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%11"rRODUCC%0N 

E1 presente trabajo de Tésia aborda un tema que 
en e1 ramo civi1 del derecho es amp1iamente tratado por 
loa diferentes doctrinarios, y que incluso se podr~a 
llamar como el contrato mayormente uti1izado. Se trata de 
la compraventa. 

Lo anterior implica faci1idadea para el 
sustentante, por la diversidad de bibliograf~a que se 
puede coneu1tar, pero aaímismo reviste un riesgo al 
intentar analizar un tema que muchísimos especialistas 
estudian día con día. 

Para poder adentrarnos a estudiar el contrato de 
compraventa, comenzamos pretendiendo entender loe 
aspectos generales de todos loa contratos. 

Dentro del campo de la compraventa, existe la de 
bienes inmuebles, que por su objeto tiene una regulación 
especial en loa códigos civiles. Se le dedica un capítulo 
completo para analizar todas y cada uno de 1aa 
caracter~aticas que reviste este acto jurídico. 

Posteriormente intentamos estudiar a la forma de 
terminación de la compraventa y que se le ha dado por 
llamar rescisión o resolución en forma indistinta, así 
como al pacto comisorio, tanto expreso como tácito y su 
aplicación práctica. 

Pretendimos examinar a fondo e1 problema jurídico 
de interpretación de la rescisión del contrato de 
compraventa, cuando el comprador incumple con su 
ob1igación de pago. Para esto tuvimos que abordar e1 tema 
de la consignación del precio, y sus diversas 
consecuencias. Se analizó el artículo 1949 del Código 
Civil para el Distrito Federal. 

Finalmente, abordamos el tema de la 
jurisprudencia y la forma en ia que esta es creada. para 
poder entrar al estudio de dos téaia que se encuentran en 
camino de formar jurisprudencia firme, en las cuales se 
le da un sentido contrario a la 1ey, al problema de 
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interpretación tratado en e1 presente trabajo. 
Pretendimos hacer una cr~tica profunda de dichas 
ejecutorias. para e1 efecto de que se reforme o adicione 
1a 1ey. y as~ no dar pauta a las poaib1es interpetaciones 
y aplicaciones equivocadas que como seres humanos 
imperfectos podeMOs darle. 

El presente trabajo no es mas que la intención de 
analizar un problema práctico que se ha venido venti1ando 
en nuestros tribunales civi1es del fuero común. y que por 
su trascendencia ha 11egado a ser ana1izado por 1os 
Tribunales Colegiados de Circuito. y por la Tercera Sala 
de la Suprema Corte de Justicia de la Nación. 
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CAP%TULO PR%11KRO 

ASP•CTOS GmaAL•s PAJOA TODOS LOS C:OHTRATOS 

% • - D•P%N%C%Olf D• CON'l'IUl.TO. 

De acuerdo a1 art~cu1o 1793 del 
el D.F. en materia común, y para toda 
materia federa1, "Los convenios 
transfieren 1aa ob1igacionea o derechos 
de contratos". 

Código Civil. para 
J..a Repúbl..ica en 

que producen y 
toman el. nombre 

Pues bién, si convenio es e1 acuerdo de dos o mas 
personas destinado a crear, transferir, modificar o 
extinguir obl..igacionea, y el contrato sólo puede 
producir o transferir esas obligaciones, entonces podemos 
afirmar que los convenios son el género, y los contratos 
son la especie, y profundizando un poco mas, también 
existen actos jur~dicos que sólo modifican o extinguen 
obligaciones, por lo que la doctrina loa ha llamado de 
igual forma convenios. 

Esta distinción es meramente doctrina1, toda vez 
que nuestro Código Civi1, en su art~cu1o 1859 estab1ece 
que todas 1as disposiciones de 1os contratos, podrán ser 
ap1icab1es a todos 1os convenios y a aque11os actos 
jurídicos que no se opongan a 1a natura1eza de estos o a 
disposiciones especia1es de 1a 1ey sobre 1os miamos. 

conc1uyendo, podemos dar una def inici6n precisa 
de contrato, a1 afirmar que •e• un acuerdo de vo1untade• 
para crear o tran•a~t~r derecho• y ob1~gac~on••• (1). 

%%.- CLAS%P%CAC%0N DS LOS COHTJtATOS. 

Es muy difíci1 encontrar una paridad en 1aa 
c1asificaciones de 1os contratos que dan 1oa diversos 
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autore• que ae han e•pecia1izado en 1a materia. pero 
tomando en cuenta toda eaa diversidad de c1aaificacionea. 
1o que eatab1ece nueatra 1egia1aci6n civi1. ademAa de 1aa 
caracter~aticaa eapecia1ea de cada contrato. podríamos 
decir que una c1aaificaci6n genera1 de 1oa contratos 
aer~a 1a siguiente: 

a) UNl:LATERALES Y Bl:LATERALES. 

Contrato uni1atera1 ea todo aqué1 que só1o 
engendra ob1igacionee para una parte y derechos para 1a 
otra (2). 

Esto quiere decir que cuando en un determinado 
acto jur~dico una de 1as partes contrae una ob1igaci6n 
con respecto a 1a otra. sin que esta quede a su vez 
ob1igada con aque11a. nos encontramos con un contrato 
uni1atera1. 

E1 ejemp1o c1ásico es la donación, en donde e1 
donante transmite e1 dominio de una cosa, de manera 
gratuita a el donatario, sin tener este ob1igaci6n a1guna 
con para con aqué1, pues se trata de una transmisión a 
ti:tu1o gratuito. 

En re1aci6n a esto, 1a 1ey prevee a1gunas causas 
de rescisión de 1a donación en e1 caso de ingratitud por 
parte de1 donatario a1 donante, pero esto no se puede 
considerar de ninguna manera como ob1igaci6n. 

Por otro 1ado, son contratos bilatera1ea todos 
aquellos en 1os cua1es existen derechos y obligaciones 
para ambas partes. esto quiere decir que 1as partea se 
ob1igan recíprocamente (3). 

Para que un contrato sea bilateral, basta sólo 1a 
reciprocidad de prestaciones, pero debemos establecer 
c1aramente que esa reciprocidad deberá ser determinada en 
1as ob1igaciones que se generen de la ce1ebración de1 
contrato, y no solamente en el otorgamiento de1 
consentimiento por 1a externaci6n de 1a voluntad que las 
partes hacen a1 momento de contratar (4). 

Ejemplos de este tipo de contratos tenemos 
muchísimos, pero el c1ásico, si se puede decir así. es 1a 
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compraventa, en 1a cua1 e1 vendedor transmite el dominio 
de una co•a al comprador, a cambio de que este le 
entregue e1 precio de e•a cosa. 

b) ONEROSOS Y GRATUITOS. 

De ~cuerdo a un criterio preponderantemente 
econ6mico, podemos decir que un contrato ea onercso 
cuando se estipulan provechos y gravámenes para ambas 
parte•. y ea gratu~to cuando para una de las partee sólo 
existen grav4menea y 1a otra obtiene so1amente provechos 
ain tener a su cargo gravamen alguno. 

Como ejemplo de contrato oneroso. podemos 
mencionar el mutuo con intereaea, en donde el mutuante le 
entrega una cantidad de dinero al mutuatario. obligándose 
este a devolveraela en determinado tiempo. pagándole 
ademAa un interea por e1 pr~atamo recibido. 

Como ejemplo de contrato gratuito. podemos 
mencionar el comodato. en donde el comodante otorga el 
uso de una cosa no fungible al comodatario en forma 
temporal. sin que este último tenga la obligación de 
entregarle alguna compensación al primero. y teniendo 
sólo la obligación de devolver la cosa en tiempo 
determinado (5). 

e) CONMUTATIVOS Y ALEATORIOS. 

A su vez los contratos onerosos son conmutativos. 
cuando loa derechos y gravámenes. o sea las prestaciones. 
son ciertos y conocidos desde la celebración del 
contrato. y aleatorios cuando 1a determinación de esas 
prestaciones dependen de un acontecimiento futuro • ya 
sea condición o término. 

Como ejemplo de contrato conmutativo. podemos 
decir que 1o son casi todos los contratos bi1atera1es. 
existiendo sus excepciones. 

La compraventa es conmutativa. toda vez que las 
partes al momento de ce1ebrar el contrato saben a ciencia 
cierta e1 monto de las prestaciones que se otorgan. sin 
en cambio. en el contrato de renta vita1icia. e1 monto de 
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1aa prestaciones depende de un acontecimiento futuro, que 
es 1a muerte de 1a persona que esta recibiendo 1a 
pensión, por 1o que hasta e1 momento de que esto ocurra, 
podra determinarse 1a cantidad que se 1e otorgó por renta 
vita1icia. 

d) REALES Y CONSENSUALES. 

Loa contratos son rea1ea cuando se perfeccionan 
únicamente con 1a entrega de 1a cosa, como en e1 caso de 
1a prenda, ya que en nuestro Código Civi1 se establece 1a 
condición de que "para que se tenga por constituida 1a 
prenda deberá entregarse 1a cosa a1 acreedor, ya sea real 
o jurídicamente (art. 2258 e.e.). 

Cuando 1ae partes en un contrato rea1 acuerdan 
que 1a cosa sea entregada posteriormente a 1a celebración 
de1 mismo, no podemos hablar de que se ce1ebra un 
contrato real, sino 1o que se está 1levando a cabo ea 1a 
ce1ebracion de una promesa de contrato real, y hasta e1 
momento de que la cosa sea entregada, quedará 
perfeccionado e1 contrato <•J. 

Ahora bién. existe una clase de contratos en los 
cuales no ea necesaria 1a entrega de la cosa, toda vez 
que para el efecto de que el contrato quede 
perfeccionado, aó1o ea necesario el otorgamiento del 
consentimiento de las partea, as~ como loa demás 
requis1tos que exige la ley. 

Como ejemp1o de estos contratos, podemos señalar 
la permuta, la donación. 1a compraventa, etc., en 1os 
cuales el contrato se perfecciona antes de la entrega de 
la cosa. siendo esta entrega, consecuencia directa de 1a 
celebración del contrato. toda vez que sería una de las 
ob1igaciones inmersas en e1 acto jur~dico. 

e) FORMALES Y CONSENSUALES. 

En 1a misma línea tratada en el punto anterior, 
nos encontramos con que 1oe contratos pueden ser, por 1a 
forma que la 1ey exige para su celebración, ~orma1es o 
consensua1es. 
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Son forma1e•. todo• aquello• contrato&, que la 
ley exige ae 11even a cabo cubriendo determinados 
requia~tos de forma para que sean v41ido•. 

En e1 presente caao, ea muy importante seftalar 
que cuando un contrato debe ce1ebrarse 1lenando 
determinados requis~toa de forma, como puede ser que la 
ley exija au otorgamiento por escrito y en escritura 
pablica. como ea el caao de la compraventa de bienes 
inmuebles cuyo valor •ea euperior a 365 veces el salario 
m~nimo. y el contrato ae ce1ebr6 en escritura privada 
solamente, este acto ae encuentra afectado de nulidad 
relativa, la cual puede •ub•anarse, llenando el requia~to 
de valid~z que la 1ey exige (art. 2317 e.e.). 

Por otro lado, aon contrato• conaensuales todos 
aquellos que se pueden perfeccionar con la simple 
expresión del consentimiento de ambas partee, sin que se 
necesite determinada forma para que quede perfeccionado. 

Como ejemplo podemos mencionar a todos aquellos 
contratos de compraventa cuyo objeto no sea un inmueble 
(art. 2316 e.e.). 

f) PRINCIPALES Y ACCESORIOS. 

se llaman contratos principales a todos aquellos 
que existen por s~ mismos (7), y son accesorios aquellos 
cuya existencia depende de la celebración de otro 
contrato. 

Los contratos accesorios son también llamados 
contratos "de garantía", y se trata por lo regular de la 
prenda. la fianza y la hipoteca, quienes existen siempre 
a expensas de la celebración de otro contrato, que puede 
ser una compraventa, un arrendamiento, etc. 

Es importante mencionar que en los contratos 
11amados de garant~a. se ap1ica la máxima jur~dica de 
"que todo lo accesorio sigue la suerte de lo principal". 
toda vez que en el caso de que se decrete 1a nu1idad del 
contrato principal, como consecuencia directa resulta 
nulo el contrato accesorio. 
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g) %NSTANTANEOS Y DE TRACTO SUCES%VO. 

Loa contratos tambiEn pueden ser clasificados por 
el momento en el que ae cumplen sus obligaciones. 

Dentro de esta clasificación se encuentran 
aquel loa contratos cuyas prestaciones ae otorgan al 
momento de su celebración. o sea que se cumplen en un 
solo acto. y son 11amados contratos instant~neo•. como 
por ejemp1o. una compraventa de contado. 

Por el contrario. aquellos contratos. cuyo 
cumplimiento depende de un determinado tiempo. o sea que 
sus obligaciones se cumplen en cierto plazo. se llaman. 
contrato• de tracto sucesivo. y el ejemplo cl~aico. es el 
arrendamiento. 

Es muy importante mencionar que para el efecto de 
que ae decrete la nulidad de un contrato. tendrá mucha 
importancia de que tipo de contrato se trata. ya que si 
ea inst~ntaneo. entonces es posible que las partes se 
restituyan rec~procamente las prestaciones que se hayan 
otorgado. pero si el contrato es de tracto sucesivo. 
entonces en algunos casos es prácticamente imposible la 
restitución de esas prestaciones. toda vez que algunas de 
ellas ya se encuentran consumadas y existe una 
imposibilidad de hecho para restitu~rlas. como el caso 
del arrendamiento. en el cual es imposible que el 
arrendador le devuelva las rentas al arrendatario. y este 
a su vez le devuelva el uso a aquél (8). 

zzz.- SLDISllTOS SSSllCXALSS Y RZQU%SZTOS DS VALXDBZ DBL 
COMTaATO. 

Se denominan e1ementoa esenciales todos 
aque1los requiaítos o condiciones que requieren los 
contratos para su existencia (9). 

Estos e1ementos constituyen 1a parte esencia1 de 
1os contratos. ya que su ausencia daría como consecuencia 
que el contrato no tuviera efecto jurídico alguno entre 
1ae partes. 
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Loa elementos esenciales o de exiatencia. de todo 
contrato son el consentimiento y e1 objeto. 

EL CONSENTIMIENTO. Ea el acuerdo de dos o mas 
·vo1untades sobre la producción o transmisión de derechos 
y ob1igaciones. 

Para el efecto de que se entienda expresado . ei 
consentimiento. será necesario que este tenga un~ 
manifestación exterior. 

De acuerdo al maestro Ramón SAnchez Medal. el 
consentimiento lo podemos conceptuar desde dos puntos de 
vista; en primer 1ugar como la vo1untad de1 deudor para 
ob1igarse, y en segundo lugar como concurso o acuerdo de 
voluntades (10) • 

Siguiendo con la idea del profesor Sánchez Medal. 
podemos entender al consentimiento como "la voluntad del 
deudor para obligarse", siempre y cuando se reúnan loa 
siguientes requia~tos: 

1.- Que exista una voluntad real. Esto quiere 
decir que el consentimiento se otorgue por una persona 
que no se encuentre incapacitada para contratar. 

2.- Que esa voluntad sea seria y precisa. o sea 
que no se otorgue en forma simulada, ni de broma o como 
simple juego. 

3.- Que esa voluntad se exteriorice. ya sea de 
forma expresa, o en forma tácita. 

4.- Que esa voluntad tenga un contenido. Nuestro 
Código adopta una combinación de las teor~as francesa y 
alemana, ya que se orienta hacia la voluntad interna 
dec1arada. siendo requisito que la voluntad sea 
exteriorizada de la forma exacta que las partes se 
quieren obl.igar. 

Como el "el acuerdo o concurso de voluntades" el 
autor antes mencionado, expresa que existe e1 
consentimiento cuando no hay coincidencia en las dos 
vol.untades. Esto quiere decir que al momenco de que se 
exterioriza el consentimiento, las partes pueden estar 
incurriendo en un error, ya sea provocado. o 
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circunatancia1, tratándose de1 objeto o de 1a clase de 
contrato de que se trata, siendo este error un verdadero 
obat4cu1o para que e1 contrato tenga efectos jur~dicos 
p1enoa. 

Por otro 1ado. e1 consentimiento puede ser 
expreso o tácito. Ea expreso cuando se manifiesta 
verba1mente. por escrito, o por signos inequ~vocoa (11). 

E1 consentimiento es tácito cuando reeu1ta de 
hechos que 1o presuponen que autorizan presumir1o 
(art•. 1•03 y 1•33 e.e.). 

E1 consentimiento. para su formación, necesita 
que por principio exista una oferta inicia1 que debe 
hacer una de 1as partee a otra, expresando su vo1untad 
para contratar en loe términos en los que se quiere 
ob1igar. cuando 1a otra parte acepta 1a oferta de 
aque1la. en ese momento está expresando su 
consentimiento. y por 1o tanto se perfecciona e1 
contrato. 

Es muy importante mencionar que para e1 efecto de 
que se considere perfeccionado un contrato, deberán 
reunirse los e1ementoe de consentimiento y objeto, y con 
1a ausencia de alguno de e1los, e1 contrato se considera 
inexistente (art. 17,4 e.e.). 

EL OBJETO. De acuerdo a la definición 1ega1 de 
contrato (art. 1793 C.C.), podemos entender a1 objeto, 
como la creación o transmisión de derechos u 
obligaciones. Esto ha sido llamado como objeto directo o 
inmediato de1 contrato. 

Pero, en todos 1os contratos existe también, un 
objeto indirecto o mediato, y que se refiere 
principalmente al objeto mismo de la ob1igación ya creada 
o transmitida. 

Podemos decir que e1 objeto indirecto puede 
la prestación de una cosa. de un hecho, o bien. la cosa o 
el hecho mismos. En base a lo anterior, la doctrina ha 
creado 1a terminología objeto-cosa y objeto hecho. 

La cosa como objeto de un contrato debe reunir 
a 



1•• aiguientea caracter~aticaa: 

a> Que exista en 1a natura1eza. Esto no exc1uye 
que puedan ser objeto de contrato 1aa coaaa futuras (art. 
182• e.e.), excepto 1a herencia de una peraona viva, aún 
cuando esta preste au consentimiento. 

b) Que aea determinada o determinab1e en cuanto a 
au especie, y en cuanto a su cantidad. 

e) Que este en e1 comercio, o sea que sea 
auaceptib1e de ser apropiada privadamente. Las cosas que 
ae encuentran fuera de1 comercio son, entre otras. e1 ser 
humano. su estado civi1, 1a 1ibertad, 1a herencia futura, 
etc. 

d) Que sea posib1e y 1~cita. Posib1e es todo 
aque11o que se puede hacer dentro de1 orden natura1 de 
1aa cosas, y 1~cito todo aque11o que 1a e1 ordenamiento 
1ega1 permite (12). 

