá6S· 399 
)? sies.. 

78 



vista técnico el artl. culo 2269 podri a oponerse a consider2.r a la venta 

j1_1dicial como contrato al disponer que "ninguna puede vender sino lo 

que es de SL\ propiedad". Pero se advierte que el .Juez firmC1.rá la 

escritura. de adjudicación sólo en SL\ caso de que el demandado se 

niegue a hacerlo. 

hl Compraventa en Abonos. 

La campravente. en e.bonos, comentada por Garci a L.6pez, pa.ra él. 

es el contrC1.to por virtud c!el cual el vendedor entrega la cos2. al 

comprador en el momento de la celebración del contrato, y el comprador 

a su vez paga en ese momento una parte del precio {enganche y no 

siempre>, quedando facultado para pa.gar el saldo dividiido en pequ9'ías 

cantidades (abonos) iguales entre s;i o desiguales, que deberá 

satisfacer periódicamente, durante cierto espacio de tiempo. 

Nr.u-malmente en la venta en abonos, se estipulan intereses que 

el comprador deberá pagar sobre la parte insoluta del precio, pero 

cuando no se estipul::i.n intereses, el articulo 2297, presume que se 

aumentó el precio de la venta en consideración al plazo y pcr tanto el. 

comprador no debe pagarlos. 

En las ventas en abonas, salvo cuando se pacta expresamente 

la reserva de dominio, el dominio de la cosa se transfiere al 

compr¡¡¡.dor desde el momento mismo de su celebración, 2.si lo establecen 

los articulos 2249 y 2014: "La venta es perfecta y obligatoria par2. 

1 as partes contr:i.tantes cuando se han convenido en la cos.,. y el 

precio,. aunque la primera na haya sida entregada ni el segundo 

satisfecho". "La ti-asl:i.ción de propiedad se ve•·ifica entl"'? los 

c:ontre.tantes por mero efecto del contrato". 
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La dií-erencia que existe, entre el contrato de compraventa en 

abonos y la compraventa =i pla.zo, es que en la primera el pago es 

periódicamente y en la segund0:>. el pago debe satisí-acerse un cierto 

dl a. 

Su reglamentación la encontramos en los arti culos 2310 y 

2311: articulo 2310: "La venta q•_!e se haya -facultado al comprador 

para qLte pa.gue el pt·ecio en abonos, se sujetará a las reglas 

si.guientes: 

!.- Si la venta es de bienes inmuebles, puede pactarse que 

la .fa.Ita de pagt:' de uno o varios oca.sionará la rescisión del contt·a.to. 

La rescisión producirá e-Fectos contra tercero que hubiere adquirido 

los bienes de que se trata siempre que la cláusula rescisoria se ha.ya 

inscrito en el Registro Civil. 

I I. - Si se trata de bienes muebles, tales como autol!Óvi les, 

motores, pianos, 11'.áquinas de coser u otros que sean susceptibles de 

identiflcarse de manera indubitable, podrá también pactarse la 

cláLtsula rescisoria de que habla la Fracción anterior, ~' esa c!áLtSLtla 

producirá e-Fectt:'s contra tercero que haya adquirido los bienes, si se 

inscribió en el Registro Fúblico. 

! ! I.- "Si se trata de bienes muebles que no sean susceptibles 

de identificarse indubitablemente y que, por lo mismo, su venta no 

pu.eda registrat·se, los contrtantes podrán pactar la rescisión de le. 

venta. por falta de pago del precio, pero esa cláusula no producirá 

efectos contra tercero de buena fe que hubiere adquirido los bienes a 

qL1e esta fracción se refiere". 

A.rti culo 2'311. "Si se rescinde. la venta, el vendedor y el 
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comprador deben restituirse las prestaciones que se hubieren hecho; 

pero el vendedo?· que h•.~biere entrega.do la cosa puede exigir del 

comprador, por el uso de ella, el pa.go de un alquiler o rente. que 

fijarán peritos., y un.:>. indemnización, también fijadas por peritos, por 

el deterioro que haya sufrido la cosa. 

El comprador q!..1e haya p2.gado parte del precio, tiene derecho 

a los intereses legales de le\ cantidad que entregó. 

La.s convenciones que impongan al comprador, obligaciones más 

onerosas qu?. las e:{presa.das serán nulas". 

Formoo. de pa.go. El precio se paga mediante exhibiciones 

parciales, igua.les o desiguales y en forma periódica a na, par lo que 

generalmente se combina con el pacta comisario o rescisorio que 

consiste en estipulc.>.r una clá!.1.sula de rescisión del contrato p;1ra el 

caso de incumplimiento. Al celebrarse este tipo de contt·ato, el 

dominio de la cosa se transfiere al comprador desde el momento de su 

celebración, y por esto se prevee la posibilidad de que en caso de 

incumplimiento, surta efecto contra tercero, siempre que se inscriba 

e¡n el Reoistro Público. 

L.?. traslación de propiedad se efectúa desde el momento :fa su 

celebración conforme a lo dispLlesto en los .?.rti culos 2014 y 2249. 

Por lo que el vendedor se deshace de la propiedad de la cosa 

vendida y el comprador adquiere ósta; pudiendo éste vender la cosa, 

darla en prenda si es mueble, constituir sobre ella una hipoteca o un 

derecho re3l como l?. servidumbre, el usufructo o cLialquier otra cosa. 

Acción de cumplimiento forzoso. Si el comprador no c•_imple 

con sL1· obligación de pagar el precio en el modo convenido, el vendedor 
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podrá exigir j 1_1dicialmente el pago del precio mis pago de c!al'íos y 

perjuicios, ac!emis el pa.go de los ga.stos judiciales (arti culos 1949, 

2108, 2109 y 2118>. Además el vendedor podrá exigir el pago de abonas 

vencidos; pero también podrá dar por vencido anticipadamente los 

abonos que no lo estén y e:<igir el pago inmediato del se.ldo total del 

precio, si asl se estipuló en el contrato: en ambos casos el pago de 

d!ll'íos y pei· juici ios y de los gastos judiciales !arti culos 1852 y 

2293). 

Si el incumplimiento del comprador ha causado da5os y 

perju.icios al vendedor, podrá éste e:dgirle no obstante, adenns del 

pago del precio de los gastos judiciales, el pago de rédito al tipo 

legal sobre la CBnti dad que le adeude (articulo 2255). 

Adenñs es aplicable la acción de rescisión. El vendedor 

tiene este. e.cción y le>. devolución de la cosa vendida, en ambos casos 

exigir el pé>.go de da!'ios y perjuicios. Es necesario, sin embargo, para 

que Sltrte. e·Fectos contra tercero, ésta cláusttla deba ser inscrita en 

el Registro Público de la Propiedad, tratándose de bienes inmuebles y 

de bienes muebles identificados indubitablemente (arti culos 1949 

2310). Esto en relación con el artl culo 1951 que est<1-blece: 

"r.:especto de los bienes muebles no tendrá lugar la rescisión, salvo 

pa!'"a lo previ.sto por.ror. las ventas en la.s que faculte al comprador a 

pagar el precie en abonos". Además .• para me.yor cla.rida.d al respecto 

el articulo 2300 establece que: "La -Falta de pago del precio da 

derecho ?ara pedir lor. rescisión del c:onti·ato, aunql\e la venta se haya 

hecho a plazo; pero si la cosa ha sido enajenada a un tercero, se 

observ.;o.rá lo dispuesto en los articulas 1950 y 1951". 
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El arti cuio 1951 se refiere solamente a los efectos de la. 

rescisión de la venta de muebles en relac:i6n c:on terceros, puesto que 

a.s1 lo dispone el articulo 2300. 

El SL\\:'Ltesto srÍ forte.lece cuando notamos que el c.>.rti culo 1950 

que tambión. relaciona al 2300, se refiere :ólo a los efectos de la 

resc.isión del contrato, -fundado en la falta de pago, por lo que toca a 

la venta de inmi.tebles, es tlecir, de ambos prec:eptos, el 1950 y el 19'51 

s.e refieren c.>. los efectos de la rescisión en relación con terceros, el 

primero respecto de la venta de inmuebles y el segundo respecto de la 

venta de muebles. 

Pronunciada la rescisión, por la autoridad jurisdiccional 

correspondiente, las cosas vuelven a su legitimo dué'ío y por tanto el 

vendedor readquiere la propiedad de la cosa vendida y el comprador, en 

caso de que hubiere pagado algunos abonos, tendrá el derecho a que se 

le devuelvan, descontando de los mismos el precio que por concepto de 

r'&dito e indemnización por el deterioro que sufrió la cosa reclame el 

vendedor y se haya pactado en el contrato la cláusula especial o 

fijada en juicio por dictamen de peritos;. y el comprador a la vez 

tendrá derecho a recibir aparte de la cantidad que haya pagado, previo 

el descuer>tCl mencionadCl, un interós de tipo legal <2311>. 

Preferencia. en el pago. En caso de que el CClmprador q1..1ede 

sujeto a concurso o quiebra, antes de pagar la totalidad de los 

e>. bonos, el vendedo1· ti ene un derecho pre-fe rente a ser pagado con el 

valor de !e cosa. vendida. Cartl culos 2993 frac. VIII del Código Civil y 

264 de la ley de Quiebras). 

Finalmente, si entre la celebrac:i6n del contrato de 
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c:ompri?.venta en abonos y el momento en que ha de hacerse la entrega de 

la cosa vendida, el vendedor descubre que el c:omprador se halla en 

estado de insolvencia tendrá derecho a retener la cosa a no ser que 

aquel le de fianza de pagar los abonos en los plazos convenidos 

(articulo 2287). 

Ga.rci a L6pez nos dice que en la terminologi a juri dic:a., 

especii>.lmente la alemana, se entiende por cláusulas de caducida.d, 

aqt•.el l¡¡i.s que se esti.pu]¡¡i,n en los contratos de compraventa en abonos y 

que consisten en q•.r.e la falta de pago de uno o de algunos abonos 

otorgará al vendedor el derecho de aplicarse aquel los que se le 

hubieren entregado, por concepto de indemnizaci6n. Esta cláust1l0!. est¡¡i, 

prohibida por l¡¡i ley especial de compraventa en abonos alemana, de 18 

de m:i.yo ée 1894. 

Nuestro legislador también estableci6 la prohibici6n de esta 

cláusula, según lo ordenado en el articulo 2311 del Código Civil 

vigente en cuanto a qL1e rescindido el contrato, las partes deben de 

restituirse las prestaciones, ya qt\e de lo contrario se vendri "'· 

imponer al compr¡¡i.dor obligaciones m.ís onerosas que las consentidas por 

el citi>.do preceoto, es decir, no es a.dmitido que los abonos pagados 

pr:ir el comp1·2.dor quede11 a favor del vendedor, por concepto de 

indemnización, sin que perites determinen la renta y deterioro de la 

cosa. 

Tambiór. en la Doctrina Juri dica y particularmente en 12. 

alemana, se entiende por clát1sula de vencimiento, aquella. por l¡¡i, que 

se conviene que la fc.lta de pago de uno o varios abonos dará por 

vencidos a todos los derré.s, es decir, el vendedor tendrá derecho a 
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reclO'.marle E>.1 comprador, no sólo el abono que haya dejado de pagar 

sino todos las restantes. Esta cláusula tambión esta prohibida por la 

citada ley Alemana de 18 de mayo de 1894. 

Garci a López considera que esta cláusula de vencimiento es 

11 citO'., porque no es contraria a lo prevenido por el artl cL\lo 2311, 

toda vez que tal cláusu.la de vencimiento únicamente viene a a-Fectar 

el plazo, es decir, a las condiciones de pago y no al pago mismo, que 

es lo que constituye la obligación; por tanto, si el comprador dejare 

de pi!.gE>.r un :o.bono o más se podrá dar por vencido los siguientes, por 

lo qL1e será causa de rescisión, pero las partes se deberán restituirse 

prestci.cicmes conforme al artl cL1lo 2311 <4b>. 5L\5 

i) Compraventa con Reserva de Dominio. 

MiqL1el Angel Z<'.mora y Valencia define a La compraventa con 

reserva de dominio com6 aqL1ella en las cuales las partes, mediante Lm 

pacto expreso modifican el efecto traslativo de dominio, haciéndolo 

depender el cLlmp 1 imiento 

comprador <47>. 

de Llna obligación por parte del 

EstE>. modalidad de la compraventa, por ser objeto princi.pal de 

este trabajo se estudiará de manera detal 1 ad¡:i. en los siguio:ntes 

cap.1 tL1los .. 

46c. a. r.:. Gcu·cia L6po:;;, A6u.::;-tin. Obra ci. tada Tomo I, pátJa. t50 y ai.6ª· 

47 Zamora y l'aLancla, N~6uoL .1n6oL Contratos Ci.vi. Lo.::;-, Cuarta Edi.ci.6n. 
Edi.t. Porrúa, Méxi.co, D.F. 1092, páes. 100 y si.6. 
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CAPITULO III 

III COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO. 

A).- Concepto de compraventa con reserva de dominio. 

El jurista Francisco Degni la conceptúa en la forma 

siguiente: "Es el pacto por el cual el vendedor se reserva la 

propiedad de la cosa vendida hasta un determinado término, o al 

veri-Ficarse un determinado evento, las más de las veces el pago 

~t\:t.~.g;r:Q del precio (donec pretium solvator> que viene pagado a 

plazos"< 4a> para este jurista la compraventa con reserva de dominio, 

es un pacto entre las partes por el cual el vendedor se reserva la 

propiedad de la cosa objeto de la compraventa, hasta que le haya 

pagado la totalidad del precio el comprador o se verifique una 

c:ondici6n, es decir, podrá haber transferencia de la cosa objeto del 

contrato, siempre que se pague la totalidad de precio o se realice el 

acontecimiento futuro de realizaci6n incierta. 

Para el jurista Leopoldo Aguilar Carbajal, la compraventa con 

reserva de dominio consiste en "Que la transmisi6n de la propiedad, en 

la compraventa, queda supeditada a la realización de una condición 

suspensiva, que consiste, o bien en el pago del precio o en cualquier 

ot1·a 11 cita posible y que no cuarte la libertad de contratar o la 

realización de la condición debe de acontecer dentro de un término, en 

48oesn.i, Francisco. "La Compraven.la" Traducida 
Ramón., ~diloriat Revista de Derecho Privado. 
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consecuencia, las obligaciones quedan sujetas a ambas modalidades 

<49) 
acumuladas" ; para este jurista la reserva de dominio consiste en 

que el vendedor se reserva la propiedad, hasta que se le haya pagado 

la totalidad del precio o se le garantice dicho pago, como puede ser 

mediante una fianza o bien se realice la condición suspensiva. 

El Doctor Luis MU!'íoz, conceptúa ala compraventa con reserva 

de dominio, en los siguientes términos: "La transferencia de la cosa 

vendida queda diferida por voluntad de las partes hasta que se paga la 

última cuota del precio -donec pretium solvator- y por el· consiguiente 

si no 1 lega a pagarse aquélla o algunas de las precedentes cuotas 

puede no tener lugar nunca la transferencia de la cosa"<SO> para este 

autor la condición suspensiva del contrato EÓlo consiste en el pago 

del precio <igual que el artl culo 2317 del Código Civil Me:dcano>. 

El C6digo Civil en su articulo 2312 la regula de la forma 

siguiente: "Puede pactarse válidamente que el vendedor se reserve la 

propiedad de la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado. 

Cuando los bienes vendidos son los mencionados en las 

fracciones I y !I del a1·ti culo 2310 (bienes inmuebles, bienes muebles 

que sean susceptibles de identificarse de manera indubitable) el pacto 

de qL\e se trata produce efectos contra terceros, si se inscribe en el 

Registro Público; ct!ando los bienes son de la clase a que se refiere 

49A6t.ii ia:r Carba.jaL, Leopotdo. Conlralos Civi Les, Edi toriat Porrúa, 
Héxico. D.F. 1077. SofSt.!nda Edición, pá6s. ó y si9. 

5ºHunoz, Lt.iis. La. Compraventa., Cárdenas, Editor Distribt.iidora. México, 
O.F. !076. Primera Edición, pá6S· 369 y siq. 
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la fracción III del articulo que se acaba de citar, <bienes muebles 

que no sean susceptibles de identificarse> se aplicará lo dispuesto en 

esta fracción". 

Analizando este articulo, se desprende que se trata de una 

venta sujeta al pago total del precio convenido y consiste en que el 

vendedor trasmite la propiedad de la cosa vendida al comprador, cuando 

éste haya pagado el precio que se estipuló en el contrato. Aunque no 

se habla de un término, sólo de una condición suspensiva que es el 

pago total del precio, pero al ser una venta a plazos se presume un 

término ya sea que se estipule o por la misma naturaleza del contrato 

se de. 

El comprador que ha recibido la posesión pero no la propiedad 

de la cosa vendida con reserva de dominio, como aún no es due!'ío, no 

podrá enajenarla porque es cosa ajena, de enajenarla esta serJ. a nula 

(2270 Código Civil> en perjuicio del terce1·0 adquirente, si dicha 

cl:i.L1sula se inscribió en el Registro F\'.Ibl ico de la Propiedad. Si la 

cláusula no ha sido inscrita en el Registro Pl'.lblico de la Propiedad y 

el tercer adquirente es de buena fe, el que enajeró será responsable 

de los dcú'tos )' perjuicios causados al vendedor que se reservó la 

propiedad. Quien se reserva la propiedad podrá reivindicar la cosa si 

el precio no le es satisfecho. 

Bl .- Condición sL1spensiva y término en la compraventa con 

reserva de dominio. 

El juri!:ta Galo G. Marty define a la condición suspensiva 

"como aquel acontecimiento futuro e incierto, del que depende le. 
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existencia o resolución de lo 
. (51) 

convenido ; se dice que es un 

acontecimiento para abarcar con ese término tanto los actos como los 

hechos jur1 dicos, ya que la condición efectivamente puede depender de 

un acto del hombre o de un hecho de la naturaleza. 

Es futuro, queriendo significar con esto que está en el 

porvenir, o sea que aún no sea realizado, es decir, es un 

acontecimiento por realizarse. 

Es incierto porque no se sabe si exista y esta incertidumbre 

es la caracteri stica fundamental de la condición, ya que está dando a 

entender que no se sabe si habr:i. o no acto. 

Depende de ese acontecimiento futuro e incierto la 

realización o la no realizaci6.n de la obligación, en virtud de que ese 

acontecimiento determina los efectos del acto juri dico a que está 

sujeta la condición y por lo mismo de él depende de que sL1rta efectos 

o no el acto jur1 dico. Entonces se puede decir que, el acto jur1 dico 

existe, legalmente, pero sus efectos están sujetos a la condición. 

Nuestra ley civil la regula en su arti.culo 1939. 

Por tanto, toda condición suspensiva afecta la existencia del 

"Y.:5'.ncul~,.al impedir el nacimiento de la obligación entre tanto no se 

cumple el acontecimiento futuro e incierto, o bien permite que nazca, 

pero resolviendola en el momento en que se realiza ese suceso. 

Efectos de la Realización de la Condición Suspensiva.- Al 

realizarse la condición suspensiva, (pago del precio) la compraventa 

51 
Narty G. Teoria General de tas Obt i.6aci.ones. 
por Jo::;6 11. Caji.ca, Jr. , Edi. lori.at José 11. 
Puebla 1952, pá6. 116. 
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con reserva de dominio se convierte en pura y simple en razón de que 

desaparece la reserva de dominio y surte entonces todos sus efectos 

como si la condición nunca hubiere existido. 

Efectos de la no Realización de la Condición Suspensiva.- La 

no realización de la,condición suspensiva impide que la compraventa 

con reserva de dominio se VLtelva lisa y llana, por tanto, las partes 

quedan en la misma situación en que se encontrar1 an como si no 

hubieren contratado, es decir, la reserva de dominio no desaparece, y 

las partes deben de restituirse las prestaciones <Arti culos 1940 y 

2311). 

El término en la compraventa con reserva de dominio. 

El jurista Galo G. Marty define al término "como un 

acontecimiento futuro cierto del que depende la exigibilidad o la 

extinción de la obligación CSZJ 

El término en la compraventa con reserva de dominio, es a 

favor del vendedor, con esta claósula de reserva de dominio garantiza 

' la obligación al comprador, además vencido este termino, si el 

comprador no ha cLtmplido con SLI obligación de pagar, el vendedor podrá 

exigírselo, o bien, rescindir el contrato Cart. 1949l, en este último 

supuesto, se restitLtirán las prestaciones <art. 2311>. 

Se observa que el término no afecta la celebración del 

contrato, sólo hace exigible la obligación del comprador de pagar el 

precio objeto del contrato. 

52nart:y G. Obra e i tada, pál!. t f.8. 

90 



C).- Efec:tos de la c:ompraventa c:on reserva de dominio. 

Intentaremos prec:isar los efec:tos que produc:e el c:ontrato 

respecto de las partes y terc:eros durante la vigenc:ia del contrato, es 

decir, cLtando aún no ha transcurrido el término que sea pactado para 

que se cubra el precio, o bien se realice cualquier otra condición 

suspensiva ll cita. 

al.- Efectos de la compraventa con reserva de dominio por lo 

que hace al vendedor. 