E1 hecho como objeto de1 contrato, puede ser una 
prestación, o una abstención, o dicho en otras pa1abras, 
puede consistir en un hecho positivo. o en uno negativo. 
E1 positivo imp1ica e1·hacer a1go, y e1 negativo e1 dejar 
de hacer ese a1go, o e1 no hacer1o. 

Ahora bién, para que e1 hecho pueda darse como 
objeto de1 contrato, se necesita que sea posib1e natura1 
y jur~dicamente. 

Son pues, e1 consentimiento y e1 objeto 1os 
e1ementos esencia1es o de existencia de 1oa contratos, 
pues con 1a fa1ta de a1guno de e11os. e1 contrato de que 
se trate será inexistente, esto quiere decir, no tendrá 
efecto 1ega1 alguno entre 1aa partes, y 1aa carencias, 
siempre y cuando sean en e1 consentimiento o en e1 
objeto, no podrán subsanarse, toda vez que e1 contrato no 
existió jamás en e1 mundo del derecho. 

Independientemente de estos e1ementos. todos 1oa 
contratos tienen requisítos de validéz, que son todos 
aque11oa necesarios para que surtan sus efectos id6nec>s. 

Dentro de estos requisítos de va1idéz, podemos 
mencionar 1a capacidad, la forma y e1 f ~n o motivo. 
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E• importante mencionar que 1• fa1ta de a1guno de 
e•toa e1ementoa en todo contrato. arrojar~a 1a nu1idad 
de1 mismo. aituaci6n que ea poeib1e corregir, siempre y 
cuando ae subsane 1a deficiencia en e1 tiempo y términos 
que 1a 1egie1ación marca. 

LA CAPACIDAD. Se 11ama capacidad a 1a aptitud de 
toda persona par~ aer titu1ar de derechos y ob1igacionea. 
Esta capacidad puede eer o de goce o de ejercicio. 

Ea capacidad de goce, 1a aptitud de ser titu1ar 
de derechos y ob1igacionea. pero con 1a imposibi1idad de 
ejercer1oa por aí miamo. sino a61o a través de 
representante. como ejemp1o podemos mencionar a 1oa 
menores de edad, a 1oa sordomudos ana1fabetas. a 1oa 
dementes, etc. 

Ea capacidad de ejercicio. 1a aptitud de ser 
titu1ar de derechos y ob1igacionea, teniendo 1a 
poaibi1idad de contratar por sí mismo, sin necesidad de 
representante. 

En e1 caso de que existiera inva1idéz de un 
contrato por incapacidad de una o de ambas partes 
contratantes, esta nu1idad sería re1ativa, y tendría que 
ser forzosamente demandada por a1guna de 1as partes, 
pudiendo conva1idarse, ya sea por confirmación o por 
prescripción (art. 2233 e.e.). 

LA FORMA. Se 11ama forma como requis~to de 
va1idéz de 1os contratos, a1 modo por medio del cual se 
exterioriza e1 consentimiento de 1as partes contratantes. 

Ta1 exteriorización puede darse de distintas 
maneras, ya sea en forma verbal, escrita, o por señas o 
actos mímicos que 1a 1ey reconoce como forma válida de 
determinados contratos. 

Podemos decir que ea requis~to de validéz que la 
voluntad se exprese con las forma1idades que la 1ey exige 
para cada caso. 

Por razones obvias, nuestra 1egis1aci6n sólo 
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reg1amenta 1a forma de 1oa contratos cuando esta es 
escrita. por 1o que s61o son contratos forma1es aque11os 
que deban ce1ebrarse por escrito. 

A1 hab1ar de contratos forma1es. nuestro Código 
exige que se otorguen por escrito o mediante escritura 
púb1ica. marcando 1a diferencia. en a1gunos casos só1o e1 
va1or o 1a natura1eza de1 objeto de1 contrato. como en e1 
caso de 1a compraventa. que cuando se trata de bienes 
mueb1es, 1a 1ey no exige que e1 contrato se otorgue por 
escrito. pero en e1 caso de inmueb1es. e1 contrato deberá 
ce1ebrarae por escrito. y si e1 va1or del bién es 
superior a 365 veces e1 sa1ario mínimo. deberá otorgarse 
en escritura púb1ica (art. 2317 e.e.). 

Ahora bién. para e1 caso de que 1a vo1untad no 
sea expresada en 1a forma que 1a 1ey establece para ese 
contrato en particu1ar. este ú1timo estará afectado de 
nu1idad relativa. siendo posible purgar e1 vicio de 
nu1idad. cuando no se observa esta forma. mediante 
ratificación expresa. cump1iendo con 1as forma1idades 
omitidas. o por ratificación tácita. cumpliendo 
vo1untariamente con 1a ob1igaci6n o ejecutando a1gún otro 
acto que imp1ique e1 cumplimiento vo1untario. como por 
ejemp1o novándo1a (13). 

Es poaib1e. también que si se deja transcurrir e1 
término para demandar 1a nu1idad de1 acto inválido, 1a 
acción correspondiente prescribirá. por 1o que por e1 
simp1e transcurso de1 tiempo. e1 contrato adquiere 1a 
va1idéz que a1 momento de celebrarse no tenía. 

FIN O MOTIVO_ Según palabras de1 Maestro Rafae1 
de Pina. e1 fÍn o motivo puede definirse como 1a causa o 
razón para hacer o no hacer algo. Es 1a intención que da 
nacimiento a un acto jurídico (14). 

E1 anterior concepto nos con1leva a adentrarnos 
a1 estudio de 1a "causa". como elemento generador de loe 
contratos. 

En primer lugar nos encontramos con 1a "Teoría 
Causalista", cuyos principa1es exponentes son, a1 
principio Demo1ombe, y posteriormente Capitant. 
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Esta teoría basa sus argumentos en 1a concepción 
de que 1a causa de 1a ob1igaci6n ea el fín directo e 
inmediato que el deudor persigue al obligarse. La causa 
ea diferente de acuerdo al tipo de contrato de que se 
trate. En loe contratos bi1atera1ea, cada obligación de 
una parte sirve de causa a la obligación correlativa de 
1a otra parte. En loe contratos uni1aterales, 1a causa de 
la obligación ea -una cierta prestación recibida. En loa 
contratos a título gratuito, la causa consiste en el 
espíritu de liberalidad que anima al que se obliga (15). 

Los causalistas dividen a la causa en dos. En 
primer lugar mencionan a la causa impulsiva como sinónimo 
de motivo, y que ea aquella que induce a cada parte a 
contratar, siendo extr~naeca. exterior; es el fín remoto, 
lejano. En segundo lugar. mencionan a la causa final, 
tratándola como un elemento idéntico en todos loe 
contratos idénticos; dicen que es intrínseca, y 
constitutiva de la obligación; ea el fín inmediato y 
directo de la obligación. 

Por otro lado nos encontramos con la Teoría 
Anticauaalista". cuyo principal exponente es Planiol. 
Estos autores critican a la Teoría de la causa, por que, 
dicen ellos. es falsa e inútil, ya que se confunde con el 
objeto y con el consentimiento. 

Según el.los, en los contratos a 
la causa se confunde con el objeto; en 
la causa de la obligación del deudor ea 
prestado o la cosa; en la donación 1a 
con el consentimiento del donante (16). 

título oneroso, 
los unilaterales, 
el hecho que es 
causa se confunde 

Nuestro sistema de derecho, siguiendo las ideas 
de Bonecase y Ouguit, no adoptó ninguna de 1as dos 
teorías de la causa, y prefirió usar como elemento del 
contrato a la causa impulsora, refiriendose a el1a como 
"fín o motivo determinante de la voluntad". 

La legislación Civil estab1ece que el. fín o 
motivo determinante de la voluntad de loa contratantes 
debe ser lícito (1831), además de que la ilicitud en este 
elemento del contrato, hacen .que este pueda ser 
invalidado (art•. 1795-%%% y 2225 e.e.). 

Establece también. para e1 caso de que resulte 
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fa1so e1 motivo o f~n determinante de 1a Voiuntad de 1os 
contratantes. por error o do1o principa1. que e1 contrato 
es anu1ab1e (ar~•. 1813 y 181& c.c.J. 

%V.- %NTSaPS~AC%0N DS LOS COllTJtA'rOS. 

En su sentido etimo16gico, interpretar significa 
"exp1icar. esc1arecer, descifrar. el sentido de a1guna 
cosa•. 

En base a1 aign~f icado anterior, podemos decir 
que la interpretación de loa contratos ea 1a actividad 
inte1ectua1 encaminada a encontrar e1 verdadero sentido 
de sus cláusulas (17). 

Mediante la interpretación correcta de un 
contrato ea poaib1e determinar el significado y a1cance 
de 1os t6rminos empleados y de 1as c14usulas convenidas 
por las partes. 

La principal razón por la que se debe determinar 
la voluntad real de las partes contratantes, es para 
fijar cual ea el sentido verdadero que ae intentó dar al 
contrato al momento de su ce1ebraci6n, evitando así que 
alguna o ambas partea contratantes se encuentren en 1a 
situación de que tengan que cump1ir con obligaciones que 
rebasan el sentido de su voluntad. 

Cuando se analiza 1a voluntad de las partes en un 
contrato, nos encontramos con dos tipos de 1a misma. En 
primer lugar, existe una voluntad interna, que es aque11a 
posición que las partea asumen al momento de celebrar el 
contrato. sin que por determinada aituación puedan 
externarla de tal forma que exista claridad en su 
vo1untad. o sea que no haya duda de la forma en la que se 
esta obligando. 

Por el otro 1ado, existe la voluntad declarada, 
que podemos definir como la forma en la que las partea 
dec1aran expresamente su posición ante la ce1ebraci6n del 
contrato, sin que se deba tomar forzosamente esta actitud 
como la verdadera vo1untad de 1aa partea. 
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De acuerdo a1 Maestro Ramón Sánchez Meda1, para 
interpretar debidamente un contrato, no podemos 
pronunciarnos só1o por 1a vo1untad interna, ni por 1a 
vo1untad dec1arada, sino acudir a 1a vo1untad interna 
dec1arada, esto quiere decir, que debemos atender a 1a 
intención común de 1as partes en la medida que ambas 
exteriorizaron su voluntad interna (18). 

Pero este razonamiento nos arroja a un problema 
que puede presentarse, a1 momento de la interpretación de 
algún contrato en el que las cláusulas no son el ref1ejo 
exacto de la voluntad interna de las partea. 

Ea en este caso en donde entra la función de 
psicólogo del jurista, toda vez que tiene que descifrar 
cual fué la verdadera intención de las partes a1 
contratar, ya que sería ideal que siempre se expresara la 
voluntad interna en la celebración de un contrato, pero 
como manifestó Planiol, que ea raro que las partee a1 
contratar perciban todas las consecuencias posibles de su 
ob1igaci6n (19) .. 

Pero no es obs~áculo a 1o anterior, el manifestar 
que ea posible que esa voluntad interna pueda expresarse 
debidamente al momento de la celebración del contrato, y 
por lo tanto, siendo claras las intenciones de las 
partes, la ~nterpretaci6n de esas intenciones deberá ser 
en el sentido literal de sus cláusulas Cart .. 1851 c .. c .. ). 

Nuestra legislación civil adopta 1a teor.!a de la 
voluntad interna, a1 establecer que para el caso de que 
las palabras parecieran contrarias a la intenci6n de 1as 
partes, prevalecería esta sobre aquellas (art.1851 in 
~J.n• e.e.) .. 

Lo estab1ecido la primera parte de 1a 
disposición mencionada, no ea sino 1a prevención de 1as 
posibles confusiones que se 1e puedan dar a1 contrato 
deapues de ce1ebrado, pues es obvio que si los términos 
de este son claros, entonces las partes externaron su 
vo1untad interna en forma debida, y con esto se protege 
la seguridad jurídica de las mismas a1 evitar que alguna 

e el1as trate de cambiar el sentido del contrato 
elebrado, pues sería demasiado común que 1as partee 
legaran, a1 amparo de esta misma disposición, que ·su 
ntenci6n fué distinta a 1a letra del contrato. 
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Pero ae puede dar e1 caao en que rea1mente ai 
diriera 1a vo1untad interna de lo• contratantes con la 
letra del contrato, o que exi•tan ambiguedade•, dudas o 
equivocaciones, en 1a 1etra o c1au•u1ado de1 contrato, 
que requieran que ae intente de•cubrir cua1 fu6 la 
verdadera intención de las parte• al contratar, y ya sea 
por 1a generalidad de J.aa cJ.•ueulaa, o por la naturaJ.eza 
miama del contrato, que •e pueda encontrar el sentido de 
e•• voluntad no expreaada correctamente. 

Ea tan importante la vo1untad real de las partea 
contratantes, que cuando •e da e1 ca•o de que sea 
iWIPQ•ible de•entraftar frente a l.aa dudas, errare•, 
vacio•, lagunas, etc6tera, la verdadera intención de las 
parte• contratantes, el contrato ae con•idera nulo, en 
virtud de que en ese caso nunca existió ••• acuerdo de 
voluntade• tan importante para la celebración de todo 
contrato C•r~. 1857 e.e.). 

Ea importante mencionar que se considerara nulo 
ese contrato, siempre y cuando esas ambiguedadea. dudas, 
etc., recaigan sobre el objeto del mismo, toda vez que ai 
recaen sobre alguna de las cl~uaulaa accidentales. la ley 
establece la forma de decidir, de manera que se conserve 
el contrato, y que 1as partes no sean perjudicadas. 

De aqui resulta "el principio de ia conservación 
del contrato". que es aquél que se toma en cuenta para 
que se mantenga el acuerdo de vo1untades. 
independientemente de los errores o ambiguedades que 
puedan observarse en el contrato, y sólo para aque11os 
caeos en loa que se pueda conservar este sin que se 
afecte alguno de sus elementos eacenciales-

Tambien se puede dar 1a situación de que alguna o 
algunas de las cláusulas de1 contrato admitiera diversos 
sentidos. deber& entenderse en el mas adecuado a dicho 
contrato para que surta sus efectos (art. ies3 e.e.). 

V.- •PSCTOS Dll: LOS COwraATOS SMTa• LAS PAll'Z'SS. 

Son las consecuencia• juridicaa que se generan 
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con 1• ce1ebración de1 Contrato. 

E•t•• conaecuenci•• pueden daree a1 momento de1 
perfeccionamiento de1 contrato. Lo anterior se da en base 
•1 nacimiento o tran•miai6n de 1aa ob1igaciones. o con 1a 
tran•mi•ión o constitución de derecho• reales (20). Como 
ejemplo podemo, mencionar. una compraventa de contado. en 
donde el vendedor entrega de inmediato e1 bien objeto de1 
contrato, y el comprador cubre e1 precio en ese mismo 
motM1nto, gener6ndoae en e•te caso el nacimiento de la 
obligación por parte de1 comprador de pagar determinado 
precio por la coaa adquirida, y a eu vez el vendedor 
tranaite el derecho real de propiedad de la cosa a1 
comprador. 

Tambi~n puede auceder que 1aa consecuencias 
jur~dicaa ae preaenten en un momento posterior al de1 
per~eccionamiento del contrato. por estar las 
obligaciones sujeta• a un t~rmino o a una condición. Esto 
lo podemoa ob•ervar en las com~raventa• con reserva de 
dominio. en 1a venta de coaa futura. etc .• en donde las 
conaecuenciae jurídicas se dan haata el momento que se 
cumple. ya sea la condición. o el t~rmino. 

Loa contratos producen diversos efectos entre las 
partes. El primero de ellos consiste en su 
obligatoriedad, toda vez que si las partes manifestaron 
su voluntad al momento de 1a ce1ebraci6n de1 contrato. 
este adquiere 1a fuerza obligatoria de ley, en virtud de 
que sus cláusu1as serán la máxima que regirá su 
cumplimiento. 

Lo anterior significa que sólo con las 
excepciones que marca la ley, ninguna de 1as partea podrá 
modificar alterar en forma unilateral 1os términos y 
condiciones del contrato, e inc1usive estará limitada 
para revocar e1 contrato mismo. 

Las excepciones se presentan en los casos en que 
1a ley lo contempla en forma expresa. como sucede al 
momento de que alguna de 1as partes en el arrendamiento 
por tiempo vo1untario, decide dar por terminado e1 
contraeo. siempre y cuando notifique a su contraparte con 
el tiempo de anticipación que ordena 1a ley. y siempre y 
cuando se cumplan determinados requisitos, como puede ser 
que el contrato tenga por lo menos un afto de antiguedad. 
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en e1 ca•o de arrendamiento de casa habitación. 

E1 •egundo efecto ea aqu61 que a1gunoa autores 
han 11amado como •J.a re1atividad de1 contrato ... Esto 
quiere decir que 1o• contratos a61o afectan o aprovechan 
a 1•• parte• contratante•· 

L•• parte• contratante• son aque11aa personas que 
rnanifeataron eu vol.untad en l.a celebración de1 contrato. 
ya ••• que intervinieron directamente en l.a po1icitaci6n 
y aceptación de eue t6rminoa o que participaron otorgando 
•u coneentimiento. Son aque11aa persona• titul.area de un 
derecho o de una ob1igaci6n que ae encuentra inmersa en 
el. contrato miamo. 

De acuerdo a l.o anterior. todos aquel1os terceros 
extraftoa al. contrato no se benefician ni se perjudican 
directamente de ese contrato. pues ni 1ea ob1iga ni 1es 
otorga derechos (21). 

Como excepción. podemos mencionar e1 caso de l.a 
eatipu1aci6n en favor de tercero. en donde el. tercero no 
•iendo parte del. contrato. adquiere un derecho con 
rel.ación a una o unas de 1aa partea en e1 contrato. sin 
que por esto este tercero adquiera ob1igación a1guna en 
ta1 contrato. 

Pero independientemente de 1os efectos que pueda 
generar el. contrato en forma directa entre las partes, 
existen otros efectos que se generan frenta a terceros 
extraftoa a1 contrato, sin que con esto se rompa e1 
principio de re1atividad. 

Estos efectos son oponib1es a terceros extraños, 
sobre todo en el caso de enajenación o constitución de 
derechos reales. por virtud de diversos contratos en 
favor de diversas personas que no son cotitu1ares entre 
sJ:. 

Cuando 
derechos real.es 
oponer frente a 
sea inscrito en 
:1007 c:.e. >. 

se trate de contratos que transfieren 
de bienes inmueb1es, para que se puedan 

terceros, es indispensab1e que dicho acto 
e1 Registro Público de 1a Propiedad (art~ 

Ahora bi6n, si un inmueb1e fué enajenado a 
17 



diveraaa per•ona• ain que ae haya con•titu1do copropiedad 
en favor de e11aa. preva1ecer4 1a que ae haya inacrito 
primero en el Registro Púb1ico de la Propiedad; ai no •e 
ha inacrito ninguna. prevalecer& 1a primera que ae haya 
celebrado. y ai no ea paaib1e determinar fecha•, 
prevalecer~ la del comprador que ae encuentre en poaeai6n 
de1 inmueb1e. 

Lo mismo pasa en el caso de que ae trate de 
compraventa de bienes inmuebles, pero sin 1a obligación 
de inscribirlos en el Registro Público de 1a Propiedad. 

Un contrato termina de dos diferentes formas. La 
primera ea cuando no alcanza a producir eua efectos 
jurLdicoa. toda vez que surgió al momento de au 
celebración. alguna causa que le impide la producción de 
eaoa efectos. Estas causas son contemporáneas a au 
ce1ebraci6n. 

La segunda forma se da cuando el contrato ya se 
encuentra produciendo sus efectos jurLdicos. pero por 
diferentes motivos. estos efectos se extinguen (22). 

De acuerdo a las palabras del Maestro Ramón 
Sánchez Medal. la primera de las formas es "la 
frustración del. contrato". palabra que nos parece 
adecuada para definir esa situación. toda vez que 
frustrar significa el que quede sin efecto algún 
propósito. 

Los contratos pueden quedar sin efecto. cuando se 
presentan las siguientes situaciones: 

a) Por inexistencia del contrato. Esto se da 
cuando al contrato ie falta alguno de loa e1ementos de 
existencia del mismo; este elemento puede ser o e1 
consentimiento o el objeto (ert. 222• e.e.). y como 
consecuencia podemos afirmar que el contrato es 
inexistente, esto es que no es posible que produzca 
efecto juridico alguno. 
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b) Por nu1idad de1 contrato. La nu1idad puede ser 
abso1uta o re1ativa. Hay nu1idad abso1uta cuando e1 
objeto. e1 f~n o 1a condición de1 contrato son il~citos. 
pero siempre y cuando esa ilicitud se desprenda de una 
ley de orden pQblico e interés social. 

Nos atrevemos a realizar esta afirmación. toda 
vez que la 1ey no establece un parámetro definido para 
diferenciar entre la nulidad absoluta y la relativa. pero 
de acuerdo a lo que disponen loa art~culos 60. y Bo. de 
nuestro Código Civil. podemos eatab1ecer ese parámetro. 

cuando un contrato se encuentra afectado de 
nulidad relativa. puede comenzar a producir sus efectos, 
pero en cuanto se dec1are judicialmente esa invalidéz. 
los efectos producidos se retrotraen, y no es posible que 
la nulidad desaparezca por razón alguna, ya sea 
confirmación, convalidación o prescripción. 

Ea oportuno hacer mención, que en nuestro sistema 
de derecho no existe la nulidad de pleno derecho, toda 
vez que en todos loa casos que contempla la ley. ea 
necesario acudir a loa tribunales para que la autoridad 
judicial declare esa nulidad. 

De acuerdo al criterio de la Suprema Corte de 
Justicia de la Nación. las diferencias entre inexistencia 
y nulidad absoluta, son meramente teóricas, ya que según 
afirma en la Téais Jurisprudencial número 197 de la 
Tercera Sala hasta 1985. el tratamiento que el Codigo 
Civil le da a los actos inexistentes, es el mismo de loa 
actos afectados por nulidad absoluta. 

La nulidad es relativa, siempre y cuando se 
afecten solamente aquellos elementos del contrato que se 
pueden subsanar. como por ejemplo la capacidad, 1a forma. 
cuando e1 consentimiento se encuentra afectado por a1guno 
de 1oa vicios de 1a voluntad, a menos que de 1a situación 
de que se trate, se pueda inferir que el consentimiento 
no fué otorgado. 

En este caso, la nulidad sólo puede ser invocada 
por aquel1os que la 1ey determina expresamente, y siempre 
dentro de los términos que esta marca. siendo posib1e que 
este tipo de inva1idéz desaparezca por confirmación de1 
acto, o por prescripción. 
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Ahora bi6n. para e1 caso de 1oa contratos que se 
han celebrado en forma v41ida. y que ya comenzaron a 
surtir aua efecto& jur~dicoa. por causas poeteriorea a su 
celebración. pueden extinguirse esto• efectos o dejar de 
producirse. lo que conlleva a la terminación de estos. 
siendo aua causas las siguientes (23Ja 

a) Cuando se han ejecutado toda• y cada una de 
1aa obligaciones insertas en el contrato. esto quiere 
decir que en forma natural. dicho contrato ae agot6. por 
cumplimiento de sus obligaciones o por vencimiento del 
plazo. 

b) Cuando se trata de contratos de ejcuci6n 
duradera. es común que se establezca un término. por lo 
que al vencimiento de este. el contrato se da por 
terminado en forma inmediata. · 

Existen algunos contratos que cuando e·JCPira el 
t6rmino convenido entre las partea. si no se cumple el 
requia~to de demandar su terminación. este plazo se 
entiende renovado en forma indefinida. por lo que se 
tendr6n que cubrir otros requis~tos para que se declare 
su terminación. como ea el caso del arrendamiento para 
casas hbitación en el Distrito Federal. 

c) La muerte de uno de los contratantes puede ser 
causa de terminación de aquellos contratos que se 
celebran "in tuitu personae". como por ejemplo en el 
mandato. que por la naturaleza de las obligaciones del 
mandatario. no sería posible que a su muerte las siguiera 
cumpliendo una tercera persona (art. 2595-X%X C.C.). 

d) En el caso de aque1los contratos persona1es 
que dependen de un plazo. cuando en alguna de 1as partea 
surge incapacidad después de celebrado. que le impida 
continuar con e1 cumplimiento de sus obligaciones. el 
contrato puede ser terminado en forma anticipada. como en 
el ejemplo de 1a prestación de servicios profesionales. 
en la cua1 e1 profesionieta necesita de su capacidad para 
llevar a cabo el servicio al que se obligó. 

e) 
alguna de 
terminado 

La ley contemp1a a·lgunos casos en los que 
1as partes puede en forma unilateral dar por 
el contrato. como por ejemplo. en e1 mandato. 
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e1 mandante en cualquier momento puede revocar en forma 
comp1etamente unilateral e1 mandato conferido al 
mandatario, o eate a au vez. puede renunciar a1 mandato 
conrerido (are. 2595-% ,,. Z:J: e.e.). 

f) Una de l.aa formas cl.iaaicaa de dar por 
terminados loa contratos. es la vo1untad mutua de an'1Jas 
partes. situación que es perfectamente comprensib1e, toda 
vez que cuando contrato contiene obl.igaciones y derechos 
que benefician y perjudican s61o a las partes 
contratante•. entonces por voluntad mutua. se pueden 
terminar lo• efectoa de este contrato. 

En el presente c:aao se pude dar 1a situación de 
que loa efectos de1 contrato hayan beneficiado o 
perjudicado a terceros, o que se haya efectuado 
tranamiaión de dominio de al.gún bién. por lo que se 
deber~n de subsanar esos efectos en favor de terceros, 
para el. primer caso, y se deberá efectuar una 
retransmisión de dominio en el segundo caso. 

g) En los casos de los contratos bi1atera1es que 
ae encuentran pendientes de ejecución, y cuando alguna de 
las partee entra en el estado jurídico de quiebra. e1 que 
contrato con el quebrado, podrá exigir a1 S~ndico para 
que éste declare si se cumplirá debidamente el contrato. 
siempre y cuando garantice la ejecución de1 mismo, o por 
el contrario declarar su rescisión. con 1a retribución de 
las prestaGiones que ambas partea se hayan otorgado (art. 
1319 L.Q.8.P). 

h) El último de loa casos por 1o que se puede 
terminar un contrato. ea la resolución de1 mismo. 

Resolución, es 1o mismo que rescisión, que 
significa •ra•gar. romper. d~vidir a1go•. 

El vocablo tiene 
palabra escisión, que va1e 
voz que expresa un concepto 
privación de efectos de un 
válido para lo futuro. por 
voluntad (24) • 

la misma etimo1og~a que la 
tanto como separación. Es una 
netamente jurídico a saber: 
negocio jur~dico por s! mismo 
medio de una declaración de 

Daremos sólo una explicación pequefta de la 
reacisión o resolución. como forma de dar por terminado 
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1oa contratos. toda vez que mas ade1ante se hace un 
estudio mas profundo de1 tema. 

Lo• contratos pueden rescindirse por dos causas 
fundamenta1ea: incump1imiento en sus ob1igacionea e 
impo•ibi1idad de cump1ir1ae. 

Como podemos darnos cuenta. estas causas son 
externas a1 contrato. y surgen posteriormente a su 
ce1ebraci6n. y ambaa deberAn ser demandadas por e1 
interesado. para e1 efecto de que 1a reao1uci6n tenga 
efecto• jurídicos p1enoa. cuando exista una dec1araci6n 
judicia1 en ese sentido. 

A1gunoa autores manifiestan que e1 incump1imiento 
como causa de rescisión. deberá ser de "importancia". 
para que e1 mismo sea suficiente para demandar 1a 
reso1uci6n toda vez que 1oa incump1imientoa menores no 
sirven de fundamento a 1a rescisión. 

En re1aci6n con esto. e1 sustentante manif ieata 
no estar de acuerdo. toda vez que es i16gico c1aaif icar 
por tamaftoa o por grado de importancia 1oa distintos 
incump1imientos que pueden surgir en un contrato. ya que 
seria 1o mismo como c1aaificar en ese mismo sentido 1aa 
ob1igaciones que ambos contratantes adquieren. 1aa cua1es 
todas y cada una de e11aa tienen su pape1 muy importante 
dentro de 1a ce1ebraci6n de1 contrato. 

E1 incump1imiento. de1 ángu1o que se 1e quiera 
ver. provoca un dafto o perjuicio a1 otro contratante. 
pues todos 1os contratos se ce1ebran con e1 ánimo de 
generar efectos jurídicos que en determinada forma 
producen un beneficio a 1as partes contratantes. y si 1as 
ob1igaciones insertas en e1 contrato dejan de cump1irse. 
entonces en 1ugar de que se produzcan beneficios. se 
generará un daño en a1guna de 1as partes. 

Si e1 contrato ha dejado de producir sus efectos. 
es 16gico que 1a parte afectada tenga derecho a que ta1 
acto jurídico se dé por terminado anticipadamente. 
retrotrayéndose en sus efectos. para que 1as cosas se 
mantengan en e1 estado que guardaban antes de su 
ce1ebraci6n. y subsanando 1a afectación que hubiere 
producido. 
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En reaamen. todoa loa contra toa pueden ser 
resueltos por incumplimiento de las obligaciones de una 
parte. debiendo demandar e•e incumplimiento el 
intereaado. y teniendo la poaibilidad de eacoger entre el 
cumplimiento forzo•o del contrato. o la re•olucion. con 
el correspondiente pago de daftoa y perjuicios que se le 
hayan oca•ionado Car~. 1••• e.e.). 

Ahora bien cuando resulta imposible cumplir oon 
la• obligacion•• derivad•• de un contrato. la parte 
afectada puede demandar au reaciai6n • ademas del pago de 
daftoa y perju~cios. 

VZZ.- SL COlft'llATO DS PaONS•A. 

El. contrato de promesa es aqu61 en que las partes 
ae obligan a celebrar en un determinado tiempo. otro 
contrato. especificando perfectamente los elementos 
escenciales del contrato futuro. 

Puede ser bilateral o unilateral. En el primero 
de loa casos se lea ll.ama a ambas partea "promitentea'". y 
en el segundo. al que se obliga se le l.lama promitente. y 
al. que ae aprovecha le llama beneficiario. 

También se le llama precontrato. antecontrato. 
contrato preliminar. pero contiene todos loa elementos de 
loa contratos, por lo que es correcto que se le llame 
contrato. 

Es un contrato eminentemente formal, toda vez que 
debe celebrarse por escrito, contener los elementos 
caracteristicoa del contrato definitivo y limitarse a 
cierto tiempo (ar~. 2246 e.e.). 

Contiene únicamente obligaciones de hacer, toda 
vez que so1amente se obligan 1as partes a celebrar 
posteriormente un determinado contrato. con las 
caracter~sticaa que se especifican en el mismo. Por lo 
anterior se dice que tiene una función puramente jurídica 
y no económica. 

Según e1 Maestro Ramón S4nchez Meda1, se trata de 
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un contrato accesorio toda vez que su existencia depende 
de un contrato futuro, así como de garantía, ya que 
asegura 1a ce1ebraci6n de un contrato futuro (25). 

E1 contrato de Promesa ea muy parecido a diversas 
figuras jurídicas, pero existen características en aqué1 
que lo distinguen de estas. 

Ea diferente a 1a po1icitación, toda Vez que esta 
ea una dec1araci6n uni1atera1 de vo1untad, mientras que 
aqu61 es un acuerdo de voluntades, ya sea para ob1igar a 
una sola parte, o para obligar a ambos contratantes. 

Se distingue también de las negociaciones 
pre1iminarea, en virtud de que en estas no existe ninguna 
fuerza que vincu1e realmente a las partes, mientras que 
en 1a promesa de contrato existen ob1igaciones que 
re1acionan perfectamente a 1os contratantes. 

Ea diferente también a 1as cartas de intención, 
toda vez que estas só1o son documentos en 1oa que 1as 
partes negociadoras p1aaman e1 estado actua1 que guardan 
1aa p1áticas, sin que constituyan ob1igación a1guna, que 
si existe en la promesa de contrato. 

TambiEn se distingue del contrato de corretaje, 
ya que en este a61o se obliga a una de las partes a pagar 
a la otra una determinada prestación, si esta 1ogra que 
un tercero contrate con aque11a en 1oa mismos términos 
fijados al principio, sin que exista obligación de ambas 
partes de celebrar un contrato en determinado tiempo y 
con determinadas características. 

Fina1mente, se distingue de1 contrato mismo, en 
virtud de que en la promesa de contrato so1o existen 
ob1igacionea de hacer, y en e1 contrato prometido pueden 
existir infinidad de ob1igaciones en todas sus formas. 

La promesa de contrato puede terminar por 
agotamiento natura1 de sus efectos, esto es a1 momento en 
que se ce1ebra e1 contrato futuro. 

Se puede dar e1 caso de que se termine, al 
expirar e1 término sefta1ado sin que a ninguna de 1as 
partes 1e sea posib1e ce1ebrar e1 contrato futuro, o 
desde e1 momento en que sea indubitab1e que e1 contrato 
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futuro ea impoaib1e de ce1ebrar-

Ahora bí6n. puede suceder también que a1guna de 
1aa partes incuntp1a con 1a ob1igaci6n de ce1ebrar e1 
contrato futuro. por 10 que 1a parte afectada podrá 
demandar judicia1mente au ce1ebraci6n, y en caeo de que 
acredite au acci6n y ei demandado se n~egue a otorgar e1 
contrato. podrá e1 Jue2 conocedor f1rmar en su rebe1d~a. 
pero ai 1a coaa ofrecida paa6 a 1a propiedad de un 
tercero de buena ~e por t~tu1o oneroso. entonces e1 
contrato de promesa quedará sin efecto. y e1 contratante 
que incump1i6 ser4 responaab1e de 1os daños y perjuicios 
que se 1e hayan causado a 1a otra parte (a~t. 2247 e.e.). 

En 1a promesa de contrato se pueden estab1eeer 
arraa para garantizar e1 cump1imiento de 1a ob1igaci6n de 
cel.ebrar ei contrato futuro. y en el. caao de 
incump1imiento. 1• parte que se desiste de1 contrato. 
perder& 1a cantidad entregada, o devo1ver6 iaa arraa y un 
tanto maa, aegún aea ei caso. Eato ea s61o una c16usu1a 
accidenta1 en e1 contrato. pudiendo 1aa partes inaertar1a 
o no en 1a promesa de contrato. 
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futuro ea imposib1e de ce1ebrar. 

Ahora bi6n, puede suceder también que a1guna de 
1aa partea incump1a con 1a ob1igaci6n de ce1ebrar e1 
contrato futuro. por 1o que 1a parte afectada podrá 
demandar judicia1mente su ce1ebraci6n. y en caso de que 
acredite su acción y e1 demandado se niegue a otorgar e1 
contrato, podrá e1 Juez conocedor firmar en su rebe1d~a, 
pero si 1a cosa ofrecida pasó a 1a propiedad de un 
tercero de buena fe por t~tu1o oneroso, entonces e1 
contrato de promesa quedará sin efecto, y e1 contratante 
que incump1i6 aer4 responaab1e de 1os daftoa y perjuicios 
que se 1e hayan causado a 1a otra parte (art. 2247 e.e.). 

En la promesa de contrato se pueden establecer 
arras para garantizar e1 cump1imiento de la obligación de 
ce1ebrar el contrato futuro, y en e1 caso de 
incumplimiento, la parte que se desiste de1 contrato. 
perderA 1a cantidad entregada, o devo1ver6 las arras y un 
tanto mas. según sea e1 caso. Esto es sólo una cl6usula 
accidenta1 en el contrato. pudiendo las partea insertarla 
o no en 1a promesa de contrato. 
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C'Al'ZTULO •llOUMDO 

•sL COllTaATO DS ~-~A• 

Z. - D•PZlfZCZON. 

Es un contrato por medio de1 cual uno de loa 
contratantes llamado vendedor se obliga a transmitir la 
propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho a 
otro. llamado comprador. qui~n se obliga a pagar un 
precio cierto y en dinero (2CJ. 

El art~culo 2248 del Código Civil a la letra dice 
lo siguiente: 

"Habra compraventa cuando uno de loa 
contratantes se obliga a traneeferir la 
propiedad de una cosa o de un derecho y el 
otro a su vez se obliga a pagar por ellos un 
precio cierto y en dinero•. 