El vendedor que se reserva el dominio no está obligado en el 

momento de celebrarse el contrato a transferir la propiedad de la 

cosa vendida al c:omprador, en virtud de ·que este último no ha cubierto 

el precio de la misma. Sin embargo, el vendedor proporcionará el uso 

y goce de la cosa objeto del contrato como si fuere arrendador, hasta 

que se cumpla la condición, es dec:ir, hasta que se paga la totalidad 

del precio y el comprador puede adquirir la propiedad <art. 2312>. 

El vendedor con reserva de dominio durante la vigencia del 

contrato no podrá enajenar la cosa objeta de la venta a un tercero de 

canformi dad con el arti c:ulo 2313 que establece: "El vendedor a que se 

refiere el artic:ulo anterior, mientras no se venza el plazo para pagar 

el precio, no podrá enajenar la cosa vendida con reserva de dominio. 

Esta limitación de dominio se anotará en la parte correspondiente". 

El efecto que se produce la venta hecha por el titular de la 

reserva de dominio, violando la anterior disposición es el siguiente: 

Si el vendedor que se reserva el dominio, vende la cosa 

objeto del c:ontrato a un tercero, por contravenir una norma 

prohibitiva, el acto estará afectado de nulidad absoluta <art. 8 del 
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·Código Civil.); por lo que el acto no podrá convalidarse, pues 

cualquier interesado puede hacerla valer <art. 2226 del Código Civill. 

Una vez transcurrido el plazo dentro del cual el comprador 

deba pagar el precio, pueden surgir dos supuestos. 

Primero. Si el comprador hace el pago oportunamente dentro 

del bórmino fijado, la condición sL1spensiva a que está sujeto el 

contrato desaparece y a partir de ese momento la compraventa se 

convierte en pura y simple, en consecuencia el vendedor tendrá 

que tranferir la propiedad de la cosa, respondiendo de la evicci6n que 

puede sufrir el adquirente. 

Segundo. Cuando el plazo que se ha pactado 

comprador cubra el precio total de la cosa ha vencido y 

para que· el 

el comprador 

no ha cubierto el precio, el vendedor no estará obligado a transferir 

la propiedad de la cosa, teniendo derecho este último a rescindir, 

y por ende, a recoger la cosa vendida pudiendo exigir del comprador 

una renta por el uso y goce de ella que se basará en el tiempo que la 

tuvo en posesión el comprador, más una indemnización por el deterioro 

que haya s~1frido la cosa, ambos casos fijador por peritos <art. 2311 

del Código Civil>. 

b).- Efectos de la compraventa con reserva de dominio por lo 

que hace al comprador. 

El articulo 2255 establece que: "El comprador debe pagar el 

precio en los términos y plazos convenidos. A falta de convenio 

deberá pa.gar 21 contado. La demora en el pago del precio lo 

constituirá en la obligación de pagar réditos al tipo legal sobre la 

cantidad que e.deude" ¡ de esto se desprende que el comprador puede 



pagar el precio en cuotas periódicas, como acontece con la compraventa 

con reserva de dominio. Pero si el comprador no cubre el total del 

precio dentro de 1 tó rmi no pactado, e 1 vendedor podrá rescindir la 

venta por falta de pago. Ahors. bien si el comprador hubiere pagado 

parte del precio tendrá derecho a qu.e se le devuelvan las cantidades 

que entregó, mis intereses <art. 2311 del Código Civil>. 

Cuando el comprador de la venta con reserva de dominio 

reciba la cosa objeto de la venta, será considerado como arrendatario 

de la misma, mientras no transcurra el término para que se cumpla la 

condición suspensiva a.que está sujeto el contrato (art. 2315) y en 

consecuencia estará obligado a conservarla, no pudiendo enajenarla o 

gravarla entretanto no .se le trasmita la propiedad, si no acata la 

obligación de conservar la cosa estará incurriendo en el delito de 

Abuso de Confianza, según lo previene el art.1 culo 382 del Código Penal 

que establece: "Al que, con perjuicio de alguien disponga para ~ o 

para otro, de cualquier cosa ajena mueble, de la que se haya 

transmitido la tenencia y no el dominio se le sancionará ••. "; y 

trs.tt.ndose de bienes inmuebles la venta será nula (art. 8 del Código 

Civi 1l. 

el.- EFetos de l.a compraventa con reserva de dominio 

respecto a terceros. 

Los arti cúlos 2312 y 2310 del D!> digo Ci vi 1, regulan los 

efectos de la reserva de dominio por lo que hace a terceros. 

El a rti culo 2312 establece: "Puede pactarse vá 1 idamente que 

el vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida hasta que su 

precio haya sido pagado. 
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Cuando los bienes vendidos son de los mencionados en las 

-fracciones I y II del artl culo 2310, el pacto de que se treta prodL1ce 

efectos contra tercero, si se inscribe en el Registro Público; cuando 

los bienes son de la clase a que se refiere la -fracción III del 

.• art1.cL1lo .que se e>.caba .de citar, se aplicarfl. lo dispL1esto en esta 

fracción. 

Y el art1 culo 2310 dispone: "La venta que se haya -faculta do 

al comprador para que pague el precio en abonos, se sujetará a las 

reglas siguientes: 

I.- Si la venta es de bienes inmuebles, puede pactarse que 

la -falta de pago de uno o varios abonos ocasionará la rescisió.n del 

contrato. La rescisión producirá efectos contra tercero que hubiere 

adquirido los bienes de que se trata, siempre que la cláusula 

rescisoria se haya inscrito en el Registro Público. 

II.- Si se trata de bienes muebles que sean susceptibles de 

identificarse de manera indubitable podrá tambión pactarse la cláusula 

rescisoria, de que habla, contra t~rceros si se inscribió en el 

Registro Público. 

III.- Si se trata de bienes muebles que no sean susceptibles 

de identi-ficarse los contratantes podrán pactar la rescisión de la 

venta por falta de pago del precio pero esa cláusula no prod•.1cirá 

e-fectos contra tercero de buena fe que hubiere adquirido los bienes a 

que esta Fracción se refiere". 

Por lo que hace a las fracciones I y II de este áltimo 

articulo, se desprende que: La venta con reserva de dominio permita 

respec;to a terceros que la modalide>.d surta s1_1s efectos, siempre y 
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cuando la clti.usula se. inscriba en el Regitro Público. Es decir, 

tratt...ndose de bienes inmuebles y bienes muebles susceptibles de 

identificarse de manera indubitable para que la rescisión pueda 

perjudicar a terceros se requiere que la cláusula se haya inscrito en 

el Registro Público con lo cual por aplicación del principio de 

publicidad registral de los actos y contratos inscritos en el Registro 

Público, no pL1eden los terceros invocar ignorancia o desconocimiento 

de los mismos, il.denú s de interpretar este articulo respecto a estas 

fracci~mes, q1.1e procede la rescisión en perjuicio de un tercer 

adquirente, a pesar de que no se inscriba en el Registro Público, si 

por los medios ordinarios se demuestra la mala fe de éste, que 

consiste en el conocimiento de la venta del inmueble o mL1eble 

susceptible de identificarse de manera indLtbitable con anterioridad a 

la adquisición, pero si no hubiere mala fe del tercer adquirente y la 

clá.usula no estuviera inscrito en el Registro Público la venta será 

perfecta y el vendedor tendrá que pagar al comprador con reserva de 

dominio darías y perjuicios conforme al articulo 1949 del Código Civil, 

es decir, la compraventa con reserva de dominio =ólo surtirá efectos 

entre la.s pa.rtes cuando no se inscriba en el Registro Público. 

Por lo que hace a la fracción III, diremos q•Je: No surtirá 

efectos contra tercero la rescisión en caso que la reserva de dominio 

cuando se trata de bienes muebles que no pueden identificars.e 

indubitablemente, pudiendo las partes contratantes pactar la rescisión 

de la venta por falta de pago ~ntegro del precio, pero esta cláusula 

no P.odrá producir efectos contra tercero de buena fe que hubiere 

adquirido en estas condiciones. 
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Dl Situación Jur1 di ca de las partes en caso de 

incumplimiento en la compraventa con reserva de dominio. 

l/eremos ahora las obligaciones que, respectivamente, tienen 

las partes en esta modalidad de la compraventa de donde apreciaremos 

la situación jur1 dica de las mismas, en caso de incumplimiento. 

al.- El comprador considerado como arrendatario. 

El artl culo 2315 establece: "En la venta de que habla el 

.articulo 2312, mientras que no pasa la propiedad de la cosa vendida al 

comprador, si este reéibe la cosa será.considerado como arrendatario 

de la misma". 

Segt'..tn Rojina Villegas "La Suprema Corte de Justicia, 

interpretando contratos con reserva de dominio en los que se dec:i a, de 

at:uerdo con el articulo 2315, que el comprador al recibir la cosa 

ser! a arrendatario, se estim6 en una ejecutoria que habi a una doble 

modalide.d: compraventa con reserva de dominio con una condición 

suspensiva, y arrendamiento bajo condición resolutoria consistente en 

el pago de cierto número de rentas; es decir, entretanto no se paga el 

precio hay una venta con reserva de dominio, sujeta a una condición 

suspensiva; pero como al mismo tiempo el comprador recibe la cosa como 

arr!?ndatario, este contrato comienza a surtir sus e-Fectos, pero 

depende de una condic:i6n resolutoria que consiste en el pago de X 

número de re:itas. CL1ando el arrendatario cL1mple dichas prestaciones, 

c:on el pago de la última se resuelve el contrato de arrendamiento, y 

al mismo tiempo, se cumple la. condición suspensiva de la que dependía.·· 
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la trans-ferenda de la propiedad" <53>; sin embargo, esta interpretación 

nos atrevemos a. estar en desacuerdo ya que nuestra opinión es que 

.ja!l'.is llega a existir un contrato de arrendamiento entre las partes; 

que la intención del legislador -fue considerar al ccmprador como 

arrendatario desde que 6ste entra en posesión de la cosa y, (<.>.demás no 

se ha cumplido con la condición suspensiva¡ no cuando se presenta el 

caso de rescisión en caso de incumplimiento; pero, que la designación 

legislativa del comprador como arrendatario, es desatinada, ya que se 

considera aplicable antes o después de la rescisión. 

Esta designaci6.n de arrendatario que hace el mencionado 

. articulo es meramente supletorio de la voluntad de las partes, que el 

ánimo inequi vaco de las partes celebrantes del contrato de compraventa 

con reserva de dominio, es trans-ferir el dominio de la cosa y de 

ninguna m'-'.nera celebrar un arrendamiento; y que; en la compraventa de 

que trata este estL1dio, el pacto de reserva de dominio no tiene mt>.s 

objeto que el de garantizar .el.pago del precio al vendedor. 

No podemos aceptar el argumento de que el articulo citado 

implica la e:dstencia simultánea de un contrato de arr-endamiento con 

la compraventa con reserva de dominio, porque ésto ser! a suponer que 

al estipular que se considera al comprador como arrendatario, implica 

que el vendedor se considera como arrendador, y que el comprador no 

5610 tendrá obligaciones, sino también derechos de arrendatario, 

resultados que el Codigo Civil en ningún momento prevé. Nos parece 

53Ro;'i.na Vi i to6=· Obra citada, Tomo Sexto Contratos, l'otwnen t pá11s . 
. 3,60 y ::;i..s. 
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que la intención del legislador no hLtbiese sido constituir Ltn contrato 

de arrendamiento simult~neo, u otorgar al comprdor los derechos de un 

arrendatario, pues no se hubiere limitado a considerarlo como 

arrendador, cosa que, como ya se dijo, en ningún momento prevé. 

En cuando al articulo 2311, la designación del comprador como 

arrendattario en caso de rescisión, no es necesaria para fundar su 

c¡bligaci6n de restituir la cosa al vendedor, y tampoco es necesaria 

dicha designación para fundar la obligación del comprador de pagar en 

alquiler o renta al vendedor como retribución por el uso de que el 

primero hizo de la cosa, es decir dicho precepto no es necesario que 

establezca "renta o alquiler" sino "retribución por el uso". 

Sin embargo, se encuentra una posible justificación para 

considerar c>.l comprador como: arrendatario 56 lo a partir del momento 

en qLte recibe la cosa y no al momento de rescindir el contrato¡ nos 

referimos a la aplicación de ciertas obligaciones del arrendatario 

relativas c>.l cuidado y conservación de la cosa, según lo dispuesto en 

los siguientes articulas del Código Civil: 

"Art. 2425.- "El arrendatario esU obligado:... III.- A 

servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la 

naturaleza y destino de ella". Art. 2441.- "El arrendatario no puede, 

sin consentimiento expreso del arrendador, variar la forma de la cosa 

arrendada; y si lo hace debe, cuando la devuelva, restablecerla al 

estado en que la reciba siendo, además, responsable de los d.?Í'Íos y 

perjuicios". Art. 2419. "El arrendatario está obligado a poner en 

conocimiento del propietario, el más breve término posible, toda 

usurpación o novedad dal'íosa que otro haya hecho o abiertamente prepare 
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en la cosa arrendada, sopena de pagar los dal'íos .Y perjuicios que cause 

con sLt omisión. Lo dispuesto en este articulo no priva al 

arrendatario del derecho de defender, como poseedor, la cosa dada en 

arrendamiento". y Art. 2440.- "El arrendatario que va a establecer en 

la finca arrendada una industria peligros, tiene obligación de 

asegurar dicha finca contra el riesgo probable que origine el 

ejercicio de esa industria". Lo que se desprende que lci. imposición de 

dichas obligaciones al comprador con reserva de dominio es muy 

justificada, porque la garant.l a qL1e representa para el vendedor con 

reserva de dominio el poder recuperar la cosa en caso de falta de pago 

.de su precio, podria llegar a ser materialmente inexistente si el 

comprador no las observa. 

Podríamos aventurarnos a opinar que el motivo principal del 

legislador, al redactar el.;:articu.lo 2315, fue fijar normas de cuidado 

y conservación para el caso.de una. nueva .forma de posesión, la del 

contrato con reserva de dominio, tal y como las tienen las formas de 

posesión ... Nuestra opinión se fLtnda en el hecho de qLte las de~s 

obligaciones del arrendatario no pueden ser aplicable al pacto de 

reserva de dominio. 

Podemos coni::!Ltir diciendo qLte no encontramos necesario ni 

conveniente considerar al comprador como arrendatario para determinar 

derechos y obligaciones de las parte en el caso de la rescisión en 

t.t. rmi nos del articulo 2311, ni tampoco encontramos qLte el artl culo 

2315 es constitutivo de un contrato de arrendamiento simultáneo y 

alternativo con el de compraventa con reserva de dominio, o 

consti.tutivo de las .obligaciones de un arrendador en el vendgdor. Más 
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bien enr.:ontr.amos el a>.rticulo 2315 como constitutivo para el comprador 

con reserva de dominio, en forma supletoria, y en lo que no 

contra.viniere la naturaleza del contrato de. compraventa con reserva de 

dominio, en las obligaciones del arrendatario para el cuidado y 

conservación de la cosa, m~entras el comprador tenga la cosa en su 

poses.i6n sin haber adquirido la propiedad de la misma, o sea, a partir 

de que recibe la cosa y hasta qL1e adquiere la propiedad de esta, o 

hasta que el vendedor la recoja porque no le haya sido pagado SLI 

precio en la forma pactada. 

bl.- Pacto que fija la renta y el demérito como equivalente 

a los <>.bonos pag2.dos. 

Es práctica casi invarfable convenir con la compraventa a 

plazos con reservci. de dominio para el caso de que el vendedor recupere 

la cosa por i ncump 1 imiento en el pago por parte del comprador,· que 

establece que rescindido el contrato las partes deben de restitui1·se 

las prestaciones, en este caso, la renta y deterioro o ambos conjunta 

o proporcionalmente, quedan anticipadamente calculados como 

eqLlivalente al total de los abonos cubiertos hasta el momento de la 

rescisión. La mecánica del pacto consiste en que las partes, 

apegtl ndose. al te): to del cita do articulo, designan de común acuerdo un 

perito o peritos quienes en el mismo acto -Fijan tal renta o dem3rito, 

lo cual es aceptado por las partes. 

El .vendedor exige el pacto de renta o del!Prito, porque tal 

pacto constituye serio acicate para el cumplimiento del comprador, ya 

que a este ú'ltimo, no obstante haber disfrutado y deteriorado la cosa, 

generalmente le result.:;1 inc:osteable perder las cantidades abonadas, 
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adem:.,s de perder la cosa. Ya incumplido el contrato de compraventa 

por el comprador, surgen -::itras ventajas para el vendedor; si el 

comprador dese et transar, el pacto constituye al vendedor en Llna 

posición de fuerza para imponer términos y condiciones, y si, como 

sL1cede frecuentemente en la práctica, el comprador regresa la cosa 

voluntaria y extrajudicialmente dando por perdidos sus abonos, 

entonces el pacto da t1 tul o al vendedor para quedarse con el monto de 

los abonos. 

Con relación al pacto de renta y derrérito, bien conocidos 

son los resultados inequitativos que pueden resultar de su aplicación, 

tanto para el vendedor como para el comprador. Por ejemplo, 

habiéndose o::ubierto :ibones casi en la totalidad del pn?cio de la cose>., 

y si la rescisión se. deb5! 2. !a mo1·a. del compr;:o.do1· en pagar uno de los 

. 1.'.llt.imos abonos,. resi.1lt:1ria injusto que el vendedor, aplicando el pacto 

de renta y._ demérito recogiere la cosa y que se quedara con el monto 

total de los a.bonos pagados por el comprador. Por otro lado, tal 

cpacto de renta. y demt:rito también resulta injusto para el vendedor, si 

es qo_~e la rescisión sobreviene cuando el comprador ha cubierto 

únicament<: su primer abono, por lo que la cantidad del cual no alcanz:i. 

a resarcir al vendedor del derrérito desproporciona! que su.-Fre la cosa 

nueva por el sólo hecho de p:i.sar a manos del comprador. 

En let. práctic¿o., el comprador es el que generalmente necesita 

protección contra el resultado injusto del pacto de renta y derrérito, 

p•.1es como necesita de comprar "a crc~dito", es obvio que se encL!entra 

en si tL\acI6n de desventaja en relación con el vendedot·, el cual 

simplemente no le vende en abonos al comprador si éste na conviene en 
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términos del vendedor. Estos términos generalmente incluyen. el 

acuerdo del comprador para con la designación de un perito valuador 

que· estfl. al servicio del vendedor, para que value la renta y demérito 

en caso de rescisión. Es reiterativo apuntar que el comprador acepta 

dichps ·!=-órminos del vendedor porque, aparte de su necesidad de comprar 

"a cr6c!i to", en el momento de contratar, generalmente tiene la 

intención de pagar los abonos y conf1 a en hacerlo, pareciéndole el 

pacto de renta y el demérito meramente i ntracendente. Debido a su 

referida ventaja sobre el comprador, el vendedor generalmente fija 

como primer abono al precio, una cantidad conocida como "enganche", y 

muy superior a l=. de cada abono posterior. Le>. cantidad de este primer 

abono, adeoos de enge.nchar al comprador haciendo SLI inversión en la 

comprc>.venta lo suficiente como para hacer inconveniente cualquier 

incumplimiento de su parte, elimina SLI posibilidad del ya sel"íalado 

resul to>.do injusto que po>.ra el vendedor pL1eda tener el pacto de renta y 

·demérit.o, pues dicha cantidad cubre ampliamente el citado demérito 

desproporcional inicial. Para evitar esta situación de desventaja 

par<>. el comprador, a quien, generalmente no le quede. ros que convenir 

de e.ntemano en e.ceptarlo. Para tal efecto el art. 2495 del Código 

Civil del Estado de Morelos establece: "Cuando por un convenio 

e,nterior a la rescisión. o desde el contrato de venta, las partes 

estipulan que por concepto de alquiler o renta y por indemnización 

debida oi.l deterioro, 'el comprador perderá todo le:> que hubien;o 

anticipado a cuente. del precio, dicho contrato o estipulación serán 

nulos. Lo mismo ocurrirá cuando la valorización que se haga por las 

partes a la renta y al deterioro, equivalga a las prestaciones 
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entregade.s pC!r el comprador. En ambos casos, deberá se!" objeto de 

esti~ación pericial la renta y el deterioro". 

Encontramos deficiencias en este precepto, porque la nulidad 

a que se refiere son ¡:i,p 1 i cables únicamente en el casC! de qt.te se haya 

pactado que la indemnización equivalga a los abonos pactados por el 

compradc·r. Es obvio que se puede pactar una indemnización inferior a 

lo antes mencionado, con resultados seriamente inequitativos. 

Pasando al estudio del pacto de renta y dernJ>rito en nr_testro 

Código Civil, encontramos que no contiene disposición directa. sobre la 

determinación de la renta y el deoorito, más que la del articulo 2311. 

Por lo qLte hace a la posibilidad de pactar la cantidad de la renta y 

.el demtirito. en -Forma. i?.nticipada, es decir, en el momento de la 

celebración del contrato con reserva de dominio o con anterioridad al 

hecho que ocasione la rescisión del mismo, se reconoce válidez a lo 

dispu¡;¡sto en dicho precepto, al indicar la intención legisla.tiva de 

que el cálculo de la renta y dern!>rito deberia hacerse por peritos con 

posterioridad e.l hecho que motive la rescisión del contra.to, y na por 

las partes en el momento de celebrarlo. El art. 2311 establece al 

efecto~ " .•. ; pero al vendedor que hubiere entregado la cosa vendida 

puede exigir del comprador, por el uso de ella, el pago de un 

alq•_tiler o renta qt.te -fijarán peritos, y una indemnización, también 

fijada por peritos, por el deterioro que haya sufrido la cosa". Se 

dice que para que sea ju~to el resarcimiento entre las partes, el 

deterioro y la renta deben ser fijadas por peritos examinando el 

estado de la cosa tal y como resultó del uso que le dió el comprador, 

y no fijado en forma estimativa sobre lo que pudiera llegar a ser el 
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estado de la cosa en caso de rescisión, lo cual se presenta a 

resultados injustos.· Para tal efecto Rojina Villegas opina que "es 

aplicable el principio general de que no deben ser cumplidos las 

contratas sólo en los términos expresamente pactadas, sino de acuerdo 

con el principio de buena fe. Indiscutiblemente que en nuestro 

d9recho existe todo •_in sistema de equidad, de buena fe, de probidad en 

el cumplimiento e interpretación de los contratos y el juez podrá, a 

pesar de lo que hayan pactado las partes, considerando qL•.e es una 

consecuencia derivada de la buena fe y del espiritu del articulo 2311, 

sefíalar una reparación equitativa, que fijarán peritos según el uso y 

demérito de la cosa, para restituir al comprador las prestaciones que 

. (54) 
excedan el valor de esa reparación" 

Nuestra opinión es que el pacto de renta y demérito 

determinados por peritos, simultA.nea a la celebración del contrato de 

compraventa con reserva de dominio, es válido, pero en el caso de 

rescisión y según en el articulo 466 ere, el juez puede obviar el 

pacto respecto al demórito y calcular el denérito prudentemente, si se 

conside1·a que el pacto es inequit~.tivo en ese renglón. Por lo que se 

reconoce qt1e la redacción del art. 2311 es indiscutible respecto a la 

válidez del rn~mcionado pacto, pero si bien es dificil determinar la 

intención del legislador respecto al pacto, consideramos que éste se 

manifesta claramente en el art. 466 del e.P.e. al estipular que para 
1 

el caso de rescisión, el
1 

vendedor puede quedarse con la cantidad en 

54Ro;'t:na Vi tiee-o:s. Obra citada, Toma Sexto, Contratos l'ot1.1men t. pá6. 
371. 
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que el demérito está "Calculado en el contrato". Y si hay e:<cedente 

regresarlo al comprador. 

Lo que no es admisible es que el vendedor o perito determinen 

el deterioro anticipadamente de la cosa, porque esto es 

ilógico, no puede nadie calcular el deterioro de 

totalmente 

la cosa 

e.ntic ipadamente, por lo que si bien es cierto, si es vá 1 ido dicho 

pacto, siempre se tendrá que apelar al buen Juicio del Juez para 

obviar dicho pacto. IArt. 466 de C.P.C.I 

cl .­

prestaciones. 

Obligación de las partes de restituirse las 

Con-Forme al art. 2311 que establece: "Si se rescinde la 

venta, el vendedor y el comprador deben de restituirse las 

prestaciones qLte se hubieren hecho; pero el vendedor que hubiere 

entregado la c!:lsa vendida, pL1ede exigir del comprador, por el uso de 

ella, el pago de un alquiler o renta que -Fijarán peritos y una 

indemnización, tambii1-n -Fijada por peritos, por el deterioro que haya 

su-Frido la cosa. 

El comprador que haya pagado parte del precio, tiene derecho 

a los intereses legales de la cantidad que entregó. 

Las convenciones que impongan al compradm· obligaciones más 

onerosas que las e>:pres:idas, serán nulas". 

Respecto al primer párra-Fo de este articulo, ya se vió en el 

plinto anterior que el pacto que -Fija la renta y el demérito de la 

cosa, como equivalente a los abonos pagados, debe hacerse en el 

momento de la rescisión que -Fijarán peritos, es decir, como el 

comprador no puede devolver el uso de la cosa objeto del contrato es 
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obvio que se le cobrará una renta y una i ndemni zac ió n por el 

deterioro que hay::i. sui'rido la cosa, que serán -Fijados por peritos, 

pero aún el juez podr·á calcularlos de manera prudente con-forme al 

articulo 466 de C.P.C. <Es obvio que el juez resuelva prudentemente, 

debe basar su resolución a -Fuerza en un peritaje>, esto es en base al 

último párrai'o del articLtlo en mención, que establece: " ••. Las 

convenciones qLte impongan al comprador obligaciones mas onerosas que 

las expresadas serán nLtlas". En resumen, el comprador debe devolver 

la cosa objeto del contrato; as1 como pagar el alquiler o renta de la 

cosa, además una indemnización por el deterioro que haya sui'rido la 

cosa, estas dos últimas -Fijadas por peritos. En cuanto al vendedor, 

debe de devolver los abonos recibidos oos un interés legal, qL1e 

con-Forme al art. 2395 es del 9X anual, todo esto en relación al art. 

2239 que establece: "La anulación del acto obliga a las partes a 

restituirsse mLttuamente lo qLte han recibido o percibido en virtud o 

por consecuencia del acto anulado". 

Para el jurista Headrick W. el mecanismo es el siguiente 

"despuós del incumplimiento, el comprador debe de devolver la cosa en 

el estado que se encuentre y pagar por el uso que hizo de el la una 

renta y una indemnización por el deterioro -Fijados por peritos. En 

cambio debe de recibir la cantidad que haya entregado al vendedor a 

cuenta del precio con los intereses al tipo legal"< 55> 

55Headrick, William.. Revista de la Facultad de Derecho, UNAH. Toma 
XIV, Julio-Septiembre !964, número 55, pás. 695. 
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El.- Formalidades del contrato de compraventa con reserva de 

dominio. 

En cuanto a la formalidad del acto juri dico que se trata 

haremos algunas consideraciones relacionadas con la forma en general 

en los contratos la cual es una garanti a indudable para los intereses 

públicos y privados, pues de ser todos los contratos puramente 

consensuales, esos intereses que deben de ser juri dicamente tutelados, 

quedari an a merced de la suerte o de la mala fé de lci.s personas; 

ademAs de que al revestirse de determinadas formalidades a las 

declaraciones de voluntad, se llegan a producir con mayor eficacia los 

efectos que se han deseado que se produzcan, o conforme a 

naturaleza del acto, sin que con ésto se pretenda 

la propia 

llegar a 

obstaculizar l ci. marcha general de los negocios en lo que se precisa 

mayor facilidad y expedición para que se lleven a cabo desde luego, 

pues algLmas veces basta, y lo que importa es la manifestación de 

voluntad se haga sin que sea tr·ascendental, que se le revista de 

determinada forma, puesto que la ley sólo requiere que se exteriorice 

esa voluntad, ya sea en forma expresa o tácita cL'.yo principio lo 

regula el articulo 1803 de la forma siguiente, "El consentimiento 

puede ser expreso o tácito. Es expreso cuando se manifiesta 

verbalmente, por escrito o por signos inequi voces. El tácito 

resultará de hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen a 

presumirlo, excepto en, los casos en que por la ley o por convenio de 

voluntci.d debe maní festarse e>:presamente". 

Puede haber también contratos consensuales que son aquellos 

para cuya vá 1 i dez no requiere forma determinada, dejándose en libertad 
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a los contratantes, a este respecto, rige el principio de 

ccmsensual i d<>.d consagrado en los arti culos siguientes: 1796. - "Los 

contratos se perfeccionan con el mero consentimiento, excepto aqLlellos 

deben revestir Llna forma establecida por la ley ••• " y 1832.- "En los 

contratos civiles cada uno se obliga en la manera y té1·minos qlle 

aparezca qLle quiso obligarse, sin que para la válidez del contrato se 

requieran formalidades determinadas, fuera de los ca:os expresamente 

designados por la ley". 

E:dsten contratos formales, son aquel los que deben revestir 

determinada forma, es decir, la voluntad debe ser manifestada de la 

manera que la ley exige, so-pena de nulidad del acto juridico y cuya 

nulidad será. relativa, al tenor de los. siguientes preceptos: ArticL\lo 

1795.- "El contrato puede ser invalidado:... IV.- Porque el 

consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley 

establece, articL1lo 222B.- "La falta de forma establecida por la ley, 

si no se trata de actos solemnes, asi como el error, el dolo, la 

violencia, la lesi6n y la incapacidad de cualquiera doa los aL1tores del 

acto, produce la nulidad relativa del mismo". 

Por último, tenemos los actos solemnes en donde la ley e:<ige 

la voluntad se exteriorice en determinada forma, cuya forma es 

consi d:.>reo.d::1 como elemento esencial del contrato, por tanto, su falta u 

omisión se sanciona como inexistente, ya se dijo que conforme al 

articulo 2249 la comprav~nta es consensual y que se perfecciona por el 

mero consentimiento de las pa.rtes por lo que la venta es perfecta 

desde que las misnas están de acuerdo en la cosa y precio. <No en el 

supuesto d:t venta con reserva de dominio). 
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Sin embargo, se hace notar que en ciertos casos existen 

determinadas -Formalidades para esta clase de contratos; efectivamente, 

la exigencia de forma para el contrato en referencia proviene de los 

siguientes art1 culos: 2317 qL\e establece: "Las enajenaciones de bienes 

inmLlebles cuyo valor de avalúo no exceda al equivalente a trescientos 

sesenta y cinco veces el salario ~nimo general vigente en el D.F. en 

el momento de la operación y la constitución o transmisión de derechos 

reales estimados hasta la misma cantidad o que se garanticen un 

eró di to no mayot· de dicha suma, podrán otorgarse en documento pd vado 

firmado por los contratantes ante dos testigos cuya firmas se 

ratifiquen ante notario, jL1ez competente o Registro Público de la 

Propiedad •.• " y 2320: "Si el valor de avalúo del inmueble excede de 

trescientos sesenta y cinco veces el salario m1nimo general vigente. en 

el D.F. en el momento de la operación, su venta se hará en escritura 

pública, salvo lo dispuesto en el articulo 2317". Estos arti c:ulos 

fueron derogados por el articulo 78 de la Ley del Notariado del D.F., 

publicado en el D. o. de la F. el 8 de enero de 1980, que establece: 

"Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor, según avalúo 

bancario sea mayor de treinta mil pesos (treinta nuevos pesos) y la 

com;titución o tre.m;misión de derechos ree.les estimados en más de esa 

suma o que garanticen un cródito pot· mayor cantidad que la mencionada, 

deberán constar en escri tL1ra ante notario • .," 

No obstante lo anterior, ya que en la especie de contrato C:Lte 

se examina, no se transmite la propiedad de la cosa materia del mismo, 

ni se constituyen o transmiten derechos reales, pero teniendo en 

cuenta qL\e el legislador compredió dentro del cap1 tulo de compraventa 
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en general, la de reserva de dominio debe inferirse que tratándose de 

bienes inmuebles y bienes muebles susceptibles de identificarse de 

manera indubitable enajenados con reserva de dominio el referido 

contrato debe otorgar·se ante Notario, porque as1 se acredita de manera 

-Fehaciente e indubitable la forma y términos en que cada una de las 

partes se obligó, porque para que la reserva de dominio opere con 

relación a terceros, deber·á inscribirse en el Registro Público, como 

lo disponen los articulas 2310 y 2312, en el cual se determina que el 

pacto de compre.venta con 1·eserva de dominio sólo poducirá efectos 

contra tercero, si se inscribe en el Registro Público, que :ólo serán 

inscribibles los bienes inmuebles y muebles ql1e sean susceptibles de 

identi-Ficarse de manera indubit"l'~.- con·forme a las -Fracciones I y II 

del articulo 2310 este en relación con el 2312, si se trata de bienes 

muebles que no sean susceptibles de identi-Ficarse y que por lo 

mismo, su venta no puede registrarse, los contratantes podrán pactar 

la rescisión de la venta por -Falta de pago del precio; pero esa 

cláusula no producirá efectos contra tercero de buena fé, fracción III 

del citado articulo 231(1. 

En relación con el procedimiento para demandar el 

cumplimiento del contrato, se regula en el C.P.C. en el Titulo 

S!rptimo, Cap1 tulo II, secciones I y II, aderos de re-Fer irse e.l juicio 

ejecutivo, se refiere a la acción rescisoria y al juicio sumario 

ejecutivo, determinado espec1 ficamente en cada caso, la ·Forma de 

proceder por esas vías.· 

Su inscripción en el Registro Público de la Propiedad. 

Esta institución se estableció para dar publicidad legal a 
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determinados actos, los cuales la ley obliga que sean inscritos y si 

bien es cierto que tal requisito no es necesario para sLt válidez, si 

es fundamental para qL\e tales actos surtan efectos con relación a 

terceras personas ei-:trafías al 2.cto que se insct·ibe. 

Dich2. institución cumple la función de proteger y dar 

seguridad a quienes tengan derechos registrables sobre bienes 

inmuebles y bienes muebles susceptibles de identificación plena, por 

lo que conforme cil articulo 2310 del Código Civi 1 y 443 del C. P. C., 

que establecen respectivamente: Que cuando los bienes sean inmuebles 

o muebles susceptibles de i dent i-ficarse i ndubi tablamente, para que el 

pacto con reserva de dominio surta e-fectos contra tercero debe 

inscribirse en el Registro Público. Y que motivan ejecución los 

documentos públicos que hacen prueba plena y los privados reconocidos 

ante notario o autoridad judicial, por tan~o la reclamación del 

cumplimiento del contrato de compraventa con reserva de dominio 

concertados bajo condición resolutoria del pago del precio total o 

parcial, es procedente en la via ejecutiva civil con relación a los 

·articulos 465 y 466 del C.P.C., que establecen: 

Art. 465.- "El contrato de compraventa concertado bajo la 

condición resolutoria de falta de pago total o parcial, da lugar a la 

acción ejecutiva para recuperar la cosa vendida y al acreedor consigna 

las prestaciones recibidas del demandado con la reduce: ió n 

correspondiente al del!Prito de la cosa, calculado en el contrato 

prudentemente por el juez". Art. 466 "Procede también 12. acción 

ejecutiva para recuperar, bajo las mismas condiciones indicadas en el 

articulo anterior, el bien que se enajenó con reserva del dominio 
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hasta la total soluc:i6n del prec:io". 

F>.- Riesgos de las partes, si el bien perece antes del 

término en la compraventa c:on reserva de domini~. 

Hemos visto que como resultado inmedi<.>.to de la celebración de 

la compraventa a plazos c:on reserva de dominio, generalmente la cosa 

pasa al poder del comprador y el precio de esta queda pendiente de 

pago. Ahora bien, estando en estas circunstancias, si la casa vendida 

se pierde o se deteriora por caso fortuito, ¿para quien son esos 

riesgos, para el vendedor o comprador?. En base al articulo 2111, que 

dispone: "Nadie está obligado al caso fortuito sino cuando ha dado 

caL\Si?. o contribuido a 61, cuando ha aceptado expresamente esa 

responsabilidad o cuando la ley se la impone". Esta disposición 

permite que el riesgo de deterioro por caso fortuito sea impuesto al, 

vendedor;, pero trai:j.ndose de t"iesgo de pórdida por caso fortuito, nos 

deja con la necesidad de buscar alguna disposición legal que imponga 

tal riesgo al comprador, pues no podemos imponérselo cuando éste no lo 

haya aceptado e:-:presamente. 

Buscando.alguna disposición legal que imponga el riesgo de 

pérdida por caso fortuito al comprador, y siendo que el contrato de 

c!:lmpraventa. con reserva de dominio está supeditado e. una c:ondict6n 

suspensiva., nos dirigimos primere.mente al articulo 1948, frac:c:iones I 

y III, que establecen: "Cuando l~ obligaciones se hayan contraí~o bajo 

condición suspensiva, y pendiente ésta, se perdiere, deteriore o bien 

se mejore la cosa que fue objeto del contrato, se observ<.>.rán las 

disposiciones siguientes: I.- Si la cosa se pierde sin culp~ del 

deudor, quedará e:<tinguida la obligación; ••• III .- Cuando la cosa se 
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deteriore sin cL!lpa del deudor, éste cumple sLt obligación entregando 

la cosa al acreedor en el estado en que se encuentre al cumplirse la 

condición •..• "; según nuestra interpretación, esta disposición esta 

redactada para el caso de que el deudor, es decir el vendedor, 

obligado incondicioni?.lmente a transmitir el dominio al comprador, ha 

retenido la cosa en SL! posesión, lo cual no es el caso en el contrato 

que se trato:>., por tanto no resuelve dicho problema. 

Siendo que el contrato de compraventa con reserva de dominio 

contiene una obligación de dar que importa la transmisión de la 

propiedad de la cosa, buscando la. respuesta en el articulo 2017, 

fracciófl V, que establece: "En los casos que la obligación de dar cosa 

cierto importe la traslación de la propiedad de la cosa, y se pierde o 

deteriora en poder del deudor, se observarán las reglas siguientes: ••• 

V.- Si la cosa se pierde por caso fortuito o fuerza mayor, la 

obligación queda sin efecto y el dueflo sufre la pérdida, a menos que 

otra cosa se haya convenido". Sin embargo, esta disposición tampoco 

solLtciona nuestro problema, pues está expresamente redactada para el 

ca.so de que le. cosa se pierda o se deteriore en podet· del deudor, o 

sea el vendedor, o sea no es el caso de la compraventa que se estudia. 

Pase.mas a estudiar la posibilidad de que el riesgo de pérdida 

fortuita sea impuesta al comprador por alguna disposición relativa a 

la comp1·aventa con reserva de dominio. La única disposición que 

encontramos relacionada es la del articulo 2315, (que ya se vio) que 

considera como arrendatario al comprador con reserva de dominio que 

haya recibido la cosa vendida. Si el comprador es considerado 

arrendatario, simplemente se confirma el riesgo de la cosa por caso 
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fortuito es para el vendedor, pues el articulo 2468 esteo.blece: "La 

pérdida o deterioro de la cosa alquilada, se presume siempre a cargo 

del arrendatario, a menos que él pruebe que sobrevino sin culpa suya, 

en cuyo caso será a cargo del arrendador". Sin embargo, debe tomarse 

en cuenta que dicha regla no puede ser aplicable al problema de par&. 

·quién son los 1·iesgos de la cosa. Esto es porque el comprador no 

tiene fundamenteo.ci6n eo.lguna para ejercer la acción rescisoria. en el 

caso de qL\e la CQSO'. que está en su poder perezca o se deteriore por 

caso fortuito. 

En vista de lo anterior, y de 

general de derecho de que la cosa perece 

domi.no, llegamos a la conclusión que 

acuerdo 

para su 

dentro 

con el principio 

duel"ío, res perit 

de nuestro derecho 

positivo, y específicamente en el citado articLtlo 2111, interpretado 

estrictamente, el riesgo o pérdida de 1:1 cosa quede>. con su due!'ío, el 

vendedor. En nuestra opinión este resultado es contrario a la 

naturaleza del contrata de compraventa con reserva de dominio, que el 

comprador ha recibido la cosa y que consecuentemente es inequitativa. 

Estimamos que el resultado que nuestro derecho positivo da al 

problema del riesgo de pérdida de la cosa, es injusta, y sostenemos la 

opinión fundada en el principio de equidad, de que los riesgos de 

p6rdida y deteriora de la casa vendida con reserva de dominio, 

pendiente de condición, y en poder del comprador, son 

indiscutiblemente del comp1·ador. 

Considera.mas al igual que Borrell y Soler que los riesgos 

deben ser para el comprador, porque el 6nimo de las partes al celebrar 

el contrato es transferir el dominio de la cosa y, por tanto, de 
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transferir los riesgos, frutos y mejoras de ésta; porque en el 

contrato que tratamos, el vendedor se reserva la propiedad únicamente 

como medio de garantí a, para lo cual se desprende condicionalmente del 

dominio de la cosa, pero el cumplimiento de la condición depende 

exclusivamente de la voluntad del comprador, el cual en cualquier 

momento puede convertirse en duefío absoluto mediante el pago del 

. (56) 
precio porque cumplida la condición, sus efectos se retrotr?.en al 

día que 5e constihtyó la obligación sin ulterior declaración de 

voluntad de las partes; porque el vendedor no puede enajenar ni grava.r 

la cosa; y porque el comprador, teniendo el uso y goce e:{clusivo de la 

cosa, es el que puede prevenir los riesgos, función que, en el tipo de 

venta de que tratamos, el vendedor. está imposibilita.do de atender. 

Como consecl\encia con 11:i ante1·iormente expuesto, debe ser 

entendido que el vendedor con reserva de dominio no puede modificar el 

estado de la cosa ya en posesión del comprador, y que, salvo lo 

dispuesto en los. articl\los, del D!>digo Civil, 2425, Fracción III, 

2440, 2441 y 2419< 57>; para la conservación de la cosa, el vendedor no 

tiene derecho a limitar el uso y disfrute que el comprador haga en la 

cosa, ni a impedir que éste la traslade a otro punto geográfico. 