Según Francisco Degni. la compraventa constituye 
uno de loa modos de adquirir derivativos. y un 
contrato oneroso y bilateral. por el que un sujeto 
llamado vendedor. se obliga a transmitir a otro sujeto. 
llamado comprador. 1a propiedad de una cosa corpora1 o 
incorpora1 (herencia. créditos, derechos. acciones). 
mediante un precio determinado o determinab1e (27). 

De1 concepto 1ega1. se puede observar que nuestra 
1egia1aci6n contemp1a. no s61o 1a compraventa de 1aa 
cosas materia1es, sino también de esas cosas intangib1ea, 
como son 1os derechos. Esto es rea1mente muy acertado y 
pr~ctico, toda vez que deja 1a posibí1idad de que puedan 
ser objeto de 1a compraventa una infinidad de cosas. por 
ejemp1o 1os derechos hereditarios, 1os derechos 
1itigíosoa, 1os créditos. etc .. 

Es oportuno hacer 1a observación de que no en 
todas 1aa 1egia1acionea contempor4neas se contemp1an ese 
tipo de cosas como objeto de 1a compraventa, y podemos 
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citar como ejemp1o e1 art~cu1o 1323 de1 C6cligo Civil 
Argentino. que a la letra dice lo siguiente: 

•HabrA compraventa cuando una de las partes se 
ob1igue a tran•ferir • la otra 1a propiedad de una cosa, 
y eata ae obligue a recibirla y ésta se ob1igue a 
recibirla y a pagar por e1la un precio cierto y en 
dinero• (28). 

De acuerdo a la di•po•ici6n transcrita, nos 
podemos dar cuenta que nueatra def inici6n lega1 se 
encuentra inapirada en e1 derecho civi1 argentino. con 1a 
diferencia notable de que en nuestro derecho se toman en 
cuenta la venta de derechos. a•~ como ae suprime la 
obligación del comprador de recibir la cosa. 

Acerca de la obligación del comprador de recibir 
la cosa. podemos pensar que nuestros legisladores 
establecen dicha obligación inmersa en la definición, y 
dejando abierta la posibilidad de que se pueda dar el 
caso en el que no ae reciba la cosa por parte del 
comprador, toda vez que puede ser que el vendedor siga 
teniendo al posesión de la·cosa bajo otro t~tulo, como 
puede ser el de arrendatario, o el de comodatario; o que 
la posesión de la cosa se le entregue o la siga 
manteniendo un tercero. como puede ser por arrendamiento 
o comodato. 

El hecho de que no se entregue la posesión de la 
cosa al comprador. y este no la reciba, no impide que 
exista una transmisión de la propiedad, pues esto se 
realiza desde el momento en e1 que se celebra el 
contrato, segón lo establece el art~culo 2249 de nuestro 
Código Civil, el cual dice lo siguiente: 

"Por regla general, la venta es 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". 

Podemos habl•r de una gran variedad de casos en 
1os que no se entrega la posesión de la cosa vendida al 
momento de la celebración del contrato de compraventa, 
como sucede en la vent~ de cosa futura (art. 2309 C.C.J, 
la venta de esperanza. etc .• en donde la transmisión de 
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1a propiedad ae rea1iza a1 momento de 1a ce1ebraci6n de1 
contrato. quedando pendiente 1a entrega de 1a posesión de 
1a coaa vendida. e inc1ueive e1 pago de1 precio pactado. 

Bn genera1. creemoa que nuestro Código Civi1 
eatab1ece debidamente 1a definición de compraventa. a1 
contemp1ar perrectamente aituacionea que pudieran darse 
en la interpretación de1 contrato. derivad•• de 1a cosa 
que •• pretende vender. de1 precio pactado. as~ como de 
1a po•••i6n de1 bi6n. 

Al ROMA. 

Para e1 Derecho Romano. 1a compraventa o 
•emptio-venditio•. e• un contrato bi1atera1 y. por tanto. 
de buena f6. 

Dentro de 1as caracter~sticas eapecia1ea que tuvo 
1a compraventa en esa ~poca. se encuentra en que era un 
contrato conaenaua1. toda vez que se necesitaba 
únicamente e1 consentimiento de 1as partea para su 
perfeccionamiento (39). 

Otra de sus caracter~sticas era que por 1a 
ce1ebraci6n de 1a compraventa no se transmitía en a~ 1a 
propiedad de 1a cosa vendida. sino e1 poder que se tenía 
sobre dicho objeto. 

No era un contrato tras1ativo de dominio. ya que 
e1 vendedor se ob1igaba s61o a transmitir, mediante una 
"mancipatio in iure cesio" una "traditio". S61o se 
contemp1aba 1a ob1igaci6n de entregar 1a posesión de1 
bién. y no necesariamente 1a propiedad. 

De 1a compraventa no derivaba a1gún derecho rea1 
a favor de1 comprador. ya que este no adquiría dominio 
sobre 1a cosa. sino a61o un derecho de crédito que podría 
hacerse va1er exc1usivamente frente a1 vendedor. 

A au vez. e1 vendedor se ob1igaba a procurar 1a 
pacifica posesión de 1a cosa en poder de1 comprador o 
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•babere licere•. •e encontraba obligado a un •facere•. no 
a un •dare•. y •i era nece•ario a hacer que e1 comprador 
ganara el juicio posesorio que un tercero pudiera iniciar 
en su contra. 

Para el caeo de que se efectuara 1a venta de 
coaaa ajena•. el comprador no podia alegar 1a nu1idad de1 
contrato. •ie111pre y cuando el comprador le garantizara 1a 
po•eai6n pac~fica y útil. aan cuando tuviera conocimiento 
de que la co•a adquirida fuera ajena. mientras no se 1e 
privara de la co••· 

Lo anterior no quiere decir que el derecho romano 
permitiera la venta de coaa ajena. o que considerara esta 
como algo l~cito. lo que sucedía era que 1a obligación 
del vendedor era solamente la de entregar la cosa y 
procurar la poeesión pacifica de esta para el comprador. 
y si un tercero lograba reivindicar la cosa vendida. 
entonces se consideraba que el vendedor había incumplido 
con su obligación especifica (30). 

Otra característica dentro de1 derecho romano, 
era que el precio debía pagarse única y exclusivamente en 
dinero. por lo que si se pagaba el precio con otro bién, 
entonces ae trataba de un contrato "innominado". 

El precio debería consistir en dinero; ser fijo. 
es decir, determinado o determinable; ser verdadero, y 
ser justo. ya que otorgaba al vendedor. caso de 
•laesaio enormi.e•, la acción rescisiva. 

En la última etapa del derecho romano, la 
compraventa sufrió notables cambios que provocaron su 
evolución. Las figuras c1ásicas de 1a "mancipatio" y la 
•in iure cesio". fueron siendo sustituidas pau1ativamente 
por l.a simple "traditio". 

Laa primeras dos figuras referían 
exclusivamente a l.as cosas •mancipi", por l.o que en estas 
si era posible que se generara una transmisión de 1a 
propiedad, y la "traditio• a las ••nec mancipi". y cuando 
esta úl.tima recaí.a sobre cosas "manci pi". sólo se 
transmitía l• posesión de la cosa vendida. por lo que 
para que fuera posible la transmisión de 1a propiedad. se 
necesitaba. y mediante el. transcurso del tiempo, que se 
diera 1a •uaucapio•. 
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Posteriormente, 1a Ntraditio• se conaider6 para 
1a tranamiai6n de la propiedad de loa bienes •mancipi", 
por lo que se conenticuy6 una suetituci6n de las 
anteriorea figuras, e inclusive la "traditio real" cayó 
en desuso, ya que ae utilizaba mas comunmente la 
"traditio simbólica" y la "traditio ficta". 

SI DERECHO FRAHCES. 

El Código Civil franc~a define a la compraventa 
•como un contrato por virtud del cual el vendedor ee 
obliga a entregar una cosa y el comprador a pagarla". 

De acuerdo a la definición anterior, podr~an 
surgir infinidad de dudas sobre la verdadera teor~a 
francesa de la compraventa, toda vez que al parecer no se 
aparta . en lo mas m~nimo a la corriente romana, pero es 
importante estudiar esta legislación en su conjunto, toda 
vez que con las demás disposiciones que regulan este 
contrato se puede contemplar debidamente este acto. 

En el derecho francés, anterior al Código 
Napoleón, en la época de Pothier, se continuaba con la 
teor~a romana de que en la compraventa era eacencial la 
entrega del bién, para el efecto de que existiera 
transmisión de la propiedad, pero seguían teniendo uso la 
traditio simbólica y la ficta. 

Algunos contemporáneos de 
considerar que la transmisión de la 
a verificar desde el momento de 
contrato. 

Pothier 11egaron a 
propiedad se 11egaba 
la celebración del 

Con estas dos corrientes se redactó en e1 afto de 
1804 e1 C6digo Napo1eón, e1 cuá1 consagró diversos 
principios que tuvieron una gran inf1uencia en la mayor 
parte de 1as 1egis1aciones latinas. 

De entre esos pricipios podemos resa1tar 1os 
siguientes: 

Establece 1a obligación de entregar la cosa 
vendida a cargo del vendedor, desde e1 momento en que se 
ce1ebra e1 contrato, y para el caso de que 1a cosa no se 
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entregue a1 comprador. entonces este ser& acreedor del 
vendedor. quedando la coea por cuenta y riesgo de eate 
ü1timo (art. 113• d•1 C6cli90 •apo1a6n». 

En relación con la tran•miaión de la propiedad, y 
de acuerdo a1 artículo 1582 del ordenamiento f rancéa en 
comento. ae eatablece que 1a mi•ma quedarA adquirida de 
derecho por parte del comprador. de•de el momento en que 
se convenga en la cosa y en el precio. aunque la primera 
no se haya entregada y el segundo no se encuentre 
aati.arecho (31). 

segün palabra• de Planiol y Ripert. loa 
redactores del C6digo Civil aon loe que modificaron la 
noción histórica de la compraventa. al decidir 
implícitamente que esta supgne la transmisión de la 
propieda de la cosa vendida al adquirente de esta. Al 
final del antiguo derecho. Pothier afirmaba que la 
transmisión de la propiedad no era elemento de la venta, 
ya que esta sólo hac~a nacer obligaciones recíprocas 
entre 1aa partea (32). 

En la legislación francesa se eliminó 
completamente el supuestro de que era posible la venta de 
cosa ajena, toda vez que en su artículo 1599 consagró el 
principio de la nulidad de la compraventa de cosa ajena, 
tomando en cuenta la generación de la obligación del 
vendedor para pagar loa posibles daftos y perjuicios que 
ae hubieren ocasionado al comprador. 

Esto es muy importante, ya que desde e1 punto de 
vista de l.a anterior disposición. se elimina 
comp1etamente el principio romano de que con la 
compraventa sólo se generaban ob1igaciones de pagar el 
precio y de entregar 1a cosa vendida. procurando 1a 
posesión pac~fica de esta, no importando si la cosa era 
ajena, pues aunque el comprador tuviera conocimiento de 
esta situación, no podía hacer nada al respecto mientras 
no se le molestara en su posesión, lo que actualmente nos 
parece comp1etamente antijur~dico. por 1o que con esto se 
resalta la importancia y enorme inf1uencia de1 derecho 
francés no só1o en nuestra legia1ación, sino en 1a de 1a 
mayor parte de los pa~ses latinos. 
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CI DERECHO MEXJ:CANO. CODJ:GOS DE l.870, 1884 Y 
VIGENTE. 

Nuestra legia1aci6n civil 1a podemos clasi~icar 
de acuerdo a 1o• Códigos civi1ea de 1870. 1884. aa~ de1 
vigente que data del a~o de 1928. 

Eh loa dos primeros ordenamientos se continuó con 
modelo romano. ya que incluye la obligación del vendedor 
de entregar 1a cosa, aa~ como tampoco incluye la 
tranamiai6n del dominio. 

El art~culo 2811 del C6digo de 1884, igual al 
relativo del de 1970. dice: 

"La compraventa ea un contrato por el cual uno de 
loa contratantes se obliga a transferir un derecho o a 
entregar una cosa, y el otro pagar un precio cierto y 
en dinero" (33). 

Por lo pronto, estos códigos comenzaron ya a 
diferenciar las cosas de loa derechos, estableciendo al 
obligación de entregar las primeras. y 1a de transferir 
1os segundos. con 1o que se puede interpretar que en 1as 
cosas no existía transmisión de dominio. s61o de 
posesión. 

Lo anterior constituye un diferencia notab1e con 
1a definición 1ega1 de1 código vigente. e1 cuá1 no 
diferencia entre 1a entrega de 1a cosa y 1a transferencia 
de1 derecho. a1 estab1ecer 1a transferncia de 1a cosa o 
de1 derecho. dando1es e1 mismo tratamiento a 1oa dos; 
además e1imina 1a formu1a romana de 1a entrega de 1a 
cosa. 1a que consideramos se encuentra imp1~cita en 1a 
definición. y a61amente en sus excepciones ea cuando se 
deberá establecer en e1 contrato. por 1o que 1o único en 
lo que concuerdan es en que e1 comprador tiene que pagar 
por 1a cosa vendida un precio cierto y en dinero. 

Por otro 1ado. los códigos del sig1o pasado. 
establecieron ya desde ese momento que el contrato se 
perfecciona con la convención en la cosa y en el precio. 
lo que prácticamente fu6 transcrito en nuestro Código 
vigente en su artículo 2249. 

Referente a la trae1aci6n de dominio en 1a 
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compraventa. loa códigoa de 1870 y de 1884. eatablecieron 
que en la venta de coaaa cierta• y determinadas. la 
traslación de la propiedad ae opera por efecto directo e 
inmediato del contrato. con lo que desaparece la 
pre•unción de que en tales orden•miento• ee continuara 
con el modelo romano de que la compraventa no ea contrato 
traslativo de dominio. lo que fu• perrectamente subsanado 
en el código vigente. de acuerdo a la derinición legal ya 
transcrita y mencionada en múltiples ocaeionea. 

A mayor abundamiento a lo anterior. el art~culo 
2822 del c6digo de 1884. estableció que de•de el momento 
en que la venta es perfecta. la coaa pertenece al 
comprador y el precio al vendedor. teniendo amboa 
contratantes el derecho de exigirle al otro el 
cumplimiento del contrato. 

Ahora bién. loa códigos eustitu~doa por el de 
1928. eliminaron completamente la posibilidad de que en 
nuestro sistema de derecho se pudiera dar la venta de 
cosa ajana. como sucedió en el derecho romano. al 
establecer el c6digo de 1884. en eu art~culo 2831, la 
nulidad de la venta de cosa ajena. además de la 
responsabilidad por parte del vendedor en relación con la 
generación de dafios y perjuicios. 

Al respecto el código civil. vigente transcribió 
prácticamente esa disposición en su artLcu1o 2270, 
agregando l.o relativo a l.os adquirentes de buena fé. y 
que se encuentran inmersas en el. capLtulo relativo al 
Registro Púb1ico. 

En relación con las consecuencias que pudieran 
generarse con l.a celebración de este tipo de contratos. 
el. artLculo 1276 del código de 1884. estableció que "l.os 
contratos l.egalmente cel.ebrados obligan no sólo al. 
cumplimiento de lo expresamente pactado. sino también a 
todas las consecuencias que segan su naturaleza son 
conformes a la buena fé. al uso o a la ley.•• 

En resúmen, nuestras legislaciones civiles 
anteriores a l.a vigente, retomaron algunos aspectos del. 
derecho romano, del derecho italiano. pero principalmente 
del derecho francés. siendo dichos aspectos modificados 
en nuestro código civil vigente. algunos sustancial.mente, 
otros de forma no muy considerable, pero el hecho ea que 
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nuestro sistema de derecho ha ido evo1ucionando. en 1o 
que ae refiere a1 contrato de compraventa. 1o que no ea 
obatácu1o para afirmar que en a1gunos aspectos tiene 
deficiencias muy marcadas, 1o que se ana1izará con mas 
ca1ma en su oportunidad. 

%%%.- CL&8%P%CAC%0M DSL COllTJIATO DS COllPltAVSlft'A. 

La compraventa 1a podemos c1asif icar como 
contrato generalmente BXLATERAL, toda vez que genera 
derechos y ob1igaciones para ambas partes contratantes. 

Ea un contrato eminentemente TRASLATIVO DE 
DOMXNXO. en virtud de que con su celebración opera una 
transferencia de 1a propiedad por parte de1 vendedor y en 
favor de1 comprador. 

Es un contrato CONMUTATXVO. ya que por lo regu1ar 
ea poeib1e determinar 1a ganancia o pérdida de 1as partes 
desde e1 momento de su ce1ebración, aunque se excepciona 
a 1o anterior la compra de esperanza, en 1a cua1 
podríamos decir que se trata de un contrato ALEATORXO 
(art. 2792 y 2793 e.e.). en 1a cual no se sabe con 
precisión la ganancia o pérdida que puedan tener ambas 
partes. tomando e1 riesgo el comprador de la existencia 
de esos bienes futuros o de que se puedan estimar en 
dinero. 

Es ONEROSO porque representa provechos y cargas 
en forma rec~proca para ambos contratantes. 

La compraventa encuentra perfectamente 
reg1amentada por la ley. por lo que podemos decir que se 
trata de un contrato TXPICO NOMXNADO. 

De acuerdo a la forma 
se trata de muebles. podemos 
que se necesita sólo del 
celebración. y FORMAL si se 
que se necesita de una forma 
su ce1ebración. 

que debe de cubrir. cuando 
decir que es CONSENSUAL, ya 

consentimiento para su 
trata de inmuebles, ya que 
perfectamente definida para 

En otro sentido. podríamos decir que el contrato 
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de compraventa tiene muchas y muy variadas especies, y se 
dan de acuerdo a su naturaleza, a su objeto y a tantos 
otros aspectos del contrato mismo. 

a) En primer lugar podriamoe diferenciar 1a 
compraventa VOLUNTARIA de la NECESARIA. 