A mayor abi_mdancia en la válidez de nuestra opinión dentro 

del grupo de n&.ciones que a regulado este>. situación de los riesgos 

encontramos que el articulo 1523 del Código Civil !tal iano y del 

56¡.-.~=e Borrei i y Soler. "Et Contrato de Compraventa se6ún el Códi.60 
Ci'.-ui i Espaf'íol ". Edi. torial Bo::::ch, Barca lona 1052, pá<J. 71. 

57
Véaso articulos 2425, Frac. !ll, 2440 y 2419 del Códi.60 Civil. 
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C6digo, Civil Cubano citados por el jurista J. Alfaro Ricardo que dicen 

respectivamente: "Traslación de propiedad y de los riesgos. En ventas 

a plazos con reserva de propiedad, el comprador adquiere la propiedad 

de la cosa con el pago del último abono al precio pero asume los 

riesgos desde el.momento de la entrega". y "A partir de la fecha de 

tradición los riesgos de la cosa corren por cuenta del comprador, 

mientras el vendedor no haya recuperado la posesión de ella <59 >; y el 

articulo 466 del Código Civil Aletro.n establece: "Con la entrega de la 

cosa vendida pa.sa al comprador el riesgo de la pérdida fortuita y de 

un menoscabo fortuito. Desde la entrega corresponden los provechos al 

comprador. y él soporta los cargos de la cosa"; por lo que es necesario 

reglamentar esta situación de los riesgos, c:omo se propondrá en el 

· c:ap1 tul o siguiente. 

58Dr. J. Atfaro Ricardo. "Revista Cubana de Dorecho" Enero-Harzo 1947 
No. t, pál!f. 28. 
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CAPITULO IV 

LA REAL NATURALEZA JURIDICA Y REGLAMENTACION DE LA COMPRAVENTA CON 

RESERVA DE DOMINIO EN UN CAPITULO UNICO. 

A).- Diferencias de la compraventa con reserva de dominio con 

ot1·os c:ontratos. 

Propiamente no podemos decir que el contrato de compraventa 

con reserva de dominio, como modalidad de la compra venta se presta a 

confusiones, con relación a otros contratos; ya que, es un contrat!J 

SLti-géneris, pe1·0 si tiene algunas semenjanzas con otros que E6lo son 

eso, por eso trataremos de estudiar las diferencias entre el contrato 

que analizamos y los que miis se le parecen: 

a).- Diferencias de la compraventa con reserva de dominio con 

la compraventa en abonos. 

Partiremos del supuesto de que en ambos contratos, por lo 

general, se entrega la cosa al c:omprador, sin que este haya pagado 

totalmente el precio convenido. 

En la comp1·aventa con reserva de dominio el vendedor no 

trasmite de inmediato la propiedad de la cosa, lo cual se verifica 

hasta que el comp1•ad01· hay2. pagado totalmente el precio convenido o se 

h'-lya cumplido el plazo para que aqué 1 hubiese sido satisfecho. En 

este último supuesto no se trasmitirá la propiedad, si es que no paga 

el precio total de la cosa vendida. De tal maner='. que aunque la 

compraventa existe, no hay trasmisión inmediata de propiedad. 

En la compraventa en abonos la cosa se entrega de inmediato y 

el pago se hace en abonos, recibiendo la cosa el comprador en calidad 
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de propietario, dado que el dominio se le trans-Fiere generalmente al 

momento de celebrar el contrato, y decimos generci.lmente toda vez que 

tratándose de cosas en género, la transmisión tiene lugar cuando la 

cosa se hace cierta y determinada con conocimiento del comprador. 

Ahora bien, la transmisión de la propiedad se verifica en el mismo 

instante de la celebración de esta clase de contrato, pues de acuerdo 

con los .?.rticulos 2249 que establece: "Por regla general la venta es 

per-Fecta y obligatoria para las partes cuando se han convenido sobre 

la cosa y SLt precio, aunque la primera no haya sido entregada, ni el 

segundo satis-Fecho"' como se desprende de este articulo la cosa le 

pertenece a! comprado1- aún cuando no le haya entregado y a pesar de 

que no haya satis-Fecho el precio, veri-Fic:ándose la traslación de la 

propiedad por el mero efecto del contrato. 

Por tanto, en el contrato de compraventa en abonos, el 

comprador obtiene la propiedad de la cosa y puede efectuar todos los 

actos derivados del dominio, como el uso, goce y libre disposición de 

la cosa, incluso puede gravarla o enajenarla, lo que no sucede en la 

compraventa con reserva de dominio, en la cual el comprador no puede 

disponer de la cosa con la misma libertad que en la compraventa en 

abonos, sino hasta que haga el pago total del precio que es cuando por 

tal circunstancia adquiere plena propiedad de la cosa, materia de la 

compraventa. 

b).-- Di-Ferencias en la compraventa con reserva de dominio y 

el arrendamiento. 

Por lo que respecta a la similitud aparente que pudiera 

existir entre el contrato de compraventa con reserva de domino Y el de 

arrendamiento, se desprende de la incongruencia de parte del 
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legislador al indicar en el artl culo 2315 que mientras que no pase. la 

propiedad de la cosa vendida al comprador, si éste recibe la cosa será 

considerado como arrendatario de la misma. 

Hay que hacer notar que el contrato es con-fundido en el 

precepto legal que se cita en articulo 2398, por medio del cual las 

dos partes contratantes se obligan red procamente, una a conceder el 

uso o goce temporal de una cosa y la otra a pagar por ese uso o goce 

un precio cierto. 

La diferencia principal que existe es que, en la compraventa 

con reserva de domino el vendedor se obliga a transmitir la propiedad 

de una cosa o un derecho y en el contrato de arrendamiento el 

arrendador no está sujeto a esta obligación, puesto qLte la cosa se 

concede al arrendatario, no a titulo duef'io; sino que se otorga el uso 

y goce temporal de la cosa, es decir, el arrendatario recibe la cosa 

no con el ánimo de convertirse en propietario, sino que una vez 

terminado el plazo del contrato tiene la obligación de devolver la 

cosa al arrendador. Mientras que en la compraventa con reserva de 

domino el comprador si recibe la cosa con el propósito de llegar a ser 

due~o de la misma a cambio de un precio determinado que debe pagar. 

E:-:iste otra semejanza entre ambos contratos por lo que hace o>. 

la forma de pago; tal semejanza consiste en que en el arrendamiento se 

estipulan pagos periódicos y en el contrato con reserva de domino 

puede suceder lo mismo, con la salvedad de que en óste, la suma. de los 

pagos periódicos vienen a ser el pago total del precio. 

Asimismo, los pagos que hace el arrendatario, son sólo a 

cambio del uso y goce del objeto y en caso de rescindirse el contrato 

no tiene derecho a que se le devuelvan los pagos que haya hecho. En 
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c:ambio en la compraventa can reserva de dominio, el c:omprador tiene 

derecho <.>. qlle se le devL1elvan las cantidades qL1e haya pagado a c:Llenta 

del prec:io, con dedL1cci6n del dertérito y renta en los tórminos del 

arti c:ulo 2311 del Código Civil. Otra semejanza es que el arrendador, 

cumplido el plazo para terminar el contrato de arrendamiento rec:upera 

la cose. objeto del contrato <artl c:ulo 2483 frac. I), y en le. 

compraventa con reserva de domino el vendedor cumplido el plazo pare. 

que se de la c:ondici6n suspensiva; es dec:ir, para que el comprador 

pague el precio total de la cosa objeto del c:ontrato, en el supL1esto 

ce.so que no lo pague, el vendedor conforme al artl culo 466 del Código 

de Procedimientos Civiles y 1949 y 2311 del Código Civil, pllede 

recuperar la cosa objeto del c:ontrato <59 >. 

Bl. - La Real Naturaleza Jllri di ca de la Compraventa con 

Reserva de Dominio. 

El C6 digo Ci vi 1 vigente en sus arti c:ulos 2312 al 2315 

reglamenta a la compraventa con reserva de domino. 

El arti cL1lo 2312 establece: "Puede pc.>.c:tarse válidamente Qlle 

el vendedor se reserve la propiedad de la cosa v~ndida hasta que SLI 

precio haya si't;!o ps.gado ••. "; el pacto de reserva de domino se pL1ede. 

estipuls.r CLtandÓ la venta en abonos se refiere a bienes inmuebles o 

bienes muebles que sean susceptibles de identifica1·se de manera 

indubitable, debiendo inscribirse en el Registro Público de la 

Propiedad, para que el pacto pueda surtir efectos contra terceros; de 

acuerdo con el segllndo párrafo del articulo 2312, en relación con las 

59. Véase a.rlicutos 23t1 y 1949 det Códi6o Civit y 466 det C6di6o do 
Procedi~ienlo~ Civite~. 
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fracciones I y I1 del 2310 del C6 digo Civil y 61 fracs. II y I II, 66 1 

67 68 y 69 del Reglamento del Registro Público .de la Propiedad del 

D.F., publicado en el Diaria Oficial de la Federación el di.a 5 de 

agosto de 1988 <bOl; si el pacto de reserva de domino se refiere a 

bienes muebles, que no sean susceptibles de identificarse 

indubitablemente y que en consecuencia, su venta no pueda registrarse, 

1 a cláusv.la 56 lo produc iá efecto entre los contratantes. 

El art1 culo 2313 establece una limitación al dominio del 

vendedor, cuando éste se reserva la propiedad de la cosa objeto de la 

compraventa y si se trata de bienes inmuebles la limitación se anotará 

al margen de su inscripción de propiedad y consiste en que no podrá 

enajenar la cosa a tercero mientras no se venza el plazo convenido 

para pagar el precia. Tratándose de bienes muebles el vendedor que no 

entregara la factura hasta el cumplimiento del pago, o bien, en el 

Registro Público Mobiliario, al calce del contrato respectivo, el 

registrador dejará constancia de los de.tos de inscripción y en la 

factura mencionará: la operación efectuada Carti culo 68 y 70 del 

Reglamento del Registro Público de la Propiedad del D.F.l. El 

contrato que· celebre el vendedor con un tercero, faltando al 

cumplimiento de su obligación de no enajenar la cosa, estará afectado 

de nL1lidad absolL1ta de acuerdo con lo que este.blecen los artl culos B, 

1830, 2226 del Código Civil, en relación con el articulo en 

comentario. 

Articulo 2314 en relación al 2311 que disponen 

60véase a.rlicutos 2310 y 2312 det C6diea Civit y 61 Fracs. 11 y 111, 
66, 67, 68 y 60 det Reeta.m.enlo det Reeislro Púbtico de ta Propiedad 
det D. F. 
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respectivamente: "Que en caso de que el vendedor recoge. la cosa 

vendida, porque no le haya sido pagado su precio se rescindirá el 

contrato y las partes deberán restituirse las prestaciones que se 

hubieren hecho; pudiendo exigir el vendedor que hubiere entregado la 

cosa, por el uso de ello, el pago de un alquiler o renta fijados por 

peritos, al igual que una indemnización por el deterioro que haya 

sufrido la cosa; a su vez el comprador que haya pagado 

precio, tiene derecho a exigir los intereses legales de 

parte de SL! 

la cantidad 

entregada; siendo nula las convenciones que le impongan al comprador 

obligaciones nñs oner·osas que las expresadas"; como podr1 a ser en este 

último caso, el de estipular en el momento de la celebración del 

contrato, el pacto que establezca el derrérito y la renta como pago por 

las cantidades abonadas en caso de r~scisión y no estipularlas los 

peritos en el momento de la rescisión. Y el articulo 2315 considera 

al comprador, mientras no se le trasmita la propiedad de la cosa, como 

un arrendatario de la misma si éste ha recibido : ~a cos¡¡. 

Los art1culos 466, 467 del C.P.C. reglamentan el ejercicio de 

las é\cciones ejecutivas para r·ecuperar la cosa vendí da con pacto de 

reserva de dominio. 

La transmisión de dominio est<i sujeta a una condición 

suspensiva consistente en que la propiedad de la cosa no se 

transferirá al comprador·, si no hasta que se real ice un acantee imiento 

futuro e incierto, que consiste en el pago posterior del precio; y que 

el hecho de que el precio se pague con posterioridad implica que se ha 

concedido un término al comprador para hacer el pago, por lo que la 

condición suspensive. se debe verificar dentro del término cierto. El 

Jurista Rafael Rojina Villege.s sostiene que: "En la venté\ con reserva 
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de dominio, no :ólo cabe la condición suspensiva que fija el 

legislador, en el pago ulterior del precio, sino que en rigor es 

posible supeditar la transferencia de l~ propiedad a cualquier otro 

acontecimiento futuro e incierto"... "Siguiendo por analog.1 a las 

reglas generales de las condiciones suspensivas y las particulares de 

la reserva de dominio, puede subordinarse una venta a cualquier otra 

modalidad de carácte1· condicional suspensivo. En este aspecto, y de 

acuerdo con esas reglas generales, la condición no puede coartar la 

libertad de la persona ni implicar una renuncia de sus derechos 

fundamentales, ni tampoco ser ili cita, ni contraria a las buenas 

161} 
costumbres"· ; sigue afirmando Rojina Villegas que: "Se ha sostenido 

la tesis de que es de la. esencia de la compraventa transferir la 

propiedad, pero no es 1·equisito indispensable que se opere en el 

momento mismo de la celebración del contrato, pudiendo depender de un 

término o de una condición y que sólo alterarla la esencia misma del 

contrato si no fuese posible ni en el presente, ni en el futuro, 

transferir la propiedad, porque entonces se estari a celebrando o un 

arrendamiento o cualquiera otra operación, pero de ninguna manera 

(6") 
compraventa."· ,,_ 

Esta tesis es cuestionable conforme al articulo 2014 y 2249 

del Código Civil que establecen respectivamente que: "En las 

enajenaciones de cosa.s ciertas y determinadas, la tra.slación de la. 

propiedad se verifica entre los contratantes, por mero efecto del 

61Roji.na. Vi.Lto6=• Rafc:.ai. Obra ci.tada, Tomo IV, VoLwnon t, páe>. 361 Y 
SL6• 

6" ~Ro ji.na. Vi i Leea.s, RafaoL. Obra ci. lada, Tomo VI, VoLumen. t, pá,¿¡. 365. 
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contrato, sin dependencia de tradición, ya sea natureo.l, na sec-. 

simb61 ica ••. " "Siendo la venta perfecta y obligatoria para las partes, 

cuando se han convenido sobre la cosa y su precio, aunque la primera 

no haya sido entregada, ni el segundo satisfecho".; es · decir, la 

caracteri stica esencial de el contrato no pueden depender de la 

volt.mtc-.d de los contrateo.ntes, siendo óste el 11 mite que tiene el 

principio de la eo.utonoll'i a de la voluntad, y aú.n más cuando la 

condición consiste en la contraprestación de la transmisión de le. 

propiedad, o sea al precio convenido; nuestra opinión en este 

contrato no es forzoso que la transmisión de la propiedad se haga en 

el momento de perfeccionarse el contrato, ya que dichos arti culos 

Qnicamente se refieren a la obligacion de trasmitir la propiedad y no 

al momento. 

La Suprema Corte de Justicia de la Nación ha estimado una 

ejecutoria que "en la. compraventa con reserva de dominio hay una doble 

modalidad, consistente en una compraventa sujeta a una condición 

sL1spensiva unida a un arrendamiento bajo condición resolutoria, 

consistente en el pago de cierto rúmero de rentas y con el pago de la. 

última renta se resuelve el contrato de arrendamiento, y al mismo 

tiempo se cumple la condición suspensiva de la que dependi a la 

. (63) 
trans·Ferencia de la propiedad" ·esta interpretación dio lugeo.r en 

los casos en los que no se pagaban la totalidad de las rentas, al 

problem?. de no precisar si las cantidades entregadas quedan en poder 

del vendedor en su ceo.rácter de arrendador o. si deberi a de restituirlas 

63
res'i.s citada por l?.oji.na Viita6as. Obra citada, Tom.o l\1 , l'oium.en. t, 
pá¡! 369 y si.6. 
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en su caráccter de vendedor, por lo que consideramos este criterio 

insostenible. 

Suponiendo sin conceder que la transmisión de la propiedad 

pudiera estar sujeta a una condición suspensiva consistente en el pago 

definitivo del precio, y considerando que en todas las obligaciones 

sujetas a condición suspensiva la obligación no nace, sino hasta que 

se cumple la condición, porque esta afecta precisamente su existencia 

y que no hay ninguna obligación, sino simplemente una expectativa de 

derecho para el caso de que se CL'.mpla el acontecimiento futuro de 

realización incierta, resulta indebido que el articulo 2313 establezca 

una limitación al dominio del vendedor, que se anotará al margen de 

la inscripción de propiedad y por medio de la cual se le prohibe 

enajenar.la cosa, cuyo dominio se ha reservado mientras no se venza el 

plazo para pagar el precio. Más incongruente aún resulta esta 

limitación al dominio, si se considera al comprador, que mientras no 

se cumple la condición suspensiva como un simple arrendatario, de 

acuerdo con el articulo 2315. En consecuencia, de considerarse sujeta 

a condición suspensiva la obligación de transmitir la propiedad, la 

limitación al dominio del vendedor resultari a violatot"ia de garanti as 

e ilegal. 

También resulta indebida, que en caso de que no se cumpla la 

condición suspensiva mencionada, y que se considere al comprador como 

arrendatario de la cosa, la renta o alquiler que éste deba paga1·, 

tenga que ser fijado por peritos, de acuerdo con los articules 2311 y 

2314 y no en forma convencional, desde la celebración del contrato. 

Es decir, de considerarse arrendatario al comprador, es lógico que las 

partes puedan pactar anticipadamente el alquiler o renta. Pero 
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recordando q•_1e el contrato es un acuerdo de voluntades, en este orden 

de ideas se pLlede pactar la reserva de dominio y aunque resulte 

incongruente lo anteriormente escrita, es par defensa del desprotegido 

que puede ser tanto el comprador cama el vendedor, segán el supuesta. 

OBJETO.- La cosa objeta del contrato consiste en la 

transmisión del uso y goce de Lma cosa inmueble o mueble identificada 

de manere>. indL1bitable y la creación de la obligación de transferir el 

dominio de la misma hasta que su precio este ::!ntegramente pagado y la 

creación de la obligación de pagar mediante pagos parciales un precio 

cierto para que se efect(le la transmisión del' dominio hasta qL!e este 

~i:tegrar.iente. pagadq; as!. como 1 a creac i6 n de obligaciones y derechos 

reciprocas secundarios. 

Modalidad.- La compraventa con reserva de dominio está 

sujeta a una condición suspensiva, que consiste en el paga del precio 

que debe hacer el comprador dentro del término fijado. Por lo que la 

transmisión de la propiedad no se efectáa, sino hasta que ha cubierto 

en sL\ tot2.lidad el precio convenido; hecho que describe el primer 

pá n·afo del articulo 2312 del Código Ci vi 1, por lo que mientras no sea 

pagada la cosa, el vendedor conserva la propiedad de la cosa vendida, 

ya que este. no es transmitida al comprador, por mero efecto del 

contrato, por lo que el comprador no podrá disponer de la cosa como 

propietE.rio, sino ánicamente podrá usar y gozar de dicha cosa, es 

decir no podt·á realizar actos de .dominio. También hay limitaciones al 

vendedor, tales como esperar el plazo que se ha fijado en el contrato 

para que se realice el acontecimiento futuro de realización incierta, 

es decir, el pago 1 ntegro de la cosa en consecuencia, el vendedor no · 
<::') 

tendrá derecho a enajenar la cosa a un tercera, ya que catecp ricamente 
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se lo prohibe el articulo 2313 del citado Código qlle establece: "EJ. 

vendedor a que se refiere el articulo anterior, mientras no se venza. 

-al pla.zo pi!.ra pagar el precio, no pllede enajenar la cosa vendida con 

la reserva de propiedad ..• " 

PRECIO.- El precio se debe determinar en el momento de la 

celebración del contrato, y se real iza el pago mediante un enganche 

(no siempre) y pagos parciales que estipulan las partes, 

convencionalmente. 

REGIMEN JURIDICO. - Podemos decir que, la compraventa con 

reserva de dominio se encuentra sometida al mismo régimen juri dico que 

la compraventa en c-.bonos. Esto es en lo que respecta a la procedencia 

de la resolllc:i6n por falta de pago del precio y a los efectos de ésta 

en relaci6 n a terceros .• se apl ic:a lo previsto en el articulo 2312 

párra-Fo segundo que establece: " .•. Cuando los bienes vendidos son de 
( 

los menionado en las íracciones I y II del articulo 2310, el pacto de 

que se trata prodl\ce efectos contra ten:::ero, si se inscribe en el 

Registro Público .•. ". 

En consideración a lo anterior el Lic. Agusti n Gard. a L.6pez 

hac:e notar que la "resolución del contrato de compraventa con reserva 

de dominio por falta de pago del precio en relación con terceros, 

solamente procede en el caso de que tal contrato se haya inscrito en 

el Registro Público y la venta recaiga sobre bienes inmuebles o sobre 

bienes muebles identificables de manera indubitable" <ó4 > .: ·, esta 

observación estfi. dada en base al articulo 2310, considermos o>.dem:i.s que 

la compraventa en abonos y la compraventa con reserva de dominio, son 

64Garcia L6~e, A6ustin. Obra citada, pás !53. 
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ambas en abonos, los pagos fijados por las partes, pero la diferenccia 

es que en la segunda, se reserva la propiedad y en la primera no. 

CAUSAS DE INCUMPLIMIENTO.- El incumplimiento de las 

obligaciones derivadas del contrato, puede tener como or1 gen causas 

imputables al vendedor o comprador, o bien causas ajenas a ellos, que 

pueden ocasionar la e>:tinción de 

transformarla en una obligación 

la 

de 

relación contt· actual o 

pagar una indemniza.ción 

compensatoria o moratoria, por daf'íos y perjuicios causados; la 

indemnización será compensatoria en caso de que la cosa materia del 

contrato se destruya fortuitamente o poi· fuerza mayor originando la 

imposibilidad f1sica del cumplimiento de la obligación; y moratoria, 

en caso de simple retardo en el cumplimiento de la misma. 

El incumplimiento de las obligaciones de que se t1·ata, 

origina diversas acciones cuyo ejercicio compete al vendedor o 

comprador, por lo que se agruparán para su estudio en acciones del 

vendedor y acciones del comprador. 

ACCIONES DEL VENDEDOR.- Acciones de cumplimiento forzoso. 

En los contratos bi le.ter a les en que e:dsten obligaciones red procas 

para la.s partes, para tal erecto el articulo 1949 del C6 c!igo Ci vi 1 

establece: "La f'a.cultad de resolver las obligaciones se entiende 

impli cita en las red procas, para el caso de que uno de los obligados 

no cumpliere lo que le incumbe. 

El perjudicado podrá escoger entre e:dgir el cumplimiento o 

la resolución de la obligación, con el resarcimiento de daf'íos y 

perjuicios en ambos casos. También podrá pedir la resolución aún 

despl.és de haber optado por el cumplimiento, cuando óste resultare 

imposible"; de lo que se desprende el vendedor podrá e:<igir el 
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cumplimiento e:<acto y forzoso de la obligación o la resolución del 

contrato, ambos con el resarcimiento de dal'íos y perjuicios, en caso de 

incumplimiento del comprador, es decir, si elige el cumplimiento de 

los c>.bonos, podrá cobrar un interés moratoria o bien dc>.r por 

anticipado el término del contrato y rescindirlo, y en caso de juicio 

los gastos y costc>.s. Fundan esta acción los articulas 1949 y 2311 del 

Código Civil, cuyo ejercicio compete al vendedor, por -falta de pago de 

los abonos al precio convenido, de los preceptos citados se establece 

la facultad para exigir la rescisión del contrato implicita en todos 

los contratos sinalagmáticos, por tanto el vendedor por falta de pago 

de uno o más abonos del comprador podrá exigir la rescisión del 

contrato, y el pago de la indemnización compensatoria de dc>l'íos y 

perjuicios causados, es decir, el deterioro su-frido en la cosa objeto 

del contrato y la renta por el uso y goce de la cosa fijados por 

peritos, el importe de la indemnización compensatoria del deterioro y 

renta citad,'85, se deducirán de la parte del precio que haya abonado el 

comprador, en su caso, al hacerse la restitución de las prestaciones 

que los contratantes hubieren hecho, en virtud de la cual el comprador 

devolverá la cosa objeto del contrato, a cambio de 12. devolución de la 

parte del precio que hubiere pagado y de su interés legal 

correspondiente al momento de la restitución de las prest~>.ciones, y el 

pago de los gastos y costas, en cc>.so de Jl1icio. Esta acción se 

ejercita en la vi a ejecutiva civil, de acuerdo con los arti culos 1. 

Frac. II, 443 Frac. III y IV, 464, 465, 466 y 467 del Código de 

Procedimientos Civiles. 

Compete también al vendedor el ejercicio de la acción 

del pago de la indemnización compensatoria por dc>.!'íos y perjuicios para 
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el caso de que el c:omprador falte al C:L\mplimiento de su obligación de 

c:onservar la c:osa, derivadas de los arti c:ulos 2024 y 2025 del Código 

Civil, <::1.!ando por su culpa o negligencia ejecute actos c:ontrarios eo. la 

c:onservac:ión de la cosa o deje de ejec:utar los que le son necesarios 

para ello, en relación con el articulo 2311 del mismo ordenamiento. 

Le compete la misma acción aún c:uando no hubiere culpa por 

parte del compre.dot-, es decir, cuando la c:osa sufra pérdida total o 

parcial por ce.usa fortuita o de fuerza mayor, cuando eo.sl. se hubiere 

convenido, en términos del articulo 2023 del Código Civil,_ y a afalta 

de c:onvenio, en nuestra opinión tambi6n el c:omprador responderá por la 

causa fortuita y fuerza mayor siguiendo el principio de equidad, 

porque nuestro reglamento no da una soluc:ión a ·este problema. 

ACCION PENAL.- Por abuso de confianza. El vendedor puede 

presentar den1.mcia por la c:omisión en su perjuicio del citado delito 

que se sanciona por lo establecido en los articulas 382 y 383 del 

Código Penal, delito que se tipifica en el artic:ulo 382 que establece: 

"Al que en perjuicio de e.lguien, disponga para s1 o para otro, de 

cualquier cosa ajena mueble, de la que se haya trasmitido la tenencia 

y no el dominio, se le sancionará con prisión hasta de un el'ío y multa 

de 100 veces s11.lario, c:uando el monto del abuso no e:<c:eda de 200 veces 

el salario •.• " 

ACCION DE NULIDAD.- También compete al vendedor· la 01.cc:ión de 

nulidad relativ11. del contrato con reserva de dominio, por incapac:idad 

del comprador o porque el consentimiento haya sido dado por error, 

arrancado por violencia o sorprendido por dolo, o porque el contrato 

no se haya celebrado con la forma que requiere la ley, conforme a lo 

que establecen los arti culos 1795 fracciones I, II y IV, 1812.. 1832, 
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1833, 2316, 2227, 2229, 2310 y 2312, y demis relativos del Código 

Civil; en estos supuestos la venta puede convalidarse por voluntad de 

1'1.s partes. 

ACCIONES DEL COMPRADOR. 

ACCIONES DE CUMPLIMIENTO FORZOSO DEL CONTRATO. - Del articulo 

1949 del Código Civil, se desprende que compete al comprador la 

facultad para optar entre exigir el cumplimiento exacto y forzoso de 

la obligaci6n del vendedor o la rescisi6n del contrato, ambos con el 

resarcimiento de dEIÍ'Íos y perjuicios, que se ocasionan por el 

incumplimiento del vendedor, como es la entrega de la cosa cuyo uso y 

goce se le concede por virtud del pacto de reserva de dominio, !Tñs 

el pago de dal'íos y perjuicios moratorias causados por el retardo en el 

cumplimiento de dicha obligaci6n, aunque no se haya pagado la 

tote.lidad del precio. Una vez que el precio convenido haye. sido 

pagado 'iíntegramente y mediante el eje1·cicio de esta acci6n podrá 

exigir que se le trasmita el dominio objeto de la reserva de dominio o 

se le entt·egue la factura tratándose de bienes muebles y se cancele 

dicha reserva de dominio. 

ACCION RESCISORIA. - Como lo previenen los a1·ti culos 1949 y 

2311 del Código Civil, el comprador podrá pedir la rescisión del 

contrato en el supuesto de que el vendedor falta al cumplimiento de 

cualquiera de las obligaciones a sLt cargo, derivadas del contrato, 

tales como: la entrega de la cosa cuyo uso y goce se le trasmita, y la 

de trasmitir el dominio de la misma una vez pagado el pr·ecio 

estipulado, incumplimiento que motivará la rescisión del contrato y el 

1·esarcirniento de los dafíos y perjuicios que comprende una 

indemnización moratoria, consistente en el pago de un interés 
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moratoria de tipo legal sobre el imparte de las cantidades integradas 

a cuenta del precio pactado. 

También compete al adquirente exigir la rescisión del 

contrato y el pago de dafíos y perjuicios o sanamiento, en caso de que 

sufra evicción de acuerdo a lo que establece el articulo 2119 del 

C6digo Civil, o en el supuesto de que la cosa enajenada tenga vicios o 

defectos ocultos que hagan impropia para los usos a que se le destine 

o disminuyan este uso, esto de conformidad con los articulas 2142, 

2144 y 2145 del misma ordenamiento, e:·:cepto el coo.so de que el 

comprador opte por ejercitar la acción estimatoria o cuantiminoris en 

los términos del citada a1·ti culo 2144. 

ACCION ESTIMATORIA O QUANTIMINDRIS.- El comprador podrá 

exigir la reducción del precio pactado, en proporción a la disminución 

del uso de la cosa, sufrida por los vicios o defectos ocultos de la 

misma, que se determinará a juicio de peritos; siempre que tales 

vicios o defectos ocultos no hubieren sido conocidos por el 

adquirente, de tal suerte que de haberlos conocidos el compradot· no 

hubiere celebrado el contrata o habria ofrecido un precia inferior. 

Esta acción s6lo compete al comprador, aunque no se haya pagado 

S.~1tegiramente el. precio, ni se haya operado la trasmisión del dominio a 

su favor, con la condición de que las prestaciones sean ciertas desde 

el momento de su c:elebrac:ión; es decir, que sea.n contratos 

conmutativas, esta a.cción la establecen las articulas 2142 al 2149 del 

C6digo Civil, esta acción prescribe a los seis meses a partir de la 

entrega de la cosa, de conformidad con el último precepto invocado. 

ACCION DE NULIDAD.- Cuando el vendedor celebre con un 

ten:ero un nuevo contrato, respecto a la cosa objeto del contrato con 
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reserva de dominic y mientras e>:ista el término del mismo, concedido 

para pagar el precio estipulado, el comprador podrá hacer valer la. 

acción de nulidad por carecer el vendedor de derecha para disponer de 

la cosa durante el plaza del contrata con reserva de dominio, de 

acuerdo con lo que dispone el articulo 2313 del C6digo Civil que 

impone esa limitación al dominio y ordena que se haga constar mediante 

una anotación preventiva al margen de la inscripción de la propiedad. 

De esta. forma cualquier tipo de contrato traslativa de dominio a de 

garantl a qL1e celebre el vendedor con un tercero, e'stará afectado de 

nulidad absoluta por ilicitud en el objeto del contrato de acuerda con 

los arti culos 8, 1975 fracc. Ill, 1830 2226 y 2313 del Código Civi 1. 

MULIDAD RELATIVA.- El comprador la podrá. solicitar al igual 

que el vendedor en los mismos términos <Veáse las acciones del 

vendedor>. 

Cl .- Ubicación de la compraventa con reserva de dominio en 

u.n capitulo especial en el C6digo Civil. 

Es necesario que esta modalidad de la compra.venta 

trascendencia económica, juri dica, incl>..1sive moral (por 

por 

lo 

su 

que 

repres:>nta al comprador pagar en cómodas parcialidades el bien objeto 

de la reserva de dominio, bien que posiblemente en otras condiciones 

quizás nunca pLldiere obtener) sea reglamentada en un capitulo especial 

en el Código Civil o en su defecto legislar una Ley relativa de la 

compraventa con reserva de dominio. Para complementar lo anterior 

e>:puesto, transcribi1-é unos párrafos de la Enciclopedia Juri dica. Omeba 

sobre la compraventa· con reserva de dominio. "Es tanto la necesidad 

de adquirir como la de vender, puede coincidir con la falta de 

posibilidad eco!Pmica en el comprador, o en la necesidad de 
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conveniencia de sujetar el pago total o parcial del precio a un 

t6rmino dado, a !.1na condición. 

Como el vendedor se desprende de un bien que integra s~t 

patrimonio, contra la promesa de Lln pago futt1ro, resulta norm.?.l y 

lógico que exig.?. una garanti a de la efectividad de aquel pago. 

¿Y que más natural que el propio bien vendido responda por· el 

. (65) 
pago de su precio? ; además de lo anterior expuesto, por las reglas 

del Código Civil en la reglamentacion de la compraventa con reserva de 

dominio, asl como las confusiones que e>:isten en dicha reglamentación 

ya expuestos en el cap1 tul o anterior, por lo anterior expuesto se 

confirma la necesidad de reglamentar a le. compraventa en un capi t!.tlo 

especial del Código Civil. 

Pe.ra quedar redactada y Ltbicada en el Código Civil de la 

forma siguiente: 

Su ubicación qt1eda comprendida en el LIBRO CUARTO; De las 

Obligaciones; en la SEGUl\IDA PARTE; De las diversas especies de los 

contratos; en el TITULO SEGUNDO.- De la Compra-venta; en el nuevo 

CAPITULO III Bis. De la modalidad de la compraventa, la de reserva de 

dominio, y en los artl culos 2312 e.l 2315. 

Art. 2312. - "En la compraventa, puede pactarse válidamente 

que el vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida hasta que 

su precio de ésta haya sido pagado o que se cumpla cualquier otra 

condición 11 cita". 

El Jurista. Roberto Goldschmidt opina al respecto que en esta 

65E · • d" J id' O b ncLcoope La ur Lea me a, 
Ar5entina, Buenos Aires, 1979. 
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modalidad de la compraventa: "La transferencia de la propiedad depende 

del cumplimiento de una condición suspensiva, o sea, del pago 1 ntegro 

del precio, acontecimiento futuro incierto, vinculado no sólo a la 

voluntad, sino también a 12. capacidad ecoromica del comprador. Hasta 

el cumplimiento de la condición, el comprador tiene una expectativa 

de adquirir la propiedad fundada en la transferencia condicional" ..• 

"Del principio de la autonomi a de la voluntad resulta que las 

partes pueden 1 imi ta.r los efectos de la reserva he.sta el momento del 

p2.go de determinada parte del precio, o, también, ha.sta la 2.ceptación 

de una letra de cambio, es decir, no es necesario que aquellos 

subsistan hasta el pago de la totalidad del precio" (66 ); es decir, por 

autonomía de voluntad de las partes, pueden sujetar la reserva de 

dominio a cualquier otra condición lícita,·diferente al pago total del 

precio. 

Art. 2312 A. - "En la compraventa a que se refiere el articulo 

anterior, se observará las siguientes disposiciones: 

Cuando los bienes vendidos son de los mencionados en las 

fracciones I y II del articulo 2310, el pacto de que se trata produce 

efectos contr2. tercero, si se inscribe en el Registro Público; cu.ando 

los bienes son de los de la clase a que se refiere la. fracción III del 

articulo citado, se aplicar.'.. lo dispuesto en esa fracción". 

En el segundo pt..rrafo se aplica el principio de pL1blicidad 

registra.!. de los actos y contratos inscritos en el Registro Público, 

de este principio se desprende que el o los terceros no pueden invocar 

. 66Gotdschmldt, Roberto. Revista det Hlnlsterlo de Ju.stlcla, Repúbtlca 
de Venecueia, Enero-Febrero de 1958, No. 78. páe. 13. 
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ignorancia o desconocimiento de los mismos. 

Art. 2312 B.- "En los c2.sos ql'.e se mencinan en el erti cLtlo 

2312, pL1ede pacta1·se que la -Falta de pago de Ltno o varios abonos 

oca.sionará la rescisión del contrato, de igual -Forma cuando no se 

cumpla cualquier otra condición licita pactada por las partes". 

Este artl culo establece según el Dr. Sergio T. Azúa "que se 

puede pactar como condición para la rescisión de la venta, la -Falta de 

uno o varios abonos. En realidad esta disposición puede quedar 

comprendida en la rescisión por -Falta de pago, prevista en los a.a. 

1949, 1950 y 2300, por lo que la -Falta de pago de uno sólo de los 

abonos será ca1_1sa sLt-Ficiente para la rescisión. Si se ha pact2.do que 

sólo procederá por -Falta de pago de uno o varios abonos, el pacto 

equivale a una espera que otorga el vendedor hasta el vencimiento del 

abono indicado para rescindir el contrato 01671 ; este comentario es 

1!.pl icable también en cuanto a que las partes sujetan 1 a reserva de 

dominio a cualquier condición suspensiva 11 cita, es decir, si no se 

realiza la condición s~spensiva en el plazo -Fijado por las partes, es 

motivo de rescisión. 

Art. 2312 C.- "El comprador adquiere la propiedad de la cosa 

con el pago de la cantidad que cubra el total del precio, o cuando se 

realice cu.e1lquier otra. condición pactada entre los contrat'1.ntes, pero 

asume el riesgo desde el momento en que la recibe, salvo pactado en 

contr:i.rio". 

67Dr. Aaúa Royo::;, Sert/i.o T. Códieo Civl i, Libro Cuarto Seerunda y 
Tarcera parte de Los Contratos, Tomo V. Primera Reimpresión, 
E:clltoriaL Ni6uoi An6ei Porrúa e lnsU.tulo de lnvesti,gaciones 
Juridicas, Néxico, D. F. 1090. Páe. 37. 
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Este articulo establece que cumplida la condición, ya se3. el 

pago Íntegro del precio o lo que hayfn estipulado los contratantes, 

hasta entonces se trasmite la propie~ad, es decir, la compraventa se 

vuelve lisa y llana. Para el caso de que se haya inscrito en el 

Registro Póblico, de igual manera se hará otra escritura de 

ce.ncelación de la reserva de dominio, para que opere la transmisión de 

dominio. 

Con r·especto a los riesgos, es importante regular esta 

situación toda la vez que el Código Civil no la regula., en este 

trabajo ya se expuso que no hay articulo expreso que regule los 

riesgos, par<:>. el supuesto de causa -Fortuita o -fuerza mayor. Esta 

laguna de Ley debe subsanarse, para evitar mala interpretación, ya se 

vio que los arti culos que regulan los riesgos estipulan que serán pa.ra 

el vendedor, o sea, es aplicable el principio de que si el bien se 

pierde o destruye los riesgos serán para el duefío, en este supuesto 

será el vendedor. 

Como el vendedor se desprende de un bien que integra su 

patrimonio, a cambio de una promesa de pago, es justo que los riesgos 

con·an p<:>.ra el comprador, ya que normalmente se le da posesión del 

bien objeto de la reserva de dominio, de esta -forma el tiene el uso y 

goce de la. cosa., por tal motivo el comprador debe corresponderle los 

riesgos desde el momento que toma posesión dicho bien. Para 

corroborar lo antes sefíalado el Lic. Lizandro Cruz Ponce cita: Una 

ejecutoria de la SCJN, que apar·ece publicada en el Apóndice del SJF de 

1985, cuarta parte, tercera sala, p. 234, que resolvió lo siguiente: 

"Si per-Feccionado el contrato, la cosa desaparece por -fuerza mayor es 

incuestionable que perece para el duel'ío, o sea para el comprador". 

137 



·•·. 

Dicha tesis relacionada con el articulo 2249 que establece que: "Por 

regla general, la venta es perfecta y obligatoria para las partes 

c•.1ando se han convenido sobre la cosa y su precio, aunque la primera 

no haya sido entregil.da., ni el segundo satisfecho" <b9 >; este articulo 

tiene sus e:<cepciones como lo son la compraventa con reserva de 

dominio, entre otras. Por lo que es necesario t·egular los riesgos a 

cargo del comprador en la compraventa con reserva de dominio. 

Art. 2312 D.- "Tratándose de bienes muebles que sean 

susceptibles de identificarse de manera individual, el comprador que 

no ha p'-\gado totalmente el precio, o que adeude total o parcic:>.lmente 

el precio, deberá notifica.r al vendedor SL\ cambio de domicilio o 

residencia dentro de los diez días siguientes al cambio, si se trata 

de vehi culos, o el lugar donde permanecerá el mueble en los del!'ás 

casos. La falta de cumplimiento de este deber, darb. derechc- al 

vendedor a pedir ejecución inmediata de la obligación". 

En este articulo se le impone la obligación al comprado!" de 

notificarle al vendedor el cambio de domicilio o residencia y, 

establece el plazo de 10 días a partir de su cambio tratándose de 

veh1 culos y de luga.r tratb.ndose de cualquier otro mueble, del 

incumplimiento de esta disposición el plazo que estuviere pendiente se 

dará por anticipado, por lo que el vendedor podrá pedir la ejecución 

del contrato, con il.rreglo al articulo 466 del Código de Procedimientos 

Civiles. 