La diferenciación estriba básicamente 
espontaneidad del consentimiento del vendedor, ya 
la compraventa voluntaria, ambas partee de mutuo 
deciden celebrar el contrato, sin que exista una 
exterior que loa obligue a su celebración. 

en la 
que en 
propio 
fuerza 

En la segunda de ellas, existe una fuerza 
coercitiva que obliga al vendedor a celebrar el contrato. 
Como ejemp1o de estas podr~amos mencionar a las ventas 
que se efectúan dentro de un juicio, o sea en almoneda 
pública, (ar~. 2323 e.e.), en donde incluso aunque el 
vendedor se niegue a firmar la escritura de compraventa, 
el Juez de conocimiento lo hará en su rebeld~a (art. 589 
C.P.C.); tambi~n ea ejemplo la venta de loa bienes del 
quebrado (art. 211 L.Q.S.P.), en donde se le da una 
aplicación parecida a la de los remates judiciales, con 
sus caracter~eticas especiales. 

b) Tambi~n. podr~amos 
compraventa PRIVADA o PUBLXCA. 

decir que existe 

La primera de ellas se refiere 
donde el vendedor elige al comprador, 
vendedor efectúa 1a venta mediante 
adjudicando la cosa a1 mejor postor. 
mejor precio ofrece. 

a los contratos en 
y en 1a segunda e1 
subasta pública, 
quién es el que 

c) Existe también la diferenciación 
compraventa JUDICIAL y EXTRAJUDXCXAL. 

entre 

La única diferencia entre este tipo de contratos 
es la participación o no de la autoridad judicia1 en 
celebración. 

d) Existe compraventa COMUN. cuando e1 contrato 
se rige por 1aa reglas generales para dicho contrato, y 
será compraventa ESPECIAL aquella que tiene que regirse. 
además de las disposiciones generales para este contrato. 
por aque11as especiales, según se trate del tipo de 
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compraventa. Coomo ejemp1o de 1aa segundas podr~amo• 
mencionar a 1a que se ra1iza con reserva de dominio C3•J. 

e> Por ú1timo. 1a compraventa 
diferenciar en CXVZL y MERCANTIL. 

se puede 

La primera de e11as 1a podemos identificar como 
aque11a que ae ce1ebra con e1 s61o propósito de rea1izar 
e1 acto jur~dico. o sea. con 1a intención única. ya sea 
de vender. ya sea de comprar. diferenciandoae 
suatancia1mente de 1a segunda. en que en esta predomina 
1a intención de obtener un 1ucro. o de eapecu1ar. por 
p~rte de 1os contratantes. 

Tambi6n ea mercanti1 1a compraventa. cuando se 
ce1ebra entre comerciantes. según 1o dispone 1a fracción 
vigésima primera de1 art~cu1o 75 de1 Código de Comercio. 

Se considera mercanti1. todo aqué1 contrato de 
compraventa que tenga por objeto t~tu1oa de crédito. 
ta1ea como acciones y ob1igaciones. 

Es importante seña1ar que en cuanto a su 
regu1aci6n se marcan muchas diferencias entre estos dos 
tipos de compraventas. sobre todo en cuestión de 
términos, debido principa1mente a 1a rapidez que rec1aman 
1as transacciones mercanti1es. 

:l:V.- SLDmNTOS ll:SSHC:l:ALll:S Y llSQU:l:S:l:TOS Dll: VALJ:Dll:Z Dll: LA 
COllP-VDITA. 

La compraventa. como todos 1os contratos debe 
tener e1ementos eaencia1ea y requisitos de validez. 
siendo oportuno diferenciar1os para e1 efecto de no 
confundirlos. 

Los elementos esenciales son aquellos que 
permiten que e1 contrato de compraventa tenga vida, sin 
1os cuales no podr~a existir. y por 1o tanto su ausencia 
le · impide que cree situaciones de derecho entre 1as 
partes contratantes. 

Los requis~tos de va1idez. 
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necesitan para que e1 contrato de compraventa tenga 
efectos jurídicos p1enos. pero que 1a omiaión o defecto 
de a1guno de e11oa no da como con•ecuencia 1a muerte de1 
contrato. sino que puede •er •ub•anab1e, en determinados 
CA•oa, y s61o cuando e•• omiai6n o defecto no se 
•ubaanen. o cuando 1o dispone 1a 1ey. e1 contrate es 
dec1arado invá1ido. desapareciendo 1os efectos que ya ha 
creado. 

Xgua1 que en todo• 1os contratos, en 1a 
compraventa son e1ementoa eaencia1es. tanto e1 
consentimiento. como e1 objeto. 

CONSENTXMXENTO. Seg~n Francisco Degni. e1 
consentimiento consiste en e1 acuerdo entre e1 vendedor 
y e1 comprador de transferir 1a propiedad de una cosa 
determinada. por un precio determinado o determinab1e 
(35). 

E1 consentimiento en este contrato se debe 
exp1icar como 1a expresión de 1a vo1untad de 1os 
contratantes en ce1ebrar e1 acto jurídico de compraventa. 
esto es. uno en querer vender. y e1 otro en querer 
comprar. 

Es necesario que para que se entienda expresado 
e1 consentimiento, ambos contratantes esten comp1etamente 
de acuerdo entre 1a cosa y e1 precio. En defecto de 1o 
anterior, existiría ausencia de1 consentimiento, 1o que 
acarrearía inexistencia de1 contrato. 

En a1gunas de 1as moda1idades dei contrato de 
compraventa. ei consentimiento se puede condicionar de 
ciertas maneras. como ocurre con 1a venta "ad gustum". 
sobre muestras. o se trate de que 1a venta se encuentre 
condicionada por algún suceso futuro e incierto. 

EL OBJETO. E1 
consiste en transmitir 
parte. y por 1a otra, 
dinero. 

objeto directo de 1a compraventa 
e1 dominio de una cosa, por una 

pagar un precio cierto y en 

Este objeto no debe confundirse con e1 de 1as 
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ob1igacione•, en 1aa cua1ea e1 objeto aer~a en todo caso, 
1a co•a y el precio, 1os cua1es vendrían a ser e1 objeto 
indirecto del contrato, y directo de 1as obligaciones 
generadas en e1 contrato. 

Podríamos decir, en conc1usi6n, que el contrato 
de compraventa seria inexistente, por 1as siguientes 
cuatro razones: 

1.- Por falta de 1a cosa que se quiere vender. 

2.- Cuando no existe e1 precio de 1a cosa que se 
intenta vender. 

3.- cuando se carece de la 
transmitir el dominio de la cosa. 

intención de 

4.- Cuando se carece de la intención de pagar el 
precio cierto y en dinero a cambio de la transmisión del 
dominio de la cosa. 

llSQU%8%T08 D• VAL%D•Z. 

Independientemente de 
existencia, todos los contratos 
validéz, que son todos aquellos 
surtan sus efectos idóneos. 

los elementos de 
tienen requisítos de 
necesarios para que 

Dentro de estos requiaítos de va1idéz, podemos 
mencionar 1a capacidad, la forma y el fín o motivo. 

La capacidad es la aptitud para ser titular de 
derechos y ob1igaciones, esto ea para tener la posiblidad 
de ser sujeto de derecho~ y en consecuencia poder 
celebrar actos jurídicos. 

La capacidad en la compraventa es la aptitud para 
celeb~ar dicho contrato, ya sea como vendedor. ya sea 
como comprador. Este e1emento será estudiado mas a fondo 
respecto de1 inciso de 1os elementos personales. 

La forma el contrato de compraventa, 1a 
podemos definir como la manera en la que 1oa contratantes 
deben otorgar su consentimiento. Esto 1o observaremos con 
mas detal1e en e1 momento en que estudiemos los elementos 
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form.1ea. 

Por 
compraventa, 
contra tantea 
predomina en 
comprar. 

ú1timo, e1 f~n o motivo 
ea aque11a fin•1idad que 
a ce1ebr•r dicho contrato, 
sus intenciones, ya sea 

de1 contrato de 
ori11a a 1os 

ea 1a causa que 
de vender o de 

Esta fina1idad debe aer 1~cita, esto ea, no 
deber& perseguir nada i1icito, definiendo como i1icito. 
todo aque11o que se encuentra prohibido por 1a 1ey. 

E1 Articu1o 1830 de1 Código Civi1 define 1a 
i1icitud "como todo aque11o que ea contrario a las 1eyea 
de orden público o a 1as buenas costumbres". As~mismo el 
profesor Garc~a Máynez define a 1o i1icito como 1a 
omisión de 1os actos ordenados y 1a ejecución de 1oa 
actos prohibidos (3•). 

De acuerdo a 1o anterior. podemos decir que el 
contrato de compraventa siempre deberá tener una 
fina1idad 1~cita, esto ea, nunca deberá perseguir fines 
que vayan en contra de 1as 1eyes de orden púb1ico. o 
contra 1as buenas costumbres. 

Ahora bién. podemos c1asificar en forma mas 
espec~fica a 1os e1ementoa en e1 contrato de compraventa. 
Esta c1asificaci6n se hace mas comunmente. separando esos 
elementos en persona1es. rea1es y formales. 

Los e1ementos personales en la compraventa son 
aque11as personas contratantes, es decir. el comprador y 
e1 vendedor. 

La primera cuestión que sale a relucir en estos 
elementos, es la capacidad de ambos contratantes. De 
acuerdo a l.o que establece el. artícul.o i798 de1 Código 
Civi1. "son hAbiles para contratar todas las personas no 
exceptuadas por 1a ley" . .Interpretando este artícul.o. 
podr~amos decir que aquel1os que carecen de 1a capacidad 
para contratar son incapaces para comprar o vender. 

Código Civil. ennumera 
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incapacidad natura1 y 1ega1 en 1aa siguientes: 

Loa menores de edad; 1os mayores de edad 
diaminuidoa o perturbados en su inteligencia. aunque 
tengan interva1oa lúcidos; y aque1los que padezcan alguna 
arección originada por enfermedad o deficiencia 
peraiatente de carActer f~sico. psicológico o senaoria1 o 
por la adicción a sustancias tóxicas como el alcoho1. loa 
psicotrópicoa o 1oa estupefacientes; siempre que debido a 
la limitación. o 1a alteración en la inteligencia que 
esto lea provoque no puedan gobernarse y obligarse por a~ 
miamoa. o manifestar su voluntad por algún medio. 

general para toda 
especifico de la 

e interpretándose a 
de las personas que 

Estas cauaaa son aplicables en 
c1aae de contratos. pero en el caso 
compraventa. en forma limitativa. 
contrario sentido. podr~amoe hablar 
pueden vender y comprar. 

Loa art~culoa 2274 y 2276 del Código Civil 
prohiben que loa extranjeros y las personas morales 
puedan comprar bienes ra~ces. y sólo lo podrán hacer 
eujat4ndoee a lo que dispone el art~culo 27 de nuestra 
Carta Magna. Ae~mismo menciona como prohibición para loa 
magistrados. loe jueces. el Ministerio Público. loa 
defensores de oficio. loa procuradores. y loa peritos. 
que puedan comprar loe bienes que sean objeto de loe 
juicios en loe que intervengan. 

En el capitulo respectivo se menciona. entre 
otros. el caso de loe copropietarios, a loa que se les 
impide vender su parte respectiva a terceros. si no le 
notifica a loa otros copropietarios. para que estos hagan 
uso de su derecho del tanto. 

No pueden comprar loa bienes que están 
administrando loe tutores. los curadores. 1oa 
mandatarios. los ejecutores testamentarios y loa que 
fueren nombrados en caso de intestado, los interventores 
y 1os empleados púb1icos. según establece en el 
artículo 2280 de1 Código Civil. 

Por último. lea está prohibido comprar a loa 
peritos y corredores. los bienes en cuya venta hayan 
participado. disposición contenida en el artículo 2281 
de1 C6digo Civi1. 
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Si •e realiza una venta en contravención con loa 
aupueatoe mencionados anteriormente. 1a miama será nu1a. 
ai ae hubieran efectuado directamente por loa 
mencionados. o por interp6aita persona. 

Nos hemoa ocupado únicamente de las incapacidades 
que ti.enen las personas para comprar. pero para e1 <.?aso 
de loa que pueden vender. lo único que se puede mencionar 
al respecto ea que e1 vendedor. además de tener la 
capacidad general para contratar. debe tener el dominio 
de1 bi6n que de•ea vender. 

Para el caso de 1oa bienes propiedad de personas 
que tengan incapacidad natura1 o 1ega1. 1a venta se puede 
efectuar por conducto de sus representantes lega1es, ya 
aea que se trate de tutor, de curador, o de otra persona 
1egitimada debidamente para representar al incapáz. 

SL.....a'OS RSALSS. 

En e1 contrato de compraventa. 1oa e1ementos 
rea1es son dos: 1a cosa y e1 precio. 

a) LA COSA. Podemos afirmar que 1as cosas objeto 
de 1a compraventa. son todos aquel1os bienes que pueden 
ser objeto de apropiación. entendiendo como ta1es. 
aque11os que no se encuentran fuera de1 comercio por su 
naturaleza o por disposición de 1a 1ey, de acuerdo a 1o 
que disponen los art~culoa 747, 748 y 749 del Código 
Ci.vi.l (37). 

La cosa como elemento real de la compraventa, y 
considerada como bién. puede clasificarse en: mueb1es e 
inmuebles; aquel1os considerados según las personas a 
quién pertenecen; loa mostrencos y vacantes; 1os 
fungib1ea y no fungibles; 1os consumibles y no 
consumibles, y corpóreos o incorpóreos. 

La principal clasificación ea la que divide a las 
cosas como muebles e inmuebles. Son muebles todos 
aquel1os que por ~u naturaleza pueden trasladarse de un 
1ugar a otro. ya sea por sí mismos. como en e1 caso de 
1os anima1es, o que necesiten una fuerza exterior. 
También son muebles por dispoaíci6n lega1, los derechos 
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peraona1ea y 1as ob1igacionea que recaen sobre coaaa 
mueb1ea. 1as accione• de aociedadea y asociaciones. y por 
aitimo 1oa derechos de autor. 

Son bienes inmueb1ea todoa aque11oa que -por au 
natura1eza no ae pueden traa1adar de un 1ugar a otro. o 
que por disposición 1ega1 aon conaideradoa como ta1es. 
como por ejemp1o aque11oa que son mueb1ea. pero que por 
su destino agr~co1a. induatria1. civi1 o comercia1. 
pertenecen a1 mismo duefto de1 inmueb1e y aon necesarios 
para 1os fines de 1a exp1otación. 

Loa bienes. aeg6n 1a persona a qui~n pertenezcan. 
aon de1 poder pab1ico. o privados. Loa mostrenco& son 
aque11os de 1os que se ignora qui~n·pueda ser su duefto. y 
1oa vacantes son 1oa que no tienen duefto cierto y 
conocido. Loe bienes fungib1ea son aque11oa que tienen un 
mismo poder 1iberatorio para con otros en e1 pago. son 
gen6ricoa. y 1oa no fungib1es no cuentan con ese mismo 
poder. son eapec~ficoa. Loa conaumib1ea son aque11oa que 
no permiten su uso por mas de una vez, y 1os no 
consumib1ee si tienen esa poaibi1idad. Por ú1timo son 
corpóreos todas 1aa cosas, e incorpóreos, 1oa derechos. 

Para que 1as cosas puedan ser consideradas como 
e1emento de 1a compraventa, se necesita, en primer 1ugar 
que exista f~sicamente en 1a natura1eza, o que sea 
auaceptib1e de existir tratándose de 1a venta de cosas 
futuras. 

Si 1a cosa es inexistente a1 momento de ce1ebrar 
e1 contrato. entonces e1 contrato mismo es inexistente 
l:J•>. 

Si 1a cosa perece antes de 1a celebración de1 
contrato. e1 comprador puede alegar 1a inexistencia de1 
contrato, y exigir 1a devo1ución de1 precio, pero si 1a 
cosa pereció parcialmente. entonces tendremos que 
acogernos a 1a disposición re1ativa de1 Código Civi1 de 
1884. que proporcionaba a1 comprador a desistir de1 
contrato, o a mantener1o respecto de la parte de la cosa 
que aún existe, toda vez que e1 ordenamiento actua1 es 
omiso a1 respecto (39). 

Ahora bién. en relación con 1a pérdida de 1a 
cosa. nuestro código en artícu1o 2021. 1a establece en 
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rorma materia1 y j~r~dica. toda vez que hab1a de 1as 
coaaa que perecen. de 1aa que deaaparecen y de 1as cosas 
que por a1guna razón quedan fuera de1 comercio. 

En re1aci6n con 1a venta de co••• futuras, esta 
eatA permitida. de acuerdo a lo que dispone e1 art~cu1o 
1826. e1 miamo que prohibe la venta de la herencia de una 
persona viva. aQn en e1 caso de que esta preste su 
consentimiento. 

Este tipo de venta puede efectuarse de dos 
formaa. La primera ea la que establece que el precio se 
pagara sólo en el caao de que la cosa llegue a existir, y 
la aeguda es aquella en la que se tiene que cubrir el 
precio aún cuando la cosa no llegue a existir, que ea la 
llamada compraventa de esperanza. 

Para que la cosa sea considerada como elemento 
real de la compraventa. se necesita, también, que esta 
tenga la poaiblilidad de ser vendida. y que no exista 
diapoaici6n que prohiba su enajenación. 

En relación a esto, p0demos afirmar que el código 
no define que cosas se encuentran dentro del comercio, 
sino que se dedica a ennumerar aquellas que no lo estan. 

El art~culo 747 de nuestro Código Civil establece 
que son suaceptib1ea de apropiación, todas aquellas cosas 
que no estén exc1u~das del comercio, y el 749 dice que 
est4n fuera de1 comercio por su naturaieza, las cosas que 
no pueden ser poae~daa por un s61o individuo, y por 
disposición 1ega1. aque11as que no se pueden reducir a 
propiedad particu1ar. 

Las primeras no se encuentran legis1adaa, pero 
podemos mencionar1as, como aque1laa que se encuentran en 
la naturaleza, pero que no es posible apropiarlas, como 
1a 1una, el mar, etc. 

Las segundas sí se encuentran en la ley, y son de 
dos tipos; 1oa bienes de uso común, que están fuera de1 
comercio en forma definitiva, y los bienes de servicio 
púb1ico, loa cua1es estan fuera de1 comercio mientras 
sean de servicio público. Ambos son inalienables 
imprescriptib1ea. 
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En tercer 1ugar. para que 1aa coaaa se puedan 
considerar como e1ementoa rea1ea de1 contrato de 
compraventa. estas deben ser determinadas o 
determinab1ea. 

De acuerdo a1 Maestro Rafae1 Rojina Vi11egas. 
existen tres formas en e1 derecho para 1a determinación 
de 1aa coaa• C•OJ. 