68cruz Panco, Lizand.-o. Códi60 Civil Comentado, Libro Cuarto, primara 
parte, De tas ObLi6aciones, TOHO IV, primera reimpresión, Editorial 
Hi6uet An60L Porrúa e Instituto de Investi6aciones Juridicas, 
Héxico, D.F. 1990. Pb.6. 138. 
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Art. 2313.- "El comprador que na haya pagada el precio, no 

puede en2.jenar el bien objeto de compraventa con t·eserva de dominio, 

pe1·0 si pt1ede t!'"asmitir a otra u otras personas los derechos que le 

con·Fiere esa compra.venta. Por su parte el vendedor no puede enajenar 

el bien vendido con reserva de propiedad, mientras no se venza el 

plaza o plazos pactados para pagar el precio. Esta limitaci6n al 

dominio se anotará en la parte correspondiente" <
69

> 

Este 2.rtl culo impone a las partes limitación de dominio, 

tratándose del comprador en el supuesto de que disponga de la cosa, 

cuando no haya realizado la condición s.uspensiva.. su conducta se 

tipifica en el articulo 382 del Código Penal para el D.F. como 2.b•..1so 

de confianza, en materia. e i vi 1 estará afectado de nulidad absoluta., 

según dispos:i.ci6n del articulo 2269 que dispone que ninguno pL1ede 

vender sino lo q\..1e es de su propiedad, en relaci6n a los a1··ti c\.1lo;; 

1795 frac •• IIT y 2226 del D:idigo Civil. Para el c3so del vendedo1· 

por contravenir una disposición de la ley el a.eta estará afecta.da de 

nulidad absoluta por disposición del articulo 8 del Código Civil en 

1·elación del articulo 2226 del mismo ordenamiento. En cuando que el 

vendedoi· pued2. tt·asrnitir a otra pe1·son~~ los derechos que J.e con-Fier~ 

la ccmp1·2venta, esto es, qL1e el vendedor cedei·ti. los derechos 2. 12 

pei·so:-;a. que designe y se1·á hasta el pago de los abonos q~1e ya hubiere 

hecho ·/ por lo qu.e se 1·e-Fi en:! a 1 os abonos adeudados, sen'.i. un<?, cesión 

de deudas, según disposición de los arti culos 2029 y 2051 del llidigo 

Civil. En este caso habi-·á mb.s posibilidad de que 12. reserva. se 

691\rtlculo 2180, Frac. IV dol C6di6o Civil dol E:;;tado de Puobla, 1090 y 
2313 últin-...:z parto dol Códi¡So Civil para G'l D.F. 
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cancele por cumplimiento de la obligación por parte del compradoi-, 

es obvio, qL•.e si el comp1·ador pai-2. no rescindir la venta cede la parte 

proporcionO?.l que hubiere pagado de esta forma, será más posible el 

cumplimiento de la obligación por parte del comprador. Respecto a que 

la limitación de dominio se anote en la parte correspondiente, es en 

atención al principio de pL'.blicidad registral de los actos y contratos 

im;critos en el f;:egistro Público de la propiedad, con esta inscripción 

los terceros no podrán invocar ignorancia o desconocimiento de los 

mismos, pa.rticularmente tratándose de bienes inmuebles. 

Art. 2314.- "Si el vendedoi· recoge la cosa vendida porque no 

le haya sido pa.gado su precio, o no se haya rea.lizado cualquier 

condición 11 cita pa.ctada, se aplicarb. lo dispuesto en el articulo 

2311.
011

• 

Comente.ndo este arti cL'.lo el Dr. Sergio T. Azúa Reyes dice lo 

siguiente: "En la rescisión d~ un contrato, obligan a las partes a 

restituirse, mutu2'mente, las prestaciones que se hubieran entregado 

Ca. 2259), por lo tanto, la rescisión de una compraventa. obligará al 

comprador a. devolver la cosa; sin embargo, como no podt"b. devolver el 

•.tso q•.te hb:o de ella. debe!"á en sustitución pagar un¡;_ sL\!!13 d9 dinen:; 

que fi_iar.5.n per·itos. Los a.a. 1840 y 2117 pre'!Ón a la posibilidad de 

q•.te las pa.rtes pacten la cL'.anti a de Lo.na obligación derivade. :!el 

incLlmplimineto de un contrato, pero Ltna cláusula en este sentido podr.5. 

anularse si a juicit:> de pei-itt:>s r·esulta ser más onerosa que el ir.iporte 

del alquiler qLte arroje el peritaje al respecto. 

ser de orden público es irrenunciable. 

Este precepto por 

El legisl2dor_. previendo que uno de los cont1·2tantes abusando 

de la necesidad del otro le impongan cargos desproporcionados, tuteló 
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a éste con la nulidad de las cláusL1las e;{cesivas y croo este precepto 

como e:{cepción al principio de la libe1·tad contractual consagrada en 

(70) . 
el a. 1706" ; este articulo es igual al 2314 con relación al 

artlct.llo 2311, sólo se deberá sustituir la palabra retribución por el 

de rento>., toda vez qL1e si se habla de renta estaremos aceptando un 

contrato de arrendamiento, y como ya se dijo en el co>.pi tulo anterior 

no puede se1·, porque es un contrato de compraventa que su objeto es 

trasmitir el dominio no el uso como en el de arrendamiento, por este 

motivo es correcto, a nuestro juicio, sustituir la palabra renta por 

la de retribución. De esto>. -Forma no entrat·á "'· confusión dicho 

contrato de compra.venta con reserva de dominio, con el arrendo>.miento. 

Art. 2315.- "En la venta que habla el a1·t1 culo 2312, 

mientras no pase la propiedad de la cosa vendida al comprador, si éste 

recibe la cosa será considerado como depositario de la misma, estando 

facultado po>.ra usarla según su naturaleza, y sin retribución. Las 

partes pueden convenir el concepto o ti tL!lo por virtud del cual el 

comprador use y goce el bien objeto de la venta• 171 >. 

Este art1 culo parte del supuesto, de que el vendedo1· hizo la 

entrega. de la cosa objeto de la reserva de dominio, y el comprador c.>.ún 

no hE'. cumplido con SL! obligación; es decir, aún la condición está en 

suspenso, como el comprador tiene la posesión de lo>. cose>. y =ún no es 

el pr-:¡¡:;iet2.rio de dicho bien se le considerará como depositario. 

70vr. k::úa ,'<.ayos, Sertsi.o T. Obra citada, pá6- 38. 

71.4rllcuios 2502 y 2571 de ios CóditSOS Civi ioo de ios Estados: de 
Noro!..o-a y Sonora, ros pee t.. iva.m.ont.e. 
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Por lo que es importante definir al depósito el art.i culo 2516 

del Código Civil para el D.F., lo regula de la fo1·ma siguiente: "El 

depósito es un contrato por el cual el depositario se obliga hac:ia el 

depositante a recibir una cosa, mueble o inmueble que aqLtél le 

c:on-Fia, y a guardarla para restituirla c:uando la pida el 

depositante". 

La Licenc:iade. Cecilia Licona Vite comente.ndo al Jurista José 

Castb.n Tobel'ías dice que éste a·Firma que en el depó'sito no se trasmite 

la propiedad, Cal igual que la compraventa con reserva de dominio 

mientre.s no se de la condición suspensiva no se trasmitirá la 

propiedad) sino que el depositario se obliga a recibir en guarda una 

c:osa que se le confie, Cel comprador con reserva de dominio tiene la 

obl.igación de la custodia del bien mientras no se de la condición 

suspensiva> para conservarla y devolverla cuando la pida el 

depositante" 172) en caso de que la condición no se realice, el 

ccmpradi:n- C!:ln reserva de dominio, tendr:i. que devolver el bien objeto 

d-:?l contrato. Ademb.s se agrega en este art. que el depositario 

Cc:ompradorl <:stá -Facultado para usarla seg(¡n la nature.lez9. y sin 

r·etribución. De este. -Forma el comprador· utilizará el bien según su 

natLu-al-:?z?. y sin 1·etribuc:ión, que es ce.racter.1 stica di-Ferente a la del 

d-:?po:.ita1·io conforme a los articulas 2516 y 2517 que facultan a éste a. 

cobrar una retribución p!:!r la guarda y custodia de la cosa; con esta 

disposición se qui ta c.:>.racter.1 sticas del depósito, para dejar '1.l 

72L i.cona Vi. le, Cec i. i ia. C6di.6o Ci.vi i Com.enlado. Libro Cuarto, 
:;;o.runda y tercera parte Do Los Conlralos, Toma V, pri.mora 
rei.m.p¡-osi.6n., Edi. lori.ct.L .'fi.e'"'lleL Aneei Porrúa o Insli.lulo de 
Invesl i6=i.ones Jur.1di.ca.s. Néxi.co, D. F. Páe. 123. 
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comp1·ador con reserv.a· de dominio como depositario, pero con una 

c:aracteri stica especial qLle lo hace diferente al depositario. Se 

sigue agregando en este articLtlo en comentario: "Las partes pueden 

c:onvenir el concepto o titulo por virtud del cual el comprador use o 

goce del bien objeto de la venta. Con esta d~sposición se les deja al 

libre albitrio de las partes convenir en que concepto o titulo por el 

cual el comprador posee el bien objeto de la venta, por ejemplo ,1 
articulo 2315 del Código Civil para el D.F., lo conside¡ra como 

arrendatario y como se vio al inicio de este ca~tulo, no puede ser 

arnmdat.ario porque éste sólo se le concede el uso o goce temporal de 

la cosa y nunca la propiedad como· es la voluntad de las parte$, pero 

se desprende que el legisle.dor lo impone pa1·a del SL1puesto de 

rescisión y poder valuar los da!'íos y perjuicios. Consideramos más 

apropiado llamarlo depositario sin retribución porque como se coment~ 

antes, pe.re. sve.llte.r los del'íos )' perjuicios en caso de re:=cisi6n por el 

uso' del<>. cosa, se pedirá una compensación y no una renta. 

Consi det·amos que mientras el comprador posee el bien objeto 

de la reserve. de dominio y esté pendiente l?. condición s•.tspensiva o 

en st'. ceso qLte se rescinda el contrato, es muy dificil dat"le el 

carácter de cualquier parte de otro contrato, porque es obvio que cada 

contt-0>.to tiene cat·;;.cteri sticas que los hacen diferentes entre s.1; asi 

como ot1·os tienen semedanze.s, pero únicamente eso es. 

Dl Enajenación de una parte ali cuota en la ca-propiedad 

hecha en contr<:>.venc i6 n del derecho del te.nto. 

En la ene.jenación de una. parte ali cuota en la ce-propiedad 

hecha en contravención del derecho del tanto, los efectos que recaigan 

serán igual para la compraventa lisa y llana que la de reserva de 
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dominio. 

El Ju!"ista Rafael Rojina Villegas comentando este tipo de 

ventas dice: "Que todo coparti cipe para enajenar su parte ali cLmta, 

bien sea en la copropiedad ordinaria o en la hereditci.ria., debe 

noti.ficar previ<:>.rnente a los dell'ás copropieta.rios para que ejerciten el 

dr;?recho del tanto, es decir, para que sean preferidos en la venta en 

igualdad de condiciones, ante un tercero ••• " "El a1·ti culo 973 del 

Código Civil vigente dice as.1: Los propietarios de la cosa indivisa no 

pL!eden enajenar a e>:trci.ños su parte ali cuota respectiva, si el 

part1 cipe quiere hacer Liso del derecho del tanto. A este efecto, el 

c:opropietario notificará a los demá.s, por medio de notario o 

ju¡:licialmente, la venta que tL1viere convenida, para que dentro de los 

ocho dí~s siguientes hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos 

los ocho días por el 9!>lo lapso de término se pierde el derecho. 

Mientr2.s no se haya hecho la notificaci6n, la venta no producirá 

efecto leg;;.l c>.lguno". • .. "Se ha planteado el problema relativo a 

determinar si en los casos de violaci6n del derecho del tanto, se 

trata de una inoponibilidad, de una inexistencia, o bien, de una 

nulidad absoluta o relativa. El ar ti culo 1292 establece qLle cuc>.ndo se 

viola el derecho del tanto en la copropiedad hereditaria, determina 

que s"2 t1•atará de una r.ul i dad. Dice as1 el precepto: El heredero de 

parte M.e los bienes quiere vender a un extrc>l"ío su derecho hereditario, 

debe nc:tificar a sus coherederos por medio de notario, judicialmente o 

por medio de dos testigos, lc>.s bases o condiciones en que se ha 

concertado la '.'ent2., a fin de que aquéllos, dentro del término de ocho 

días hag::m uso del derecho del tanto •.• " "Si la venta se hace 

omitiéndose la notific;;.ción será nula" ••• "En la copropiedad 
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ordinaria, el articulo 973 del Código Civil emplea la e>:presión l&. 

venta no producirá efecto legal alguno" ••• "ante 

cabe preguntar si el legislador ha querido 

respecto a la misma materia, no obstante que 

estas disposiciones 

seguir dos criterios 

no existe diferencia 

substancial e.lguna"... "Como la carencia de efectos jur1 dicos e. que 

se refiere el articulo 973 puede significar que el legislador se quiso 

referir a la nu1 idad, cabr1 a sostener qL1e la violación del derecho del 

tanti;:i dS!be sancionarse con le. nulidad, pues asi se refiere el O'.r~ culo 

1292 para el coi.so de que 1,.tn heredero enajene su derecho, sin notificar 

a los derr.ás coherederos para que hagan Ltso del tanto. La tesis de la 

nL1lidad plantea a su vez el problema relativo a determinar si se trata 

dS! una nLtl idad relativa o absoluta. Desde el punto de vist"I de l&. 

doctrinil. el probleme. es de solución fácil dados los intereses en 

conflicto, el carácter de la ley violada y la ,Finalidad perseguido por 

el legislador al proteger a una sola persona, el copropiet&.rio 

preterido"... "Pues el acto podrá rati-ficarse y convei.lida.rse"... "No 

obstante lo anterior, conforme a los arti culos 2226 y 2227 del Código 

Civil nos hace pensar lo contrario. En efecto, ccnforme al primer 

articulo, l'-'. nulidad '-'.bsolL!ta. por regla general no impide que el acto 

produzca provisione.lmente sus efectos, los cuales serán destru1 dos 

ret~oactivamente cuando se pronuncie por el Juez la nulidad. En tales 

condiciones, podi~amos considerar que en el caso de violación del 

derecho del tanto la nulidad deberá ser 2bsoluta., pues el ,;.rti CL•.lo 

973, previene que la venta no producirá efecto lega~ e.lguno. Es 

decir, estari amos c.>.nte un caso que quedar1 a fuera eje la regla general, 

que si permite qL1e provisionalmente el acto a·Fectado de nulidad 

2bsoluta st.trta e·Fectos provisionales. Por otra parte, de acuerdo con 
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el art. 2227: "La nulidad es relativa cuando no reúne los carácteres 

en el artl culo anterior. Siempre permite 

provisionalmente sus efectos" ••• "Ahora bien, 

que 

el 

el acto 

artl culo 

produzca 

973 de 

pleno impide que la venta con violación del derecho del tanto pueda 

producir algún e·Fecto jurl dico"... "Creemos que atendiendo a la 

naturaleza de los intereses en conflicto, a la finalidad perseguida 

por el legislador, a.l hecho de que !0610 se viola el derecho de una 

persona determinada., si se t"Cltifica la enajenación, la venta debe 

quedar convalidada, ya que no habrl a algún interesado que pudiera 

invocar la m1lidad, alegando un interés digno de protección jurl dica. 

En relación con este problema, se ha pensado que el articulo 

973 consagra una inoponibilidad, pues dice e:~presamente que la venta 

no producirá e·Fecto legal alguno, lo que significa que el 

copropietario preterido tiene el derecho de ejercitar su preferencia 

como si no hubiese venta, a fin de que a pesar de la enajenación ya 

efectuada, se le venda la parte ali cuota corr¡?spondiente prescidiendo 

en lo absoluto de la primera enajenación. De esta suerte, en el 

momento en qLte sepa de la. misma interpelará al copropietario que 

vendió; a efecto de que cumpla con el tanto. En tal caso, dicho 

enajenante tendr-á el deber de rescindir, si ello es posible, pe1-o si 

no lograre la rescisión por negativa del mismo adquirente o porque se 

rehuse a pedirla el enajenante entonces la inoponibilidad se 

manifieste en el derecho del preterido para exigir, lo.- Que se 

declare sin efecto la venta y 2o.- Que se le venda la porción 

respectiva en las mismas condiciones en que hahla sido indebidamente 

enajenad:-.. 

Deducidas las i1Cciones mencionadas, el juez simplemente 
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deberti. decl:trar inoponible la venta frente al cop1•opiet=irio preterido, 

aplii;;ando la parte final del citado articulo 793. Declarada la 

inoponibi lidad, ordernará la restitución de la cosa y del precio con 

las compensaciones respectivas de frutos e intereses y, ='· sL! vez, 

condenar al cop1·opieta1·io enajenante a vender en los mismos términos 

en que lo hizo al tercero, apercibiendo de que de no hacerlo, el 

cantr?.to se firmará en sLt rebeldi a por el Juez" ••• "Se ha estimado que 

en le actualidad deba interpretarse la carencia de efectos no como una 

forma de la inoponibilidad, sino en el sentido de la nulidad, lo cual 

se confirma a propósito en la copropiedad hereditaria" .•• "Invocando 

los arti culos 2239 y 2241 del Código Civil para sostener que la tesis 

de nL1lidad impide a.l copropietario preterido el ejercicio útil y 

conveniente de su derecho. Tales preceptos disponen. La anulación del 

acto obliga a las partes y mientras que uno de los contratantes no 

cumpla con la devolución de aquello que en virtµd de la declaración 

del acto anulado está obligado, no puede ser compelido el otro a que 

cumpla por su parte" ••• "Se desprende que mientras no.se restituya el 

p'recio al adquirente, no podrá otorgarse la nueva venta en ·Favor del 

copropieta1·io e>:clui da. Estos preceptos no son aplicables porq'..te en 

ca.so de insolvencia del copropietario que enajen5 no puede ser 

obligado a devolver el precio ••• " 

"Por último, existe la posibilidad a considerar que en caso 

de la p1·ivaci6n absoluta de efectos a que se refiere el a1·ti culo 973 

podria ser inte1·pretada como un caso de inexistencia que con 

fundil.mento en el articulo 2224 estatuye que el acto juri dice 

inexistente no producir~ efecto legal alguno" ••• "Es evidente que la 

venta con violación del tanto, no puede reputarse ine:dstente, pues en 
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e'la concurren sus dos elementos esencial~s, el consentimiento de las 

partes pa.ra vender y comprar y el objeto de cada una de las 

prestaciones, consistente en la cosa y el precio'' <73 >; el artl culo 152! 

del Código Civil Espel'íol de. solución a esta privación absoluta de 

efectos, dando la acción al copropietario preterido en los siguientes 

términos "El retracto legal es el derecho ~e subrogarse, con las 

mismas condiciones estipuladas en el contrato, en lugar del que 

adquiere una cosa por compra o dación en pago". V el articulo 1522 

establece lo siguiente: "Retracto de Comuneros. El copropietario de 

una cosa c:omú n, podrá usar el rett· acto en el caso de enajenarse a un 

extral'ío la parte de todos los condué'íos o de alguno de ellos. 

El jurista Ro ji na Vi llegas citando al Jurista Manrese., dice 

que ~ste sostiene que el "Retracto legal es el que procede de la 

decle.ración de la ley. No interviene aqu1, p.;\ra nada, le. voluntad de 

las partes para crear este derecho". La ley, fundada en poderose.s 

razones de interós público, el cual, como siempre ocurre, no esta en 

oposición, sino qL1e se e.rmoniza con el interés de los particul.¡i.res, 

concede tal derecho en consideración a la situci6n especial en qL1e las 

cosas puedan encontrarse respecto de ciertas personas, o a las 

r!;1le.ciones jurl dicas qu.e can motivo u ocasión de ellas se me.ntienen 

(74) 
por 1 ?.s partes" · ahora citaremos dos tesis jurisprudenciales 

referidas a la nulidad y al retracto. 

73
Roji.na VitlC?6a:;;, Rafael. Obra citada, Torno Sexto, Contrat9::>. 
Volwr..an I, pá6. 220 y si.s. 

74
Roji.na Vi.lle6a:;;, !?.afaaL Obra. ci.tada, Tomo Sexto, Con.tratos, Volwnen. 
I, pti.s, 220. 
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Derecho del tanto entre copropietarios. Si el copropietario 

enajena a •.tn tercet·o st.L derecho, sin la previa noti·Ficaci6n al 

part1 cipe, para que pueda hacer uso del derecho del tanto, la venta es 

nula por determinación de Ley 175}. 

Der·echo del tanto y Acción del retracto, Duración. "En los 

términos del articulo 1292 del O!>digo Civil, el ejercicio del derecho 

del tanto supone que la venta de los derechos hereditarios entre el 

cop;:rt1 cipe y el tercero e}:trel'ío no se ha consumado, asi como qt.Le no 

se notificó a los coherederos las bases o condiciones en q1,1e fue 

concert.:>.de.; de modo que si la venta se realiza omitiendo la 

notificación aludida, resulta jur.1 dicament;e imposible el tLso del 

derecho del tanto; más el desconocimiento y violación de este derecho 

en~endran la acción de retracto que tiene por objeto en la v!' 

Judic:ial, al respecto de dicho derecho, moviendo el obstáculo jur,1 dico 

que implica la venta hecha a tercero. En tal virtud de la acción de 

retracto no solamente se nulifica la venta sino que el coheredero se 

subroga en los derechos del cesionario; cabe observa!'! que esa nulidad 

no tiene por objeto volver las cosas al estado que ten!an antes, como 

>:1.1ced':! en el m=-.yor númer·o de las nulidades, toda vez qLte su efecto no 

¡;os qu~ el vendedor devuelva el precio al compradot· y óste a aq!!&l los 

derechos vendidos, sino que al heredero ejercitante la acción de 

rectracto ea substituya y subrogue en los derechos y obligaciones del 

com¡:iradcr en los términos y condiciones en que hubiere pactado 

devolviendo al comprador el precio que haya pagado; por ello, si en al 

ejercicio del derecho del tanto puede pagar el heredero el precio 

75 
· Quinta época: Toma CXXV I l, pá¡S 653. S. D. 40t 3/1951, 3a, sala. 
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dentro del ple.zo de ocho .días, en el ejercicio de la acción de 

retracto es condición sine ql\o non que se exhiba el pt·ecio con la 

demanda puesto que el acto va a sl\brogarse en los derechos del 

compradot· par efecto de la sentencia. 