La primera no tiene ning6n prob1ema. y es 1a que 
hab1a de cuerpos ciertos. de cosas ciertas. 

La segunda ea 1a que nos hab1a de determinar 1as 
cosas de acuerdo a su especie. y que se da atendiendo 
género. cantidad. ca1idad. peso y medida. 

Tambi6n tenemos a 1a determinación por género. 1a 
cu41 es tota1mente inservib1e para e1 derecho. toda vez 
que se trata de 1a forma mas imprecisa para determinar 
una cosa. 

Por ú1timo. para que 1a cosa pueda ser objeto de 
1a compraventa. ea necesario que e1 vendedor sea e1 
titu1ar de1 derecho que quiere enajenar. 

b) EL PRECXO. E1 precio debe ser siempre cierto y 
en dinero. y se refiere a 1a suma que e1 comprador se 
ob1iga a entregar a cambio de1 objeto de 1a venta (41). 

No existe 1a compraventa si e1 precio no es 
cierto y en dinero. Debe ser determinado o determinab1e. 
debe ser serio. así como justo. 

En e1 caso de1 precio justo. nos referimos a que 
se acerque 1o mas poaib1e a1 precio rea1. y cuando no se 
cump1e esto. no podemos hab1ar de inexistencia de1 
contrato. sino únicamente.de nu1idad de1 mismo. Lo que se 
ocasiona con esta situación es 1o que 11amamos 1esi6n. 
como vicio que puede afectar 1a vo1untad. cuando e1 
precio es exageradamente desproporcionado. aprovechándose 
e1 vendedor de 1a suma ignorancia. de la notoria 
inexperiencia o de 1a extrema miseria de1 comprador. 

Por e1 contrario. ee puede dar e1 caso de que 
exista e1 precio deeproporcionadamente bajo con e1 va1or 
de la cosa. y entonces eetar!amoa hab1ando de 1eai6n pero 
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en perjuicio de1 vendedor. 

Puede tratar•e de precio en moneda met4lica. en 
papel moneda. en moneda nacional o extranjera. 

Podemos decir que el. precio ea verdadero cuando 
se fija con l.a intención real de que el vendedor pueda 
exigirl.o. 

En cuanto a la formalidad como elemento de la 
compraventa. podemos decir l.o aiguiente: 

El contrato de compraventa de bienes muebles ea 
un contrato por excelencia inrormal. toda vez que 1a ley 
no exige determinada forma. para su celebración. por lo,-
que lo podemos considerar como eminentemente consensual. 

Ahora bi~n. tratándose de bienes inmuebles o 
derechos reales cuyo valor sea hasta de quinientos pesos. 
se debe celebrar por escritura privada. firmada ante dos 
testigos y ratificada ante Notario Público. Juez de Paz o 
ante el Registro Público de la Propiedad. según lo 
establece el artículo 2317 de nuestro Código Civil. 

Cuando se trate de bienes inmuebles cuyo valor 
sobrepasa la cantidad de trescientos sesenta y cinco días 
de salario mínimo. se exige que sea celebrado en 
escritura pública. de acuerdo a lo establecido en el 
artículo 2320 del Código Civil. 

Cuando se realiza venta de inmuebles cuyo valor 
no excede la cantidad mencionada con anterioridad, cuando 
la venta sea al contado. podrá formalizarse. haciéndola 
constar por escrito en el certificado de inscripción de 
propiedad. que se expide a1 vendedor a cuyo favor se 
encuentra inscrito e1 bién. 1o que se estab1ece en e1 
artícu1o 2321 del Código Civil. 

Es muy importante resaltar que para ei caso de 
compraventa de bienes inmuebles. si esta no se encuentra 
inscrita en el Registro Público de la Propiedad y del 
Comercio. no producirá efecto a1guno contra terceros. 
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V.- CCW11W:J:DO OaLZCIACZOllAL .. SL COllTltATO DS Cc»IPltA~A. 

En e1 contrato de compraventa, como entados 1oa 
contrato• bi1atera1ea, ambas partea, en este caao, 
comprador y vendedor tienen ob1igacione• y derechos 
recíprocos. 

Ea importante mencionar, que por 1o genera1 1aa 
ob1igacionea de1 vendedor aon. a su vez, derechos de1 
comprador, as~ como 1aa ob1igacionea de1 comprador son, a 
au vez, derechos de1 vendedor. 

Ea muy dif~ci1 encontrar consenso entre 1oe 
diferentes autores en re1aci6n con 1as ob1igacionee de1 
vendedor en 1a compraventa, pero de acuerdo a 1o que 
dispone el art~cu1o 2283 de nuestro Código Civi1, e1 
vendedor esta ob1igado a entregar 1a cosa a1 comprador; a 
garantizar la ca1idad de esta, y a prestar 1a evicci6n. 

a) ENTREGA DE LA COSA. De acuerdo a1 Doctor 
Néator A. Pizarra, comprende no a61o la cosa en a~. sino 
tambiEn todos sus accesorios, e1 derecho de propiedad que 
sobre e11a corresponde al vendedor. el cuá1 por 1o 
regu1ar es transmitido por e1 s61o efecto de la 
ce1ebraci6n de1 contrato, y 1os gastos necesarios para 1a 
entrega, que corren por su cuenta. Debe ejecutarse esta 
prestación en e1 lugar y tiempo convenidos; a fa1ta de 
eatipu1aci6n expresa en e1 1ugar y tiempo que fué 
intención de las partes. o en 1a condición que estab1ece 
1a ley, según la natura1eza de las cosas (42). 

Podemos hab1ar de que existen tres formas de 
entrega de la cosa vendida: la entrega real. que consiste 
en la entrega materia1 de 1a cosa~ o de1 t~tulo si se 
trata de un derecho. La entrega jurídica, que es aque1la 
que ae recibe por e1 comprador si que exista una entrega 
materia1, como puede suceder en el caso de que la cosa 
quede en depósito de un tercero~ o en poder material de1 
vendedor. bajo el titulo de arrendatario, comodatario, 
etc. Y por último la entrega virtual. que es aquel1a en 
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1a que e1 comprador expre•• au con•entimiento en e1 
aentido de que recibió 1a cosa. aán cuando esta quede en 
poder del vendedor. e1 cua1 a61o tendr~ 1ae obligaciones 
de un depo•itario. 

Bl vendedor eat& ob1igado a entregar 1a cosa en 
e1 eetado en que ae encontraba a1 ce1ebrar e1 contrato. a 
menos que exista convenio en contrario y ~ate se obligue 
a entregar la cosa en mejores condiciones. 

Como ya ha quedado eetablecido con anterioridad. 
a semejanza con e1 derecho civil argentino. 1os gastos de 
entrega de la cosa correrán a cargo de1 vendedor. y 1oa 
de su transportación o tra•1ado. serán a cargo del 
comprador. situaci6n que puede ser materia de pacto entre 
1as partea. 

Para el caso de que el comprador no haya pagado 
el precio de la cosa vendida. el vendedor no estará 
ob1igado a entregarla. salvo el caso de que se trate de 
compraventa en la que se pacte el pago del precio en 
plazos. en la que deberá entregar la cosa al momento de 
la celebración del contrato. Tampoco se encuentra 
obligado a entregar la cosa si concedió un plazo al 
comprador para el pago. y descubre con posterioridad a la 
celebración del contrato que este es insolvente. 

b) A GARANTJ:ZAR LA CALIDAD DE LA COSA. Esta 
garant~a se refiere a que el comprador debe de responder 
por 1a calidad de 1a cosa de que se trató en la 
compraventa; que no contenga vicios ocultos al tiempo de 
1a enajenación, los cuales puedan impedir su uso normal. 
que la hagan impropia para su destino, o que por su 
naturaleza el comprador no la hubiera adquirido de 
haberlos conocido, o si lo hubiera hecho. habría sido por 
menos precio. 

E1 vendedor no responde de vicios que sean 
manif iestoa. por que en todo caso queda a cargo del 
comprador e1 adquirir 1a cosa con loa defectos que están 
a 1a vista. ni tampoco se responde de que1los vicios 
ocultos, pero de 1os cuales e1 comprador tenía 
conocimiento de ellos. o estuviera ob1igado a conocerlos 
por razón de su profesión u oficio. 

De acuerdo a1 Maestro Ramón S&nchez Medal, para 
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que 1oa vicio• ocu1to• puedan engendrar reaponaabi1idad 
en contra de1 vendedor, •e nece•ita que sean ocu1toa o no 
manirie•to•; que aean ignorados por e1 comprador; que 
perjudiquen a 1a uti1idad propia de la cosa. y que sean 
anteriore• a 1a venta. no siendo necesario que e1 
comprador haya conocido tales vicios (43). 

e) A PRESTAR EVrccroN. El artículo 2119 de 
nueatro c&ilgo civil de!ine a ia evicci6n "cuando el que 
adquirió a1guna cosa fuere privado del todo o parte de 
e11a por aentencia que cause ejecutoria. en razón de un 
derecho anterior a la adquiciaión." 

Esta ob1igaci6n por parte del vendedor consiste 
en indemnizar al comprador. indemnización que variará de 
acuerdo a lo siguiente: 

Si e1 adquirente renunció a1 saneamiento. e1 
enajenante a61o cubrirá a aquél e1 precio de la cosa. 
pero cuando el comprador adquiere con conocimiento de los 
riesgos de evicción y se somete a sus consecuencias. e1 
vendedor no tiene obligación a1guna. 

Si el vendedor hubiera enajenado de buena fé. 
s61o está ob1igado a indemnizar al comprador en el precio 
de 1a cosa. mas los gastos de contrato. si hubieran 
corrido a cargo del comprador. loa gastos de juicio. así 
como las mejoras que el adquirente hubiera hecho a la 
cosa. 

Si el vendedor hubiere procedido de mala fé. 
cubrirá el precio de 1a cosa al momento de la celebración 
del contrato. o de la evicci6n. a e1ecci6n del comprador; 
todas y cada una de 1as mejoras. aunque hayan sido por 
mero placer y 1oe daftoa y perjuicios causados. 

E1 vendedor tiene 1a obligación de comparecer a1 
juicio de evicci6n. ya que en caso contrario indemnizará 
al comprador como si hubiere actuado de ma1a fé. 

Si ambos contratantes actuaron de mala fé. no 
existirá obligación alguna por parte del vendedor. 

Se mencionan 
vendedor. pero que no 
en nuestro Código. 

otras obligaciones a cargo del 
tienen una regulación muy precisa 

1as cuales son: conservar la cosa 
so 



haata e1 momento de 1a entrega a1 comprador, 1a que 
exi•te •61o en e1 caso de que e1 vendedor ae convierte en 
depoaitario, y cuando e1 comprador ae niega a recibir1a, 
ca•o en e1 que a61o aer6 reaponaab1e por do1o o cu1pa 
grave .. 

La ob1igaci6n de transmitir 1a propiedad de 1a 
cosa, 1o que sucede por e1 s61o hecho de 1a ce1ebraci6n 
de1 contrato .. 

Por ú1timo 1a de garantizar e1 uso pací:fi.co, 
respondiendo de 1oa actos jurí:dicos de tercero para 
arectar 1a poaeaión. 

E1 Maestro Rafae1 Rojina Vi11egas menciona 
también 1a ob1igaci6n de1 vendedor de cubrir 1a mitad de 
1os gastos de escritura y registro (44). 

DmCll08 DSL CC*PllADOR. 

Como se mencionó con anterioridad, 1aa 
ob1igaciones de1 vendedor son, a su vez, derechos de1 
comprador. 1oe que son 1os siguientes: 

a) Que se 1e entregue 1a cosa. 

b) Que 1e garantice su calidad. 

el 
evicción. 

Derecho de saneamiento para e1 caso de 

d) Que se 1e transmita 1a propiedad de 1a cosa. 

e) Que se 1e conserve 1a cosa en tanto se 1e 
entregue. 

f) Que 1e garantice e1 uso pacífico de 1a 
cosa. 

g) Que e1 vendedor cubra 1a mitad de 1os gastos 
de escrituración y registro. 

oaLZGACZOllS9 DSL CC*PllADOR. 
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Las ob1igaciones de1 compr•dor se refieren a 1a 
coaa y al precio. Las primeras son 1a recepción de 1a 
cosa y e1 pago de1 transporte de 1a misma. Las segundas 
se refieren al precio. que debe pagarse en la forma. 
tiempo y 1ugar convenido•. 

a) . RECEPcroN DE LA COSA. El comprador está 
obligado a reclbir la cosa. en la forma en la que se 
encuentre convenida la entrega. Para el caso de negativa 
a su recepción, e1 vendedor sólo será responaab1e de do1o 
o culpa graves que se puedan ocasionar si este la tiene 
en su poder. 

b) PAGO DEL TRANSPORTE DE LA MISMA. Disposición 
contenida en el artículo 2285 del Código Civil, 1o que 
puede ser materia de convenio en contrario. 

c) PAGO DEL PRECIO. Este debe hacerse en la 
forma. lugar y tiempo convenidos. 

Es necesario que este pago se trate de precio 
~!~r,;~ar ~~ ~~~=~º~o~rl~~t!~ ge.neral deberá ser en moneda 

Por lo regular no se deben pagar interésea sobre 
el precio ni en venta al contado, ni a plazos, a menos 
que se hayan pactado expresamente esos interésea; si la 
venta no se efectuó a plazos, y transcurrió un tiempo 
entre la entrega de la cosa y el pago del precio y la 
cosa rendía frutos; si el comprador se constituyó en 
mora. En todos loa casos en l.os que no se encuentre 
pactado interés, se deberá cubrir este a razón del 9~ 
anual., que equivale al interés l.egal. 

Cuando el comprador tenga temor a ser perturbado 
de l.a posesión de la cosa o sea perturbado, puede retener 
el pago del. precio, mientras el vendedor no l.e asegure la 
posesión o l.e dé fianza suficiente a garantizar la 
posesión. 

Como en el. caso anterior, el comprador tiene l.a 
obl.igación de pagar la mitad de loa gastos de 
eacrituración y registro, salvo que se convenga al.go en 
contrario. 
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Como ya se mencionó. 1aa ob1igacionea a cargo de1 
comprador. son a su vez. derechos para el vendedor. y son 
1oa siguientes: 

a) Que se 1e reciba la cosa en el lugar y tiempo 
convenidos. 

b) Que corran a cargo del comprador 1oa gastos de 
transporte de 1a cosa. 

c) Que se le pague e1 precio de la cosa. 

d) Que el comprador cubra la mitad de los gastos 
de escrituración y registro. 

Vlt.- •L PAQO. 

Según Sara Montero Ouhalt, pago ea sinónimo de 
cumplimiento de las obligaciones. Por cumplimiento de una 
obligación, entendemos la realización de la prestación a 
que estaba obligado el deudor frente al acreedor (45). 

El pago es el cumplimiento de la prestación que 
hace el objeto de la obligación, ya se trate de una 
obligación de hacer, ya de una obligación de dar. 

De acuerdo al artículo 2062 del C6d~go Civil, se 
entiende por pago o cumplimiento a la entrega de la cosa 
o la cantidad debida, o la prestación del servicio que se 
hubiere prometido. 

La propia definición de pago nos indica la 
sustancia del pago. que consiste en qué debe pagarse: la 
prestación misma, el contenido de la obligación de dar, 
hacer o abstenerse. 

El pago en su acepción amplia, consiste en el 
cumpl~miento de una obligación, cualquiera que sea su 
especie, y una acepción restringida. que consiste en ei 
cumpiimiento de obligaciones de dar sumas de dinero. 
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De acuerdo a1 Maestro Rafae1 Rojina Vi11egaa. e1 
pago tiene e1ementoa esencia1ea. de va1id•z y eapec~ficoa , ... ,. 

Son e1ementoa eaencia1ea de1 pago. en primer 
1ugar 1a manifestación de vo1untad de qui•n 1o hace. aat 
como e1 objeto ftaica y jurtdicamente poaib1e. que puede 
consistir en un dar. hacer o no hacer. 

Podemos decir que 1os e1ementos de va1idez son 1a 
capacidad de 1aa partea y 1a ausencia de 1oa vicios de 1a 
vo1untad. 

Y por ú1timo. 1oa e1ementoa espectficos de1 pago 
son 1a existencia de 1a deuda. e1 animo de pagar1a. 1a 
intervención de1 deudor o de un tercero para pagar1a, y 
1a existencia de un acreedor. 

LA PO- o• aa.LlCZAJt SL PAOO. 

E1 pago debe hacerse de1 modo en que se encuentre 
pactado, y nunca podrá hacerse parcia1mente sino por 
convenio expreso o por diapoción de 1a 1ey. disposición 
consignada en e1 artícu1o 2078 de1 Código Civi1. 

La misma disposición expresa que, cuando una 
deuda tiene un cantidad 1~quida y otra i1íquida. podrá e1 
acreedor exigir e1 pago de 1a primera, y e1 deudor 
pagar1a. sin esperar a que se 1iquide 1a segunda. 

Esto resu1ta rea1mente adecuado, toda vez que 
para e1 caso de aque11aa deudas que han generado una 
cantidad de interéaea. 1os cua1ea no se encuentran 
determinados a1 momento de ser exigible e1 adeudo, e1 
acreedor puede exigir e1 pago de1 capita1 sin esperar la 
liquidación de 1os intereses. y posteriormente podrá 
exigir el pago de estos determinando su monto. 

Es oportuno hacer 1a mención de que cuando se 
efectúan pagos parciales al adeudo que ya generó 
inter~ses. no podrán imputarse a capita1 si existen 
inter•aea vencidos y no pagados, sa1vo que exista 
convenio en contrario, de acuerdo a 1o que dispone e1 
artícu1o 2094 de1 Código Civi1. 
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En materia mercantil. aegQn el artículo 364 del 
Código de comercio. cuando el acreedor recibe pagoe al 
capital y no ae reserva expre•amente el derecho a los 
intereaea pactados. extingue 1a obligación del deudor 
para cubrirlo&. As!mismo. cuando ae hacen pagos parciales 
ain que se determine au aplicación. ae imputarán en 
primer término a interéaea vencidos y posteriorment~ al 
capital. 

Aún cuando el pago de la obligación se pueda 
efectuar en forma parcial. el acreedor no está obligado a 
recibirlo as!. toda vez que el cumplimiento fraccionado 
de una obligación debe estar expresamente pactado al 
momento de que se contrajo la obligación. posteriormente 
a ella o cuando la ley as! lo dispone. además que existen 
obligaciones que por su naturaleza no ee pueden dividir. 

PMJO DS COSA ~. 

El artículo 2087 del Código Civil establece la 
prohibición del pago con cosa ajena. declarando la 
nulidad del mismo, pero toma en cuenta que cuando se 
hubiere hecho el pago con dinero o un bién fungible 
ajeno. no habrá repetición en contra del acreedor que lo 
consumió de buena fé. 

De lo anterior podemos interpretar que el 
legítimo duefto del dinero o bién fungible con el que se 
pagó la deuda tendrá acción con aquél que efectuó el pago 
con los bienes de su propiedad. 

Ahora bién, tratándose de el pago con cosa ajena. 
que no es dinero ni bién fungib1e. podemos por ana1ogía, 
aplicar 1as reglas de la venta de cosa ajena, en donde se 
considerará nu1o el pago. y el deudor será responsable de 
los daños y perjuicios que se puedan ocasionar si actuó 
de mala fé. 

E1 pago será revalidado si antes de que se 
efectúe 1a evicción, e1 deudor adquiere por cua1quier 
t~tu1o 1a propiedad del bién que se di6 indebidamente en 
pago. 

Cuando 1a cosa ajena pagada aparezca inscrita en 
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e1 Registro PQb1ico de 1a Propiedad a nombre de1 deudor. 
e1 adquirente de buena f6 será protegido y e1 pago ser& 
vá1ido. y en e1 caso de que posteriormente sufra 
evicci6n. tendrá 1os mismos derechos que qui6n compra de 
buena fé. para e1 caso de1 saneamiento. 

T:E...-0 - QUll D .. S S-CTUAllBS SL PACJO. 

E1 pago debe rea1izarse en e1 tiempo y p1azo que 
se encuentra convenido. y a fa1ta de convenio expreso nos 
tendremos que atener a 1o que dispone e1 art~cu1o 2080 
de1 Código Civi1. que indica que cuando se trate de 
ob1igacionea de dar. eó1o podrá exigir e1 pago e1 
acreedor. pasados treinta días desde que se interpe16 
judicialmente. ante notario o dos testigos. a1 deudor. 

Cuando se trata de obligaciones de hacer. deberán 
pagarse cuando 1o exija el deudor. y haya transcurrido el 
tiempo para au cump1imiento. 

LVOAJl - SL QUS DSBS SPSCTUAllBS SL PACJO. 

Obviamente este debe ser aquél que las partea 
sefta1en en el contrato. pero a falta de convenio. e1 
Código Civil establece diferentes formas para determinar 
e1 lugar. 

Si se trata de bíenea inmueb1es. e1 pago deberá 
efectuarse en el lugar en que se encuentre ubicada la 
cosa. 

Tratándose de bienes muebles. 1a regla general es 
el domicilio del deudor, cuando existen varios 
domicilios, e1 acreedor puede elegir el que quiera para 
que se efectúe el pago. Cuando el pago consiste en la 
entrega de una suma de dinero. e1 pago deberá efectuarse 
en el 1ugar en el que se entregó 1a cosa. 

PSaBONAS QUS PUSD- SPSCTUAll SL PACJO. 

Por lo genera1 e1 pago se deberá realizar por el 
deudor o por sus representantes. y para e1 caso de 
fa11ecimiento del deudor. entonces se deberá rea1izar por 
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1a sucesión de este. 

E1 pago se puede efectuar por un tercero 
interesado jur~dicamente en que se rea1ice, como puede 
ser un coob1igado ao1idario, un fiador, o inc1usive un 
acreedor que 1o hace a otro acreedor preferente, dándose 
en este caso 1a figura de 1a subrogación. 

Puede también efectuar e1 pago, cua1quier terc:ero 
no interesado jurídicamente, que cuenta con e1 
consentimiento de1 deudor, 1o que es simp1e y 11anamente 
un mandato. 

cuando e1 pago rea1iza por un tercero, 

~=ac¡~oc;:~~~~a:11~eu~~~ti~~é1p~~~~:.ex;¡ire1a =~~:ed~~ 
consintió en recibir menos cantidad que 1a debida. 

Por ú1timo, cuando e1 pago 1o efectúa un tercero 
contra 1a vo1untad de1 deudor, aqué1 s61o podrá exigir a 
este 1a cantidad que 1e hubiere sido úti1 e1 pago, pero 
cuando 1a deuda ya se hubiera encontrado prescrita, 
entonces no tendrá derecho a exigir cantidad a1guna. 

P .. SOllfAB A QU%SNSS DSaE HACERSE SL PAGO. 

E1 pago debe hacerse genera1mente e1 acreedor, o 
a sus representantes 1egítimos. 

Cuando e1 pago se efectúa a terceros, deberá 
estar así expresamente pactado. o debi6 haberlo 
consentido expresamente el acreedor. 

Loa pagos deben hacerse a personas capaces de 
administrar sus bienes, caso en e1 que se encuentran 1os 
menores de edad emancipados. as~ como 1os autorizados por 
1a 1ey para ejercer e1 comercio. pero ei pago hecho a una 
persona incapaz de administrar sus bienes será vá1ido, 
a61o si se hubiere convertido en su uti1idad. 

E1 pago efectuado a un tercero s61o será va1ido 
ai e1 acreedor as! 1o consintió, si se encuentra pactado 
de esa forma, o si se convierte en uti1idad del acreedor. 

También será va1ido e1 pago hecho a quién es 
57 



poseedor de1 crédito, con 1o que se 1ibera e1 deudor de 
su ob1igaci6n, siempre que 1o hubiere hecho de buena fé. 

E1 poseedor de1 crédito es aque11a persona que ee 
hace pasar por e1 1eg~timo propietario de1 crédito sin 
serio, no ea aqué1 que f~sicamente tiene e1 t~tu1o en su 
poder, sino e1 que rea1iza todos 1oa actos que pueden 
presumir su posesión. 

Ahora bién, existen situaciones que pueden 
presumir que e1 pago se ha efectuado ya, como 1aa 
siguientes: 

Para e1 caso de deudas que consisten en 1a 
entrega de cantidades de dinero en forma periódica, 
cuando se acredita por escrito e1 pago de 1a ú1tima, se 
pueden presumir pagadas 1as demás, como puede ser e1 caso 
de un adeudo documentado en una serie de pagarés. 

Puede ser e1 caso ya comentado de e1 pago que se 
hace a1 capita1 sin reservarse expresamente e1 derecho a 
1oa interéaea ya generados y no pagados. 

Por a1timo e1 hecho de que e1 deudor tenga en BU 
poder e1 t~tu1o en e1 cuá1 se encuentra consignada 1a 
ob1igaci6n de pago. 

LA COllSZCDIACZOH. 

Se puede dar e1 caso de que e1 acreedor se rehuse 
sin justa causa a recibir e1 pago que e1 deudor 1e 
ofrece, o que este último desconoce e1 paradero de aqué1, 
sea persona incierta, incapáz, o tenga duda sobre sus 
derechos. 

Esto ea a1go muy ímportante, toda vez que 
indepedientemente de 1a ob1igaci6n que tiene e1 deudor 
pare efectuar e1 pago, también cuenta con e1 derecho a 
que se 1e reciba y as! 1iberarae de esa ob1igaci6n. 

La 1ey 1e proporciona una forma judiciai de 
1iberarse de esa ob1igaci6n, y esta forma ea 1a 
consignación. 

De acuerdo a1 Maestro Héctor Fix-Zamudio, 1a 
58 



conaignación en materia civil. ae traduce en el. 
ofrecimiento de l.a prestación debida por parte del. 
deudor, cuando por al.gan motivo no l.a recibe o no l.a 
puede entregar al. acreedor (47). 

El. efecto jur~dico de l.a consignación es l.a 
l.iberaci6n de l.a ob1igaci6n debida por parte del. deudor, 
siempre y cuando 6ata reúna l.oa requie~tos que l.a l.ey 
exige para l.a misma, y ea requie~to que e1 Juez conocedor 
l.a apruebe .. 

El. deudor. cuando exista l.a imposibi1idad de 
pagar al. acreedor. o este se rehuse a recibir el. pago, 
deber6 acudir ante el. Organo Jurisdiccional. competente, 
para iniciar l.o que el. Código de Procedimientos Civil.es 
para el. Distrito Federal. 11.ama Prel.iminares de l.a 
Consignación. 

El. Juez conocedor citará al. acreedor cierto y 
conocido para que asista a recibir o ver depositar 1a 
cosa; pero si ea persona incierta se l.e citará por medio 
de peri6dicos. 

cuando el. acreedor sea incapaz, será citado por 
conducto de sus representantes. 

Si el. acreedor no asiste a l.a fecha designada, el. 
Juez certificará su inasistencia, describiendo la cosa, y 
l.a constitución del. depósito. 

Cuando el. acreedor se niegue a recibir l.a cosa, 
el. deudor con l.a constancia de esto, o de que no asistió, 
no obstante estar debidamente citado, podrá iniciar el 
juicio correspondiente para e1 efecto de que obtenga 1a 
declaración judicia1 de que se encuentra liberado de su 
obl.igación de pago. 

Ahora bién, e1 deudor desde e1 momento en que 
inicia 1as dil.igenciae de consignaci6n, debe consignar l.a 
cosa debida, ya que no ea permitido que sea sólo promesa 
de entrega para determinado tiempo. 

En el juicio que el. deudor inicie para 1a 
procedencia de 1a consignación. e1 deudor se encargará de 
acreditar la improcedencia de l.as causas por las que no 
se le recibió el pago. y el acreedor intentará justificar 
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au negativa a recibir1o. por que este no 1lenaba 1os 
requia~to• legales. La resolución puede ser en dos 
sentidos, primero declarando procedente 1a consignación, 
1o que hace las vece• de pago. extingui•ndoae la 
obligación y corriendo a cargo del acreedor lo• ga•toe y 
co•taa judicia1es; y en segundo lugar, declarAndola 
improcedente. con lo que no tiene ning(in efecto, no 
extingui~ndoae 1a obligación, ni tampoco los inter6aee o 
frutos de la cosa debida, debiendo pagar además el deudor 
1oa gaatoe y costas judiciales. 

Contrariamente a lo que piensan muchos autores, 
pensamos que el momento en que queda extin~uida la 
obligación. ea cuando ae consigna la cosa. siempre y 
cuando esta consignación sea declarada procedente, ya que 
los efectos de esta Sentencia son retroactivos, inclusive 
cuando se da en sentido opuesto, por lo que el pago se 
efectúa en el momento de la consignación que 
posteriormente se dec1are procedente. 

El contrato de compraventa tiene sus diferentes y 
muy variadas modalidades. Se intentaran mencionar 
todas, las cuales son las siguientes: 

a) COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO. 

Ea posible que al momento de celebrar el 
contrato, el vendedor se reserve la propiedad hasta en 
tanto el comprador no liquide tota1mente e1 precio. 
realizándose haaca ese momento la Cransmisión de la 
propiedad. 

Cuando se trata de bienes inmuebles y muebles que 
puedan identificarse. esta modalidad producirá efectos 
contra terceros, siempre y cuando sea inscrita en e1 
Registro Público de la Propiedad. 

Si se trata de bienes muebles de difícil 
identificación, no tendrá efectos contra terceros de 
buena fé. 

60 



b) COMPRAVENTA CON PACTO DE NO VENDER A 
DETERMINADA PERSONA. 

Ea po•ible que en e1 contrato se pacte que el 
comprador, cuando ee le haya transmitido la propiedad de 
la co•• vendida, no pueda, a •u vez, vender a determir-ada 
persona. 

Lo que no e• poaible, ee que se pacte que el 
comprador no pueda vender a persona alguna, lo que 
acarrearía la nulidad de dicha cl&uaula. 

Esta modalidad ea tan singular, que se puede 
tomar como un principio para limitar la capacidad 
enajenante del adquirente, lo que puede ser hasta cierto 
punto verdad, pero puede juatificarse, por las razones 
que tenga el primitivo vendedor, para evitar que la cosa 
paae a poder de esa persona determinada. 

e) COMPRAVENTA CON DERECHO DE PREFERENCIA. 

No es mas que insertar en el contrato una 
c1~usu1a por medio de 1a cua1 se 1e dé la preferencia a1 
derecho de1 tanto a1 vendedor. para que este. cuando 1a 
cosa se pretenda vender. sea preferido a otro comprador 
en igualdad de condiciones. 

El comprador deberá notificar al vendedor que 1a 
cosa está en venta, deta1lándole 1as condiciones en las 
que se rea1izará, para que aqué1 decida o no hacer uso de 
dus derecho de preferencia. 

d) COMPRAVENTA DE COSAS FUTURAS. 

Como ya ha quedado explicado con anterioridad. 
las cosas, como materia de 1a compraventa. pueden inc1uir 
cosas susceptibles de existir. 

Este contrato se puede dar de dos formas. En 1a 
primera, estaremos hablando de un contrato condicionado a 
la exaitencia futura de la cosa. en virtud de1 cuál. si 
la cosa no 11ega a exiatir. entonces el contrato no tiene 
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erecto jurídico a1guno. el precio no ae paga; pero ai la 
coaa ai 11ega a exi•tir. entonce• se perfecciona el 
contr~to. 

La otra forma ea aquella que no importando si la 
cosa llega a existir o no. el precio tiene que pagarse. y 
se trata de la VENTA DE ESPERANZA. 

e) COMPRAVENTA EN ABONOS. 

En la presente modalidad se pacta que el precio 
se cubrirá mediante exhibiciones periódicas. y la 
transmisión de la propiedad se efectúa desde el momento 
de celebrar el contrato. 

Este tipo de compraventa tiene su regulación muy 
especial en la reformada Ley Federal de Protección al 
Consumidor. 

No se debe de confundir con la de reserva de 
dominio. pero sí puede combinarse. Se le puede insertar 
el pacto comisorio al contrato. pero ea requisito que sea 
inscrito en el Registro Público de la Propiedad y del 
Comercio para que tenga efectos en contra de terceros. 

f) COMPRAVENTA POR ACERVO O A LA VISTA. 

Este tipo de venta se efectúa sobre un conjunto 
de bienes que pueden ser de la misma calidad y especie. o 
de diferente calidad y especie. no importando esto. sino 
que lo interesante ea la intención de comprar esa 
universalidad de cosas. o como dice Rojina Villegaa. "se 
compre el continente. no el contenido" (48). 

Si después de efectuada la venta. el comprador no 
quedó satisfecho de la cantidad o ca1idad de 1o comprado. 
no podrá pedir la reacision del contrato. de acuerdo a 10 
que dispone ei artículo 2259 de nuestro Código Civil. 

g) COMPRAVENTA SOBRE MUESTRAS. 

Este tipo de contrato se efectúa. tomando como 
base del mismo una muestra de la cosa que será objeto de1 
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contrato, 1• cu61 deber A 
caracter1aticaa y atributos. 

contener su de•cripci6n. 

Este tipo de contrato& •e dan en forma mAe común 
en materia comercial. y •e puede decir que &e 
perfeccionan deede e1 momento en que •e determina 1a 
cosa. en ba•e a 1a mueatra. y e1 precio. por 1o que en 
caao de que. posteriormente 1a coaa no reúna 1aa 
caracter1aticaa y atributos de 1a muestra. entonces dos 
peritos dictaminarán sobre la inconformidad. y si el 
comprador tuvo razón. entonces podrá pedir e1 
cump1imiento forzoao del contrato, o au rescisión. con e1 
pago de daftos y perjuicios. 

hl COMPRAVENTA AD CORPUS Y AD MENSURAM. 

Eetoa dos tipos versan •obre bienes inmuebles. 

En 1a compraventa ad corpus, se vende determinado 
bi6n. como un todo, como un cuerpo total, sin importar 
sus medidas. como puede ser un lote de terreno. un 
e".iificio. etc. 

En 1a compraventa ad meneuram, la venta se 
realiza con indicación de área, ya sea por metro u otra 
medida. determinando el precio por unidad de medida, y e1 
precio del contrato, resu1ta de la extensión del bién. 

i) COMPRAVENTA A ENSAYO O A PRUEBA. 

Este tipo de contrato incluye la condición 
suspensiva de que la cosa. primero se usa o prueba, y si 
convencen sus características a1 comprador. ent~nces se 
perfecciona el contrato; por e1 contrario, si no sucede 
esto último. entonces no tiene efecto a1guno 1a 
compraventa. 

j) COMPRAVENTA AD GUSTUM. 

Es un contrato al gueto. ya se deja al comprador 
la posibilidad de degustar la cosa. y hasta el momento en 
que 1e comunica a1 vendedor que le agradó la cosa. 
entonces se perfecciona e1 contrato. 
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k) COMPRAVENTA POR CUENTA, PESO O MEDIDA. 

Eate contrato ae perfecciona al momento de 
celebrarlo, aunque todav~a no ae hayan contado, pesado o 
medido las co••• que ae van a vender, y a6lo hasta ese 
momento se determina el precio. Esta medición o peso de 
las cosas no son para individualizarlas, sino solamente 
para determinar el precio. 

Todos loa contra toa terminan por causas 
presentes, o sea, aquellas que se dan al momento de su 
celebración, y por causas futuras, que son las que 
acontecen deapuea de celebrado. 

Según el Maestro Sánchez Medal, se le llama 
frustración del contrato, cuando éste termina al momento 
de su celebración, y terminación, cuando el contrato 
comienza a producir sus efectos, y por causas 
supervenientes, se extinguen estos (49). 

Son causas presentes de terminación de 1os 
contratos. las siguientes: 

a) Por inexistencia de1 mismo. toda vez que al 
contrato le falta alguno de los requis~tos esenciales. 

b) Cuando el contrato se encuentra afectado de 
nulidad absoluta. En el presente caso La Suprema Corte ha 
manifestado que entre inexistencia y nulidad absoluta las 
diferencias s61o son teóricas. 

e> Cuando alguna de las partes no tiene capacidad 
para Contratar. 

d) Cuando el contrato se encuentra afectado de 
lesión. ya que una de 1as partes se aprovechó de la suma 
ignorancia. la notoria inexperiencia. o la extrema 
miseria del otro contratante. para obtener un lucro 
excesivo. 
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Por otro 1ado, 1oa contra toa terminan con 
posterioridad a au ce1ebraci6n. por 1oa siguientes 
motivos: 

a) Por agotamiento natura1 de1 contrato. 

b) Por 1a muerte de a1guno de 1oa contratantes. 
cuando por 1a natura1eza del contrato no e• posible que 
e1 mismo continúe produciendo aua erectos. y ae trata de 
1os llamados contratos intuiti personae. como el caso de1 
mandato. 

c) Por el vencimiento de1 término pactado. o sea 
e1 p1azo a que se sujetó su duración. como en e1 caso de1 
arrendamiento. 

d) Por vo1untad mutua de 1as partea contratantes. 
toda vez que ambos contratantes pueden pactar vá1idamente 
su terminación. 

e) Por reso1uci6n. Lo que se tratará amp1iamente 
mas ade1ante. 