Por otre. parte, es también importante establecer que el 

término para hacer LISO del derecho del tanto es diverso del término 

para ejercitar la acción de retracto que compete a quien se le dio 

oportunidad de hacer valer aquel derecho; en efecto, el plazo para 

usar el derecho del tanto es de ocho días contados a partir de la 

notificación que se haga a los coherederos, mientras que la acción de 

retracto puede deducirse durante el plazo de diez o;ños que la ley 

sel'lala para .la prescripción·en.general de las acciones<76> de todo lo 

escrito se desprende que cuando se enajena una parte ali cuota en la 

copropiedad ordinaria o una parte indivisa de la hereditaria si se 

hace sin notificar el derecho del tanto al copropietario o al 

coherede1·0 preteridos el acto estará afectado de nulidad relativa, ya 

que la naturaleza de los intereses en conflicto y a la finalidad 

perseguido por el legislador, y el hecho de que !Plo se viole un 

der·echo de una. persona determinada, adeir.is si se ratifica la 

enajenación, la vente. quedará convalidada, ya que no habri a e.lgún 

inter8sado que pudiere invocar la nulidad, alegando un int-:rés digno 

de protección juridl ca. Y la acción del copropietario y coher.eden:i 

preteridos, es la del retracto, es decir, subrogarse a las condiciones 

en que el cesionario adquiere la parte ali cuota de la copropiedad 

76
$oxta Epoca, Cuarla Parle, Vot. XXIV, pá.6. 76 .{.D. 3761/1959. 3a.. 
sata.. 
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hereditaria, pera lo aberrante es el pl~zo que la S.C. DE J. da, que 

e¡s de diez 2!'íos pa.ra el coheredero preterido ejercite sL•. acción del 

1·etracto, por ejemplo, un coheredero que venda sus derechos 

hereditarios en 1980 en un precio de diez millones de pesos, y en el 

supuesto que el coheredero preterido haga valer su acción de retracto 

en 1989, claro estaríamos en el supuesto que estuviera pendiente la 

partición y adjudicación del acervo hereditario, por lo que seria 

totalmente injusto, que el coherede·ro preterido se subrogue a las 

condiciones en que el cesionario adquirió, es decir al mismo precio 

después de 9 afíos, por lo que es necesario establecer las bases en que 

el coheredero o copropietario preterí dos d!;!ban de subrogarse; por 

tanto estaremos en el siguiente supuesto: Si A adquiere en 1980 en 

diez millones de pesos debe tomarse en cuenta ct.oántos salarios m1 nimos 

eran en esa ópoca, para que el copropietario o coheredero preteridos 

se subroguen en 1989, según los salarios mi. nimos de 1980, es decir, 

1os salarios mi nimos de 1980 elevados a los de 1989, o en su de-Fecto 

utilizar el Indice Mac:ional de Precios al Consumidor, para determinar 

la devaluación de la moneda y ajustar dicha devaluación al momento de 

que el coheredero preterido se subroge. 

El.- Qué efectos tiene la compraventa con reserva de 

dominio, CLl;i.ndo se estipulan los pagos con ti tules de crédito. 

Cuando se celebra un contrato de compraventa con reserva de 

dominio la mayori "'· de las veces el comprador emite titulas de ct-6dito 

para garantizar cada uno de los abonos, por lo que es importante 

definir qLlá son los ti tulm;. de crédito. 

La Ley de Ti tules y Operaciones de Crédito en su articulo 5o. 

los regv.la de la -Forma siguiente: "Son titulas de cr·édito los 
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documentos necesarios para ejercitar el derecho literal que en ellos 

se con:=igna". 

De esta disposición se desprende que es un 

por lo que es necesario definir la literalidad para 

derecho literal, 

tal efecto el 

Jurista Felipe de J. Tena dice: "Que es nota esencial y privativa del 

T~t\,llQ de Crédito el carácter en él incot-porado"... "Es justamente esa 

literalidad del derecho, a la par d
1
e su autonomf. a, lo que forme. el 

verdadero elemento generador de toda disciplina jur! dica del T.l. tulo de 

Crédito", •. "Literales porqL1e su nacimiento a la vida j.uríclica-. sLl 

eficacia para engendrar derechos y obligaciones, depende, 

exclusivamente del elemento de la escritura" Ahora respecto de la 

autonomia dice: "La voz autonomf.a aplicada a los Titulas de Crédito, 

no puede siigni·Ficar más que una condición de la independencia de qLie 

goza el derecho en aquél los incorporado. Pe!·o esE! derecho puede 

considerarse independiente, o bien con relación al det-echo de un 

anterior poseedor. La doctrina refiere siempre el concepto de 

autonom1a a este último supuesto. Según ella, el derecho documenti::>.l 

es autónomo no pr--=o::isamente porque se halle desvinculado del hecho o 

negocio juri dico que le dio nacimiento, sino porque, suponiéndolo en 

manos ya de un ulterior poseedor !poseedor de segunda mano), ninguna 

influencia puede ejercer sobre él las deficiencias o nulidades de que 

acaso adolecl a el derecho en cabeza de quien lo traspaoo''. ~s claro 

"A quien adquie•-e de bus-na fe un T.l. tulo de Crédito, no pueden 

oponórsele las e;.:cepciones personales que tal vez pudieron oponerse a 
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sL1 causante" <
77 >. 

Una vez establecido que son los Ti tulos de Crédito y sus 

caracterl st icas de 1 i ter ali dad y autonomía, pasaremos al estudio de 

los siguientes puntos: 

al . - Cuando no se firman los T1 tul os de Crédito, en el 

momento de la celebración del contrato de co~praventa con reserva de 

dominio. 

Como ya se dijo, es común que cuando se celebran este tipo de 

contratos el comprador emita Titulas de Crédito, pero si este no los 

firma en ese momento o posteriormente conforme al articulo 76 c:!e la 

Ley de T1 tulos y Operaciones de Crédito en su fracción VII, la letra 

de cambio debe ser firmada por el girador, requisito sine qua non, por 

lo que el Titulo de Crédito no tiene ninguna válidez, por tanto la 

reserva subsiste y se tendrá por no hecho al Ti tul o de Ct·édito, porque 

el contt·ato de compraventa. con reserva de dominio, no sufrirá ningún 

cambio. Mis claro, la reserva e:-:istirá 'hasta que el comprador cumpla 

con la condición suspensiva. 

bl.- Cuando s1 se firma los Titulas de Crédito, en el 

momento de la celebración del cont1·ato de compraventa con reserva de 

dominio y le son entregados al vendedor. 

En este supuesto, los Ti tul os de Crédito constituyen una 

garantia personal del comprador y se instituyen en obligaciones 

accesorias de la principal, que es, precisamente el pago de cada une 

de los abonos pactados, de este modo el vendedor adquiere un doble 

77TenaFa>U.¡:¡odo.J. Dorech.o Hercanti.i Nexi.cano. Dóci.ma Saisunda 
Edi.ci6n, Editoriat Porrúa, S.A. Héxico 1986, pá6. 324 y 328. 
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gar~nti.a1 el pago de los abonos y la garantí'!. del pago de dichos 

abonos mediante la e}:pedición de 'Tltulos de Crédito que responderán 
1 

por los mismos. Respectos a esta situación la Suprema Corte de 

Justicia resolvió de la siguiente manera, con el "Ti tul o de 

Compraventa con Reserva de Dominio, cuyo pago se ampara con letras. 

La e:-:pedici6n de letras de cambio para el pago de abonos del precio 

i:onvenido en un contrato de compraventa con reserva de dominio, no 

per judice. ni leg2lmente constituye el pago de ese precio, pues aún 

cuando tiene el carácter de T1 tulo de Crédito autónomos no constituyen 

sino una nueva modalidad de la forma de pago con fines de mayor 

garanti a para su cumplimiento y por lo tanto, mientras los mismos no 

estén cul:Jiertos, el precio no está pagado" <79
> creemos que el 

vendedor, si el comprador ha firmado los titulas de Crédito, además de 

tener la garantía. de la reserva de dominio y la nueva modalidad del 

pago con los Ti tulos de Crédito, tiene la opción de endosar esos 

T1_tulos de Crédito a un tercero, entonces éste ya no podrá pedir el, 

cumplimiento de la primera obligación, es decir, el tenedor del Ti tt.r.lo 

de Crédito Cde segunda mano) sólo podt·á e>:igir la obligación literal 

del ·TÍ.tulo de Crédito, esto es, no podrá oponer las e:-:cepciones 

personales, como sería la restitiuci6n del bien reservado de dominio, 

o las inherentes al contrato de reserva de dominio. 

78Directo 5715/57 3a. saLa. Inform.o 1958, pá5. 30. 
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JURISPRUDENCIA 

El Jurista ~lilliam C. Headrick analizando l¡¡i evolución de la 

jurisprudencia sostiene que: "Durante l~ vigencia en el Distrito 

Federal del Código Civil de 1884, la válidez del pacta de reserva de 

dominio no estaba expresamente admitida en la ley y el campo de acción 

de la Suprema corte estaba completamente despejada. 

puede dividir~e en das etapas. 

Su actuac i6 n 

Durante la primera etapa, la Suprema Corte consideraba válida 

el pacto de 1·eserva de dominio en la camp~aventa. Su crite1·io na 

cc¡1mbió sino hasta el afia de 1935, a de un cambio en la 

composición de la Tercera Sala. Las primeras s~ntencias de este 

periodo contienen el razonamiento de que, una vez pe1·feccionapa el 

contrata, la cosa vendida pertenece auto~ticamente a1 comprador, de 

acL1erda can el articulo 2822, que dispone: Desde el momento que la 

venta es perfecta .•• pertenece la cosa al comprador ••. La 

contradicción apa1·ente ent1·e este arti c1.1lo y el at·ti culo 1436, ·Fue 

disc•.1tido poi· primera ve;: en el ampara promovido poi· la Co111p2fíi a 

vendedora Chev1-olet-Oldmobile, SJF 5a.47.3358 <28 de febrero de 1936). 

El cciso se origiró en una situación que en la práctica es 

frect1enti sima~ después de la venta con reserva de dominio, un 

acreedo1· d!?l comp1·ador embargo la casa vendida, y el vendedor 

interpuso terce1·1 a e>:cluyente de dominio. La corte, por razonamientos 

a que antes aludimos, declaró que la casa vendida pe1·teneci a al 

comprador porque la venta se hab perfeccionada. "Es cierto, eñadi6, 

que el articulo 1436 prescribe que, en las ena~enaciones de cosas 
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ciertas y determinadas, la traslación de la propiedad se verifica por 

mero e-Fecto del contrato salvo convenio en conti·ario, Pero este 

e.rti culo establece una excepción a la t·egla consagrada en el articulo 

2822, <se note. que es inusitado interp1·etar, como lo hace aqu.i la 

corte, un articulo contenido en la parte general como creandp una 

excepción a otro articula de la parte especial. Generalmente, la 

relación regla-e>:cepción es la inversa), debe por tanto interpretarse 

de moda est1-icta y "Sola puede referit"se a la entrega material de la 

cosa", permitiendo el aplazamiento de la traslación del dominio :Dlo 

h~sta el momento en que tiene lugar dicha entrega, pero no permitiendo 

que se reserve al vendedor después de realizarse este acto. 

Con e;>ste 1·azonamiento qued6 destruida lq. aparente 

contradicción entre el articulo 1436 y 2822, y las eixigencias de la 

lógica queda.ron satisfechas, aunque no de manera indiscutible. 

El fallo siguiente versado sobre esta cuestión no se dictó 

hasta 1959, y durante tal lapso cambi6 el criterio de la Co1·te, sin 

duda baja la influencia de sus sentencias sobre el mismo pacto 

dictadas can re~aci6n al nuevo Código Civil. En la ejecutoria de 

1959, no se trataba de una reserva de dominio ha.sta. el pago íntegt·o 

del p'·ecio. El contrata en cuestión llevaba el titulo de "promesa. de 

venta", y e1·a el medio par el cual las herederas de una cosa se 

comprometieron a transferir el dominio de la misma cuando concluyera 

el juicio sucesorio, obteniendo una parte del precio en el momento de 

la. celeb1•aci6n de la "promesa de venta" y dando la posesión de la casa 

desde luego al compre.da1·. La Suprema Corte consideró que, en estas 

circunstancias, el contrato que se hab1a celebrado era en realidad ne 

una promesa de venta, sino una auténtica compraventa: pero uno. 
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compraventa con reserva de dominio, pues la traslación de dominio 

quedaba suspendida hasta la conclusión del juicio sucesorio. Fueron, 

pues, obligadas las herederas a otorgar el titulo de propiedad en 

-forma notarial (Jaime Soriano Jiménez SJF 60 P.19.156 - 21 de enero de 

19591. Esta Ejecutoria prevalece. 

La evolución de la jurisprudencia con relación al pacto de 

reserva de dominio bajo el Código Civil de 1932 (segunda etapa) a 

seguido lineamientos diferentes. Los problemas que surgieron no 

tuvieron como origen el silencio legislativo respecto 3 la válidez del 

pacto, la cual se reconoce explícitamente en el articulo 2312. Las 

dif'icultades se debieron más bien al ei:ceso de equipaje juri dico 

proporcionado por el legislador, quien, al reglamentar al pacto, dijo 

qLte el comprador, "si recibe la cosa, será considerado como 

arrendatario de la m'sma'', y dio lugar a una serie de problemas 

consistentes en saber cL•ándo los derechos y obligaciones de la parte 

deben ser fijados de acuerdo con los preceptos 1-elativos a la 

compraventa y cuándo de acuerdo con los preceptos que regulan el 

e.rrendamientol' •• "En el amparo interpuesto por Julián Mo1·ales Sinchez, 

SJF 5e .• 61.2148 de 9 de agosto de 1939, la corte declaró que la nueva 

legi:lación ha cambiado -fundamentalmente la naturalez2. juri dica del 

contrato de compraventa" qua puede per-feccionarse ahora ·sin que 

automiticamente se opere la traslación de dominio al comprador. 

A partir de la. p1·imera sentencia dictada a propósito de la 

aplicación del Código Civil 1932, la mayor preocupación de la Suprema 

Corte con respecto al pacto de reserva de dominio en la compr:iventa 

consistió en saber hasta qLl!i punto debS:<:in ser invocados los p.-e~ceptos 

relativos al arrendamiento, cuya aplicación orderó al legislador en el 
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articulo 2315" ••• "El primer ce.so surgido bajo el nuevo Código fue 

:intomático de la difiCL!ltad que su:cita: fundándose en el precepto 

antes citc>.do, el vendedor i\rrendador intentó la acción de des;;.hucio 

contra su comprador-an-endate.1-io por falte>. de pago de abonos-renta, 

e~ Tribunal Superior decla1-6 proceciente la acción, pe1·0 la Suprema 

Corte revocó 12. sentencia recurrida, ba~ndose en que el deshaucio 

procede por f2.l ta de pago de rentas, no pqr fal t;o>. de pago de e.bonas de 

compraventa. 

Este problema se presenta también en el ca~o de que un 

tercero con mejores derechos que el vendedor-,rrendador impide la 

posesi~n pqr parte del comprador-arrendatario'. ¿CL1.á l derecha debe 

invocar el perjudicado: la garant!a contra la evicción o la garant~a 

de uso y goce pacl fico?. 

Los fallos sobre este punto indican que en la época en que 

fueron dictado: < 1948--1953) la Corte daba preferencia a las reglas de 

arrendamiento. 

En el primer caso, el comprador-arrendatario pidió sanamiento 

y de1'íos y perjuicios aleg~ndo que parte del tetTeno que h01b:Ía 

comprado pertene~la a tercero que le hahla denunciado pleito. La 

corte neg6 el remedio :olicitado, fL1nd.\ndose en qL\e el cornp1·i".dot· deb'ía 

ser considerado como arrendatario y que, corno tal, no tenía derecho al 

sanamiento por evicción, <R.6mulo Orozco, SJ a 98.193 <6 de octuJ:ire 

9e !948). 

En el segundo caso, el comprador intentó la 1·escisión de su 

arrende.miento y su e.ce ió n prosperó: "El poseedor originario si. tiene 

en ciertos casos la obligación de garantizar al poseedo1- derivado el 

l\so y goce pacifico de la cosa y uno de esos casos es el de los 
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cont1·atos de compraventa con reserva de dominio". 

Automotriz. SJF a 119.1695 (20 de agosto de 1951>. 

<Impulsora 

Pera .• ¿qué pasa can la compraventa cuando se rescinde el 

arrentadmienta?. A esta interrogante nos contesta la Corte en un 

tercer -fallo. Se trata aqLú de un intento por parte del 

comprador-arrendatario de rescindir su arrendamiento por vicios 

ocultos, intento bastante atrevido, puesto que había renunciado a la 

redhibición. 

La Corte f'all6 en la siguiente -forma: en primer lugar, 

declaró que l'-'. renuncia de la 1·edhibición en la compraventa. no 

implicaba la renuncia del derecho de rescindir el arrendamiento por la 

misma causa, pues "tiene C\plicación el principia jul"i dico que 

establece la restricción de lo odioso"; en segundo lugar, decidió que, 

si el articulo 2315 le imponl a al comprador ol igaciones como 

arrendatario "justo es reconocerle derechos como tal •.• incluso el de 

solicitar la rescisión del arriendo, por lo que sostener que la 

situación previa a la traslación de dominio se 1·ige por 1:1s 

disposiciones de !a compraventa equivale a privar de todo ef'ecto al 

at·ti culo 2315"; y en tercer lugar, preciso los erectos de la rescisión 

del <>.tTendamient!:l sob1·e la compraventa: "No es cierto qL\e la e:~tinción 

de los ef'ectos previos del contrato deja f'it·ma la t1·aslaci6n de 

dominio, porque ésta está condicionada a diversas circunstancias, 

entre las cuales esta -Feliz conclusión de arrendamiento 

transitorio" .•• "Rescindido, pues, el arrendamiento quedaba también 

inoperante el contrato de compraventa. 

117.1059 124 de septiembre de 19531 

(Miguel Zaldl var, SJF 5a 

La incompatibilidad entre la compraventa y el arrendamiento, 
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qLte origina estas dificLtltades, se presenta sobre todo, con relación a 

las acciones qLte pueden ser intentadas, y no con respecto al fondo de 

los derechos substantivos en juego los cuales, para esos efect.os, son 

muy simile.res. 

En el reciente amparo de Carlos Vales Cámara, SJF 6s CP.38.69 

(5 di'! agosto de 1960), el critedo di:! la Corte sufrió una modificación 

de trascendental importancia. Habiéndose dado cuenta de que la 

compraventa y el arrendamiento son para mt1chos efectos incompatibles, 

la. Supt·ema Corte trató de poner fin al dilema que hab1a llevado en el 

pasado a soluciones a veces absLtrdas. Ahora se estudiará este fallo 

innovado1·. 

El asLtnto de Carlos V¡¡_les Cámara presenta el confl ic:to entre 

~l c:omprador de un inmLteble sLtjeto a reserva de dominio y Ltn tercero 

qLte hizo valer derechos sobre el mismo en juicio seguido contra del 

vendedor. El comprador no interpLtso tercerta excluyente de dominio, 

sino que invocó la teori a de la tercer.ía con legitimación qLte lili::o 

valer no en primera instancip, sino media~te apelación, como lo 

permite el artl cLtlo 689 del Código de Procedimientos Civiles. 

Los hechos fue1·on los siguientes: el dL1Efío de dos terrenos 

sujetos a gravamen vendió Ltno de ellos bajo reserva de dominio. 

Después convino con sLt acreedor en libera1· el gravamen del 

terreno qLte le qLtedaba y ampliar el gravamen del terrno vendido. A~ 

lo hizo, y el acreedor intentó contra el dLtef'ío, es decir cont1·e. el 

vendedor, el jLticio hipotecario, para sacar a remate el terreno Y 

burlar los derechos del comprador. Este último apeló contra el fallo, 

alegando que te~ Ltn intet·ós legitimo. 

Corno mero arrendatario el comprador bajo reserva de dominio 
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no habri a tenido un interés suficiente para impedir que se llevará a. 

cabo el re;:mate. Pero era más que un arrendatario· "No es exacto que no 

tiene interés legitimo por no ser propietario del bien hipotecado, 

sino mero arrendatario .•• toda vez que, cuando se pacta en una 

compraventa que el vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida 

hasta QL\e su pt-ecio haya sido pagado, y el comprador reciba la cosa, 

la posesión de éste no tiene en concepto de arrendatario. Unicamente 

en el caso de que se rescinda la venta ••. y que por disposición 

expresa del articulo 2311 •.• el vendedor pueda exigir el pago de un 

alquiler o renta es cuando puede considerarse como arrendatario al 

e::omprador, de manera que el articulo 2315 debe entenderse aplicable ••• 

únicamente cuando se presente el caso de rescisión. Mientras el 

contrato de compraventa no haya sido rescindido, el comprador no puede 

15er desconocido como tal y teniendo sólo como arrendatario por le>. 

sencilla razón de que no puede legalmente existir arrendamiento sin 

que se estipule un alquiler o renta por las partes ••• Al comprador, 

desde luego, se le otorga la posesión del bien que le da la ventaja de 

poder disfrutarlo, y ese derecho posesorio tiene que reconocerse que 

no ~s en concepto de arrendatario, a menos que se produ:ca l~ 

rescisión del contrato, lo que permite y explica que el comprador 

recla~e la cosa cuando le es robada o depojada, ya sea mueble o 

inmueble •.. por ser poseedor con derecho propio bajo condición de la 

trasmisión de la propiedad". 

"Legitimado asl su interés juri dico, el comprador argumentó 

con éi:ito que su vendedor estaba impedido no rolo para en2.jenar el 

terreno vendido b8.jo rese1-vi.1 de dominio, seg(¡n el articulo 2313, sinn 

también paira. gravat-lo. Asi llegó la Corte a la conclusión de qL\e la 
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ampliación eje la hipoteca no podía. perjudicar al comprador que 

a¡:fquirió el terreno con anterioridad e inscribió debidamente su 

contrato en el Registro F~blico. 

El efecto de la tesis asentada es pues, la de quitarle al 

c:omprador su situación de mero arrendatario, transformando sus 

derechos de poseedor derivado, en derechos de poseedor con derecho 

propio, capacita do para defenderse contra terceros, Pero m.'.l.s 

importante es le. eliminación de la dualidad de su posición cC!mC! 

compradcr-arrendatario. De acuerdo con esta tesis transcrita, el 

comprador en realidad nunca debe ser considerado como arrendatario. La 

aseveración de la Corte de que se le considera como tal despL•és de 

rescindir la venta (porque como resultado de la restituici6n que 

estará obligado a hacer, deberá pagar una cantidad igual al valor 

renti stico de la cosa) es un mero intento de guardar las apariencias 

de la conistencia lógica con el Código y carece de alcance prflctico. 

A los dos meses de haber resuelto el amparo de Carlos Vales 

Cámara, la ~up1-ema Corte volvió sobre el mismo problema en el asunto 

de F1-accionadC!ra Morelense, SJF 6a C.P.40.92 (7 de octubre de 1960). 

En este caso, el comprador bajo reserva de dominio interrumpió sus 

p2.gos mensu1ües, pero la Corte nC! lo declar-6 responsable d"l 

im:umpl imiento, porque en su crite1-io el vendedor debió habe1- 2cLtdido 

a su casa para exigirle el pago, de acuerdo con la regla supletoria de 

qLte el p3.go debe hacerse en el domicilio del deudor. Pero ¿qLtó regla 

supletC!ria era aplicable: la de la compraventa o la del 

arrendamiento?. Las dos 1-eglc>.s c>.puntaban hacia el mismo r-esult2.do, no 

obstante lo cu2.l la Cor-te se creyó obligada a elegir entr-e ellas. 

La mayori a resolvió el caso aplicando el articulo 2427 

162 



relativo al arrendamiento, explicando su ct•iterio con las siguientes 

palabras: "Es preciso entender que el artl culo 2315 asemeja en 

ciertos aspecto al arrende.miento con el comprador pues, de no 

interpretai·lo as.i, careceria de sentida y de aplicación el mencionado 

precepto. A falta de texto que delimite expresamente la aplicación 

que las reglas de ar·rendamiento puedan tener en el contrato de 

compraventa con r·eserva de dominio, corresponde '1.l intérprete fijar el 

alcance y medida de dicha aplicación. 

En estas condiciones, una recta interpretación del e.rtl culo 

2315 del Código Civil conduce a aceptar que son de asimilarse las 

respectivas figuras de arrendamiento y comprador en el contrato de que 

se viene hablando en todo· aquello que na llegue a signif'icllr tma 

desnaturalizac:iqn del contrato de compraventa .•• " 

"Esta tesis se asimila a la tesis tradicional de que el 

comprador ha de ser considerado como arrendatario para todos los 

efectos legales e:·:cepto la trasmisión de la propiedad en el momento 

del page> completo de la cantidad estipula<;la... Esta aplicación 

consistió en c>:fi1·mar de que "La renta será pagada en el lugar 

convenido y, a -Falta de convenio, en la casa-habitación o'despa~ho del 

arrendat~ric" no desnaturalizaba la compraventa •.• 

Gabri-:;1 Gard a Roj2.s, en su voto pa1·ticula1·, advirtió la ve.gedad de 1'1. 

t~sis claramente y la censuró: "Decir que es arrendamiento para unos 

e-Fetos y no para otros, me parece que no hc>.y base lógica ni juri dica 

para eso; para lo único qLle hay base es para que. se considere (al 

compradoi-l corno at-rendatario cuando se haya pronunciado la rescisión 

de la compraventa y de pagar una renta por el tiempo que... ha. usado 

el bien". 
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"Otros problemas suscitados por el Código Civil de 1932. 

Los problemas suscitados por el pacto de reserva de dominio 

son problemas de fondo, cuyc>. solución no siempre depende de la 

aplicabilidad o inaplicabilidad de las reglas de arrendamiento. 

Veamos algL1nos de estos problemas. 

Acaso el rnás importante de ellos está previsto en la ley. 

Es el que surge cuando el vendedor o el comprador intenta disponer de 

la cosa durante el plazo establecido para el pago del precio. El 

c;omprador está impedido para hacerlo por su falta de propiedad sobre 

la cosa y el vendedor lo está por el art! culo 2313 del Código Civil. 

Ppr analogla, la Suprema Corte ha decidido que tampoco era posible 

someter a prenda o hipoteca el bien vendido bajo reserva de dominio. 

Los f<i.l los q~1e se han producido sobre este punto se refieren sol amente 

al caso en que el vendedor intenta gravar el bien y no al caso en que 

el comprador intenta hacerlo, sin duda porque éste está impedido para 

hacerlo de modo mucho rnás eficaz que el vendedor, si se trata de un 

inmueble <Carlos Veles Cámara SJF 6a C.P.38.69 5 de agosto de 1960 y 

Juan Antonio Coba. BIJ.16.448 29 de marzo de 1962). 

Los problemas suscitados por la intervención de terceros en 

relación contractual son frecuentes. El tercero suele dirigirse 

contra el propietario del bien, o sea contra el vendedor, acarreando 

una serie de inconvenientes para éste que no siempre hahla previstti. 

Un ejemplo de esta clase de casos es la intervención del fisco. 

cobrar los impuestos prediales. En una ejecutoria, la Corte declaró: 

"No realizado el traspaso de la propiedad ••• es claro que, para los 

efectos legales y para los efectos fiscales, la Compaf'í! a quejos.?. debe 

ser considerada como propietaria del lote de terreno de que se trata, 
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y por tanto causante del impuesto predial, tanto sobre el terreno como 

sobre la.s construcciones en el e>:itente, aún cuando el edificio es 

propiedad del comprador" !Compe.Píl a Alagar1 n de Terrenos, SJF 

Sa.74.226, 2 de octubre de 1942). 

El vendedor de objetos muebles se encuentra frente a un 

problema diferente. La tesis del fallo Abelardo Garcta Arce lo 

demuestra: "Quien haya vendido en estas condiciones <con reserva de 

dominio) Ltn vetú culo causante de atrope! lamiento, pof'l el cual procede 

responsabilidad civil, debe considerarse propietaria d.el mencionado 

vetúculo para los efectos de la aludida responsabilidad, mientras no 

se haya coneumada la transt=erencia del dominio" <Abelardo Garct a Arce. 

SJF 5a 115.27, 7 de enero de 1953l. 

En ott·o fallo, la Corte dsshecl-6 r,¡>l a1·gumento de qLte el 

vendedor carecl a de los beneficios ecarómicos del vehl. culo y de 

acuerdo con la teoria del riesgo creado no deberJ.a pol'l tanto ser 

responsable, y dijo que, como propietario recihla los beneficios de la 

cosa" <Mar1 a Esperanza del Socorro Henúndez vda. de Armendari z, SJF 

6a. C.P. 36.70, 23 de junio de 1960)"<79 >. 

Una v~z analizada la evolución de la jurisprudencia, hacha 

por William Headrick analizaremos otras tesis que consideram~s 

impo1·tantes y son las siguientes: 

"En 1 a compr·aventa con reserva de dominio no opera la 

trasmisión de la propiedad no apera por prescripción negativa del pago 

de abonos insolutos del precio.- En la compraventa con reserva de 

79111iLLiam. C. Hoadrlch.. Obra ci.lada, pá15;;; 681 y si.(i. 
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dominio, la trasmisión de la propiedad se efectúa cuando el precio se 

hayc>. s?-tisfecho, conforme lo establece el artl clllo 2312 del Códigt! 

Ci vi 1, por tanto, . cuando en este tipo de contratos se pa.cta qu,e el 

precio se liqllida.rá en pagos parciales en Lln plazo determinado, ha de 

considerarse que si este plazo llega y no se cumple con el pago total 

del precio que es la condición supensiva, no se 'l:rasmite la propiedad 

de la cosa, por tal motivo, aunque transcllrriera el tiempo que la ley 

sel'ío>.la para que ope1·e la p1•escripción de la obligación de pagar· el 

precio1 tal circunstancia no implica el cumplimiento de la propiedad 

en favor del o::ornpr¡;>.dor" <BO) nos parece acertada esta inter·pretación 

toda vez, que la condición p;:1ra que haya trasmisión de propiedad, es 

que, 'e pague íntegro el precio y mientras no se da esta condición no 

puede eNistir prescripción negativa, es decir, el comprador no puede 

pedir prescripción negativa no obstante el plazo que la ley estipule 

para tal efecto, toda·vez que la condición es el pago, por tanto si na 

se cumple con la condición qt\e es el pago .íntegro del precio no puede 

haber trasmisión de propiedad. 

Otra tesis es la de considerar a la "Compraventa con reserva 

de dominio.- De acuerdo can la ley en la venta con reserva de dominio 

el coreprador debe ser considerado corno arrendatario de la cosa 

vendida, mientras el precio no este totalmente pagado"(Bll Est<>. 

interpretación la considerarnos inadecuada, toda vez, que 

80
La6o dG' Gv.adaLv.po, 5. a. Fraccf.onam.i.enlo 15 do /obrero de 1964, 
.1m.paro Di.rcc lo 1007 183, 7o. Epoca. 

91Ntoue! Do:;amantG:;, .~a.úl y ot.rc::;, Amparao directo 1056/71, Quin.la. 
Epoca, Tomo LXII!, pá.<f · f 804 26/ juni.o/93. 
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consideramos que el comprador debe estar en concepto de 

depositario sin retribución, esto es, para que el comprador tenga la 

obligación de mantener la cosa objeto del pacto de reserva de 

dominio en el estado que el vendedor se la entregó, mientras no 

se page el precio. 

Tamblón existe la tesis de considerar al comprador con 

reserva de dominio c;omo propietario sustituto.- "En el contrato de 

compraventa con reserva de dominio la posesión de la cosa, que el 

vendedor otorga al comprador, mientras se paga el prec~o, no es en 

con~epto de. arrendatario, sino de propietario condicional, pues 

únicamente para el -Fin de definir las consec~1encias de la rescisión 

del contt·a.to, es que la ley sef'iala que se le tenga como 

arrendatario"(821 ; esta tesis la consideramos acertada, en cuanto al 

c9nsiderar al comprador como propietario sustitutp para efectos 

fiscales, como es el impuesto predial, para los rie~gos para la 

responsabil i d;:id objetiva en caso de atrope! !amiento, pero no asi de 

considerar al comprador como arrendatario sólo para el caso de 

rescisión del contrato. 

Pasan~mos al anál lSis de la siguiente tesis titulada 

"Natw·zileza del contrato de compraventa con reserva de dominio. - La 

compraventa con r·eserva de dominio, actualmente operación muy 

frecuente, encierra una modificación radical al deber del vendedor de 

trasmitir la propiedad, en ella no pasa la propiedad al comprador, 

sino hasta CLta.ndo este satisface totalmente el precio pactado, queda 

82
Fai isa Naya. Amparo Di.rae lo 3244/61, SGxta Epoca, Volumen LXI l. pó.6. 
87. 
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as1 esa obligacii6n sujeta a una condici6n suspensiva, temporal, por 

el plazo sel'íalado para el pago del precio y que se e:<tinguli!, al quedar 

éste satisfecho en st1 totalidad; mientras tanto, el comp1-ador con 

reserva de dominio, no puede enajenar la cosa, porque no puede vender 

una propiedad que no tiene toda0a, y el vendedor tampoco puede 

hacerlo, durante el lapso del plazo para pagar el precio y debe 

conservar el derecho de propierlad para trasmitirlo al comprador, al 

recibir el pago total del precio, as1 como, la ley protege; tanto a! 

vendedor como al comprador, con reserva de dominio, ·Frente a 

contre.tantes morosos, insolventes, incumplicjos o de mala fe< 93 >; esta 

tesis en nuestra opinión es e:<acta, toda vez, que los contratantes con 

este pacto de reserva de dominio se protegen ambos, y este es el 

motivo exacto de el pacto de reserva de dominio. 

Por último analizaremos la forma prescrita por la ley, con 

esta tesis titule.da "Falta de inscripción el el Registro Público de 

la propiedad de la compraventa con reserva de dominio de bienes 

muebles identificables, cuyo texto es el siguiente: "Si al celebrarse 

un ~ontrato de compraventa, en relaci6n a un bien mueble susceptible 

de identificarse indubitable, puede pactarse vá licia.mente, que el 

ven~edor se reserve la propiedd de la cosa vendida hasta que se pague 

su pl'ecio, pero tal modalidad :ólo surte efectos contra tercero si 12. 

cl.1usL•.la de reserva de dominio se inscribe en el Registro Público de 

la Propiedad y a partir de la fecha en que se realice esa inscripción 

83
Abetardc Garcia .1.rce. Amparo di.roe to 3507/51. Sexta Epoca, C-u.ar·ta 
parte, Volum.on LVII, pá15. 83 
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y no de aquel la en que se celebró el contratq" <94> esta 

interpretación al igual que el art1 culo 2310 ·fracción y I I, 

establecen que para el pacta de reserva de dominio, surta efecto 

contra tercero, tratándose de bienes inmuebles y muebles susceptibles 

de manera indubit,able debe inscribirse en el Regi.stra Público de ).;>. 

Propiedad, es decir, es la forma que la ley le impone al pacto de 

t·eserva de dominio. 

l.!na vez anc>.lizada la evolución de la jurisprudenciai asi como 

las tesis citadas en este y anteriores capltulos, podemos concluir 

difienda que el pacto can reserva de ·dominio sólo debe usarse can 

apoyo de un buen número de pactos au>:iliares, coma serla un pacto que 

renunciará a la relación de arrendamiento entre las partes, declarando 

qL•.e lo no prevista serán aplicables las preceptos relativos a la 

compraventa en abanos; un pacta que imµonga al comprador la 

obligación de indemnizar al vendedor por impuestas prediales a por la 

responsabilidad objetiva por atropellamiento en que incurra el 

comprador; un pacto que impusiese la carga de los riesgos al comprador 

des~'= e 1 momento de 1 a enb·ega de 1 a cosa, corno ya fue propuesto en el 

cap1 'l:ulo c>.11tet"io1·; y un pacto que se le imponga al compt·ador la 

obl.ig,>.ción de cuidat· y reparar la cosa .• si sufriere dafío estando en su 

poder. 

84".·1utomatrü:: .'<eyo::; Huerta", S . .4. Amparo en revisión 419/14 Epoca 7a, 
Volumen. 103-108, pá¡S. 235. 
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CONCLUSIONES 

1.- En la compraventa no es forzoso que la trasmisión de la 

propiedad se haga en el momento de la celebración del contrato, 

sino que puede ser en otro momento, como ocurre con el pacto de 

reserva de dominio, ya que la ley únicamente se refiere a la 

obligación de trasmitir la propiedad por parte del vendedor y no 

al momento en que debe proceder a el lo. 

2.- Es necesario reformar algunos de los artl culos del Código Civil 

que regulan a la compraventa con reserva de dominio, para que 

desaparezca toda confusión. Nosotros proponemos que se proceda 

a ello de la forma siguiente. 

Art. 2311,?.- En la compraventa, puede pactarse válidamente que 

el vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida hasta 

que el precio de é"!;ta haya sido pagado o que se cumpla cualquier 

otra condición 11 e ita. 

Ar~. 2312. A.- En la compraventa a que se refiere el articulo 

anterior, se observarán las siguientes disposicionss: 

Cuando los bienes vendidos son de los mencionados en las 

fracciones I y II del articulo 2310, el pacto de que se trata 

produce efecto contra tercero, si se inscribe en el Registro 

Público; cuando los bienes son de los de la clase a que se 

refiere la fracc i6 n I I I del art1 culo citado, ·se ap l ica.rá lo 

dispuesto en esa fracción. 

Art. 2312. B. - En los casos que se mencionan en el articulo 
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2312, puede pactarse que la falta de pi\go de uno o vat'ios abonos 

ocilsionará la rescisión del contrato, de igllal forma cuando no 

se cumpla cualqllier otra condición licita pactada por las 

partes. 

Art. 2312. C.- El comprador adquiere la propiedad de la cosa con 

el p<:>.go de la cantidad que cubra el total del precio, o cuando 

se realice cualquier otra condición pactada entre los 

contratantes, pero asume el "riesgo" desde el momento en que la 

reciba, salvo pacto en contrario. 

Art. 2312. D.- Tratándose de bienes muebles que sean 

susceptibles de identificarse de manera individual, el comprador 

qL1e no ha pagado totalmente el precio, o que adeuda total o 

parcialmente eil precio, deberá notificar al vendedor su cambio 

de dorniel 1 io o ~esi dencia dentro de los diez dl as siguientes al 

cambio, si se trat~ de vehículos, o el lugar donde permanecerá 

el mueble en los demás casos. La falta de cllmplimiento de este 

deber, dará derecho al vendedor a pedir la ejecución inmediata 

de le. obligación. 

Art. 2313.- "El comprador que no haya pagado el precio, no 

puede ena._iena.r el bien objeto de compraventa cDn rese1·va. ele 

dominio, pero si puede trasmitir a otra u otras personas los 

derechos que le confiere esa compraventa. Por su parte el 

vendedor no puede enajenar el bien vendido con 1·eserva de 

propiedad, mientras no se venza el plazo o plazos pactados para 

pe.ge.r el precio. Esta 1 imi tac i.ó n al dominio se anotará en lo>. 

parte correspondiente". 

Art. 2314.- "Si el vendedor recoge la c:osa vendida porque no le 
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haya sido pagado el pr,cio, o no se haya realizado cualquier 

otra condición 11 cita pactada, se aplicará lo que dispone 

el a1·ti culp 2311. 

Art. 2315.- "En la venta que habla el articulo 2312, mientt·as 

que no pase la propiedad de la cosa vendida al comprador, si 

éste recibe la cosa será considerado como depositario de la 

misma, estando facultado para usarla según su natur.¡ileza, y sin 

retribución. Las partes pueden convenir el concepto o titulo 

por virtud del cual el comprador use y goce el bien objeto de la 

venta". 

3.- Después del análisis de las tesis · jurisprudenciales, podemos 

deci1" que el pacto de reserva de dominio debe tener como apoyo 

un buen número de pactos auNiliares, como lo serian un pacto que 

renunciará a la relación de depósito entre las partes, 

declarando que en lo no previsto serán aplicables los preceptos 

relativos a la compraventa en abonos; un pacto que impusiese al 

comprador la obligación de indemnizar al vendedor por los 

impuestos prediales o por la responsabilidad objetiva por 

atropellamiento en que incurra; un pacto que impusiese la carga 

de los riesgos sobre el comprador desde el momento de la entrega 

de la cosa vendida y un pacto que le impusiese la obligación de 

cuidar y repa1·ar la cosa si sufriere d¡¡.f'lo estando en sLt poder·. 

4.- El considerar al comprador como depositario en lugar de 

ar·rendatario, es posible que traiga consigo una disminución en 

el número de los problemas suscitados por el pacto de reserva de 
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dominio. Sin embargo, el error fundamental persiste, como es la 

obligación por parte del depositario, de no usar la cosa en 

provecho p1·opio y la obligación, por parte del ·depositante_, de 

pagar una retribución y la obligación ·del depositario de 

devolver la cosa cuando el depositante se le pida, aunque al 

constituirse el depósito se hubiere fijado plazo y este no 

hubiere llegado: p·ar esto es que las partes deben renunciar a estas· 

obligaciones, siendo entonces un contra~o en el que el 

depositante no pague retribución, por la guarda del bien objeto 

del .~ontrato,sino por lo contrario, el depositario pague un 

precio por el uso y goce de la cosa, mientras no se cumpla con 

la condición suspensiva. Además, debe 

depositario haga uso de la cosa depositada y 

convenirse que 

que no tenga 

el 

li?. 

obligación de devolver la cosa, cuando el depositante se lo 

. solicite. 
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