Ahora bién. 1a compraventa. como todos 1os 
contratos. tiene formas de terminación presentes y 
futuras. 

Las causas contemporánea de terminación de la 
compraventa pueden ser muy diversas. 

La compraventa puede ser nula por incapacidad 
general para contratar de alguno de 1os contratantes. por 
una incapacidad especial. o bi6n por falta de 
1egitimaci6n para celebrar la compraventa de que se 
trata. 

También puede ser nula. por estar afectado de 
lesión el contrato. o por algún otro vicio de la voluntad 
que afecte al consentimiento del comprador o del 
vendedor. 

Se puede anular 1a compraventa cuando el objeto 
de la misma no se encuentra dentro de1 comercio. o es 
i1~cito. 

65 



Tod•• ••taa cau•aa ae producen a1 momento de 
ce1ebraci6n de1 contrato. y aunque 1•• miam•• aean 
de•cubierta•. a1egadae con posterioridad o decretadas 
judicia1mente. nu1ifican 1oa efectos momentáneos que haya 
producido e1 contrato. y tienen que regresar 1aa co•a• a1 
e•tado que e•t•a ten~an ante• de ce1ebrado e1 contrato. 
cuando esto ea poaib1e. y cuando ya no se puede crear 1a 
mi•ma •ituaci6n jurLdica que preva1ec~a. entonces e1 que 
di6 cau•a a 1a nu1idad sera responsab1e de 1os dados y 
perjuicios que 1e hubiere ocasionado a 1a otra parte. 

Para e1 caso de 1as causas futuras de terminación 
de1 contrato. podemos hab1ar de 1aa siguientes: 

Natura1mente e1 agotamiento de1 contrato produce 
su terminación. toda vez que se cump1ieron o ejecutaron 
debidamente todas y cada una de 1as ob1igaciones de 1as 
partes. 

Pero ae puede 
contratantes incump1a 
compraventa. 1o que da 
o por 1a reso1uci6n de1 
forzoso de1 mismo (art. 

dar e1 caso de que a1guno de 1oa 
con sus ob1igaciones en 1a 

pauta para que 1a otra parte opte 
contrato. o por e1 cump1imiento 

1949 e.e.). 

Si opta por e1 cump1imiento forzoso de1 contrato. 
y esto es posib1e. 1a 1ey contemp1a 1a posib1idad de 
ob1igar a 1a otra parte a cump1ir sus ob1igacionee por sL 
o por medio de un tercero. con 1o que se agota e1 
contrato por sí mismo. 

Pero si esto no ea poaib1e. o si e1 afectado 
escoge 1a reeo1uci6n . de1 contrato, entonces su 
contraparte tendrá 1a ob1igaci6n de resarcir1e 1os daños 
y perjuicios que se 1e hubieren ocasionado con su 
incump1imiento. 

Este tema 1o ana1izamos mas amp1iamente en e1 
siguiente capítu1o. por 1o que por e1 momento s61o es 
oportuno mencionar 1o anterior. 
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:r • - DSP%11:rCJ:Oll. 

Las pa1abraa rescisión y resolución se han 
utilizado como sinónimos en nuestra legislación, por lo 
que para loa efectos de este trabajo, continuaremos 
haciendo lo miemo. 

Confirmando en lo anterior, La Suprema Corte de 
Justicia de la Nación, se ha pronunciado en ese sentido, 
al dictar la siguiente TEsia Jurieprudencial: 

Zn•tancia: 
Fuente 
Epoca 
Tomo 
P.tgina 

Pl.eno 
Semanario Judicial de la Federación 
SA 
xvr 
l.117 

auaao ... aoLuc:rON y assc:rs:i:ON. 
TEXTO: La ley indistintamente habla de una y otra, 
estimándolas como una misma. 

PRECEDENTES: Tomo XVI, Pág. l.l.16.- Amparo Directo.
M4rquez de León Mar~a.- 12 de mayo de 1925. 

Resolución significa literalmente "resolver 
algo". Para el Maestro Rafael De Pina, significa "modo de 
dejar sin efectos una relación jurídica contractual. bien 
en virtud del mutuo disenso de las partes. bien a causa 
del no cumplimiento de una de ellas" (50). 

La palabra rescindir. etimo16gicamente significa 
rasgar, romper. dividir a1go. y proviene del latín 
"rescissum". 

La rescisión o reso1ución 1a podemos definir de 
la siguiente manera: 

••• 1a pr~vac•6n de 1o• e~ecto• d• un con~rato, 
por •~ •~-..o v•1~do. a eau•a d• aot•vo• o acc•d•nC•• 
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ext::erno• que producen un cla!lo a •19'1A& d• 1•• part::e• • • 

En conc1uai6n. podemos hab1ar de reao1uci6n o 
reaciai6n, como de aque11a forma por medio de 1• cua1 se 
extinguen 1oa efectos jur!dicoa de un contrato, como 
consecuencia de causas externas a1 contrato mismo. o sea 
por motivos que accidenta1mente surgen posteriormente a 
su ce1ebraci6n. 

%% • - SYOLIJC%Olf 8%8TOa:rea.. 

1.- EN EL DERECHO ROMANO. 

En e1 Derecho Romano no existía e1 derecho de 
rec1amar 1a reao1uci6n de 1oa contratos cuando una de 1as 
partes incump1ía con aua ob1igacionea. ya que 1a parte 
que si cump1i6 e61o ten!a e1 derecho de exigir e1 
cump1imiento forzoso de1 contrato. 

Esto era muy riesgoeo para e1 vendedor en e1 caso 
de 1a compraventa, toda vez que si e1 comprador incump1ía 
con su ob1igaci6n de pago, e1 vendedor s61o podía 
exigir1e e1 cump1imiento de1 contrato, o sea e1 pago 
forzoso, y si e1 deudor se encontraba en estado de 
inso1vencia, entonces estaba expuesto e1 acreedor a 
perder e1 bién vendido y no recuperar e1 precio. 

En e1 presente caso, e1 vendedor podía proteger 
sus interéses, a1 cobijo de 1a •axcsrrzo DIADZPLIDIT% 
COllTll.ACTUS• siempre y cuando no hubiera hecho entrega de 
1a cosa, y en caso de que ya se hubiera entregado esta, 
entonces podía a1egar que 1a propiedad 1a seguía 
conservando, toda vez que 1a entrega no había sido 
jurídica, sino s61o materia1. 

En e1 caso de 1as ventas con pago futuro, 1a 
transmisión de 1a propiedad se efectuaba desde e1 momento 
mismo de 1a entrega de 1a cosa, y e1 vendedor perd~a 1a 
acción reivindicatoria, subsistiéndo1e so1amente e1 
derecho para cobrar e1 precio, mediante 1a •ACT%0 
VllllDZTZ. En estos casos e1 vendedor corría e1 riesgo de 
perder 1a cosa y e1 precio de esta. y como eran tan 
comunes, se creó como defensa o protección de1 vendedor 
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e1 pacto de 1• •LSX COll%•aoa~·. 

Eata •1ex comissoria, consistía en una c1áusu1a 
por medio de 1a cua1 ee eatab1ecía que ei dentro de 
cierto tiempo e1 comprador no cump1~a con au ob1igaci6n 
de pago, entonces e1 vendedor tenía e1 derecho de 
considerar e1 contrato como no cump1ido, y escoger entre 
e1 cump1imiento forzoso de ~ate, o sea e1 pago de1 
precio, o dec1arar a 1a cosa como no vendida "inempta" 
(51). 

La característica eepecia1 de esta c1Aueu1a, era 
que 1a deciei6n de1 vendedor era irrevocab1e, por 1o que 
ei se optaba por 1a reeo1uci6n de1 contrato, y 
posteriormente •e quería rec1amar e1 precio, dándo1e 
va1id6z a1 contrato, ya no era posib1e, o viceversa. 

Otro aspecto muy pecu1iar en e1 derecho romano es 
aqu61 en e1 cuA1 cuando se ce1ebraba un contrato de 
compraventa a1 contado, 1a transmisión de 1a propiedad se 
verificaba hasta e1 momento de 1a entrega de1 precio, por 
1o que si este no era pagado, entonces e1 vendedor podía 
reivindicar 1a cosa entregada, pero si posteriormente a 
1a reivindicación, e1 comprador efectuaba e1 pago, podía 
exigir 1a entrega de 1a cosa, por 1o que e1 vendedor 
estaba expuesto a 1a incertidumbre indefinida de no 
considerar comp1etamente de su propiedad 1a cosa. 

En este caso. e1 vendedor se podía proteger con 
1a "1ex comissoria", para 1iberarse del víncu1o 
contractua1 que 1o unía con e1 comprador, a1 momento de 
reivindicar 1a cosa vendida (52). 

Para e1 caso de 1os contratos innominados. 
existía 1a •CQllD%T%0 CAUSA DATA. CAUSA llON S•CUTA•. Esta 
figura consistía en 1a repetición de un pago por fa1ta de 
causa. Esto es. cuando una persona entregaba una cosa y 
no obten~a 1a contraprestación debida, podía repetir e1 
pago efectuado, por 1o cual no podemos hab1ar de 
resolución, sino de repetición. 

. Esto s61o era poaib1e en 1os contratos en 1os que 
1a entrega de 1a cosa a cambio de otra "do ut des". o en 
1a entrega de una cosa a cambio de un hecho "do ut 
facias". por 1o que si 1a prestación de1 acreedor 
consistía en un hacer, entonces no pod~a ap1icarse 1a 
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mencionada condición. 

Por 0.1timo. en el. Derecho Romano. existi6 l.a 
•C091DJ:CTJ:O IDt PO .. J:TmZA•. l.a que conat~a en que e1 
acreedor. en caso de incump1imiento de 1a otra parte. 
podi:a rescindir e1 contrato, independientemente de que el. 
deudor tuviera o no 1a cul.pa, recl.a~ando 1a devo1uci6n de 
1o que 61 habi:a pagado. ya sea equival.ente 
pecuniario o en natura (53). 

2 • - EN EL DERECHO CANONICO. 

En 1a Edad Media. no podemos habl.ar de que el. 
Poder P0b1ico era el. encargado de hacer cumpl.ir l.oa 
contratos. por l.o que ante tal. situación aurgi6 el. 
11.amado •JVltAll8MTO COllJ:&aoaz:o•. el. cual. consist~a en l.o 
siguiente: 

De acuerdo a este juramento. l.aa obl.igaciones de 
l.as partea contratantes se asumían ante el.l.as mismas. y 
también ante Dios. por l.o que entonces l.a ínterpretaci6n 
de l.oa contratos. l.a pod~an real.izar l.oa Tribunal.ea 
Ecl.esiásticoa. 

Ahora bién. para que se pudiera hacer v4l.ida l.a 
promesa real.izada por l.a contraparte. se debería 
actual.izar l.a condición de que l.aa obl.igacionea de l.a 
parte qu~ invocaba éste beneficio. cumpl.iera cabalmente 
con las suyas. pues quién faltaba a la buena fe y a l.a 
pal.abra empeftada. no podía invocar a su favor la buena fé 
o el. respeto a l.a pal.abra dada, de acuerdo al. siguiente 
aforismo: "FRANGENTI FZDEM. FICES NON EST SERVANDA". que 
siginifica: a quién quebranta su pa1abra. no hay que 
gurdar1e l.a dada (54) • 

Pero 1o anterior podía provocar anarquía e 
inseguridad en el. cumpl.imiento de 1os contratos. toda vez 
que cual.quiera podía al.egar que su contraparte había 
fal.tado a su pal.abra. y en este caso. negarse a cumpl.ir 
su promesa. 

Ante esto. decidió que toda controversia de 
esta natura1eza. no era posible que se resol.viera de 
pl.eno dercho, por l.o tanto. todo caso era necesario 
11evarlo ante el Juez. para que éste. de acuerdo a l.as 
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caracter~aticaa especiales de cada caso. decidiera si era 
posible resolver el contrato. desligando al acreedor de 
su juramento. y además de imponerle al demandado las 
penaa ecleai6sticas que en su caao procedieran, lo podía 
condenar al pago de la cl4usula penal pactada. 

3.- EL DERECHO ESPAftOL. 

El Derecho Espaftol antiguo estuvo vigent~ en 
Eapafta y en sus colonias. desde la conquista de la Nueva 
Espafta. e inclusive con posterioridad a la Zndependencia. 
y en lo relativo a los contratos, se aplicaba el 1lamado 
C6digo de las Siete Partidas de Alfonso X. · 

Dentro de este ordenamiento. nos encontramos en 
l~ Ley 38, del Título s. de la Partida Quinta lo 
aiguiente: 

Si en un contrato de compraventa. el vendedor 
demandaba al comprador por no haber pagado la totalidad 
del precio convenido. tenía dos opciones. La primera era 
exigir el pago de la totalidad del precio y la validéz de 
la venta. 

La segunda se trataba de que se podía quedar con 
la parte del precio que se le había cubierto, sólo si 
ésta no era la mayor parte, y demandar la revocación del 
contrato. y adem~s le podía exigir al comprador el pago 
de los frutos que había percibido durante su posesión de 
la cosa, si no se le había dado algOn adelanto del 
precio. y si la cosa había sufrido daHo por culpa del 
comprador, éste tenía la obligación de reparar1a. 

En 1a actualidad, esta figura se regu1a por el 
Código Civil, e1 cua1 establece 1a facultad de reso1ver 
las obligaciones, para e1 caso de que una de 1as partes 
incumpla con 1as suyas, tratándose de contratos que 
inc1uyan derechos y ob1igacionea recíprocos. 

Dicho ordenamiento da la posibilidad al afectado 
para escoger entre e1 cumplimiento de la obligación. o la 
resolución de la misma con e1 pago de dafios y abono de 
inter~ses. en ambos casos. con lo que se establece una 
cierta pena para e1 infractor del contrato, pues aunque 
éste cumpla con su obligación pendiente, deberá resarcir 
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a1 acreedor en ta1 forma. 

Para e1 caso de que e1 acreedor hubiere optado 
por e1 cump1imiento forzoso, y éste resu1tare imposib1e, 
tendrá 1a posibi1idad de reso1ver 1as ob1igacionea 
incump1idas. 

Es muy importante resaltar que todo 1o anterior, 
deberá ser llevado a cabo ante 1a autoridad 
juriadicciona1, por 1o que no se puede considerar que 1a 
reso1uci6n de p1eno derecho opere en este tipo de 
legia1aci6n, mucho menos si consideramos que 1a 
reaoluci6n de un contrato por 1o regu1ar arroja 
controversia, pues de 1o contrario ea suficiente que 
ambas partea se pongan de acuerdo para reso1ver1o, sin 
que exista la necesidad de acudir ante 1a autoridad 
judicia1 para dirimir la misma. 

4.- EL DERECHO FRANCES. 

E1 derecho francás aprovech6 todo lo que pudo de1 
derecho romano, as~ como de 1a 1egia1aci6n canónica, e 
inclusive marcó la pauta para e1 establecimiento de 
reglas de esta natura1eza, en muchos pa~aea. Ejemp1o 
claro de lo anterior ea 1o siguiente: 

E1 C6digo Civi1 de Napoleón, en su art~culo 1184, 
a la letra dice lo siguiente: 

"La condición resolutoria está 
sobreentendida siempre en loa contratos 
sinalagmáticos. para el caso de que una de 
las partea no satisfaciere su obligaci6n. 

En ese caso. e1 contrato no se 
resuelve de p1eno derecho. La parte a la cua1 
no se haya cump1ido 1a ob1igaci6n. puede 
elegir entre compeler a la otra al 
cumplimiento de la convención, cuando e11o 
sea posible, o demandar su reso1uci6n, con 
abono de dafioa y perjuicios. 

La resolución debe demandarse 
judicia1mente y puede concederse un p1azo al 
demandado, según 1as circunstancias." 

De acuerdo a la litera1idad de1 precepto lega1 
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tranacrito. entendemos lo siguiente: en primer 1ugar. 1a 
condición resolutoria se entiende inserta en todos loa 
contratos que e•tablecen derechos y obligaciones para 
ambos contratantes. con la salvedad de que tal cláusula 
no opera de pleno derecho. o sea que no ea posible que el 
contrato quede resuelto de manera automAtica. 

Ahora bi6n. la parte afectada tiene doa opciones. 
teniendo que ser demandadas las dos ante la autoridad 
jurisdiccional. La primera es la de exigir el 
cumplimiento de la obligación de su contraria. siempre 
que ello sea posible. y la segunda ea la de solicitar la 
resolución del contrato. con el pago de daftos y 
perjuicios como consecuencia. 

zzz.- llSSCZSZOlf y aasoLUCZOlf. 

Como ya ha quedado manifestado. el objeto de las 
partea al celebrar un contrato con prestaciones 
bilaterales. es el de cumplir las mismas en la forma en 
la que se pactó. lo que constituye le efecto natural de 
un contrato. 

Ahora bién. no siempre se cumplen las 
obligaciones pactadas por los contratantes. por lo 9ue la 
ley contempla para esas situaciones. una serie de 
soluciones. Entre estas nos encontramos con la rescisión 
y la resolución. 

Como ya había quedado explicado el vocablo 
rescisión significa la privación de los efectos de un 
acto jurídico. por sí mismo vá1ido para lo futuro, por 
medio de una declaración de voluntad. 

En principio podemos afirmar que la rescisión 
sólo opera por mutuo consentimiento de las partes, es la 
extinción de de ias obligaciones derivadas de un contrato 
por un acuerdo hecho en sentido inverso al de su 
formación. sin efecto retroactivo. y sin perjuicio de 
terceros. lo cua1 puede marcar una clara diferencia con 
la resolución y con la acción de nulidad (55). 

La rescisión se produce en razón del 
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patrimonia1 que pueda sufrir una de 1as partes. 1a cua1 
ae encuentra en desventaja con 1a otra. 

Regu1arm.ente deberA ir re1acionada con 1a 1eai6n. 
1o cua1 significa que una de 1as partee haya sufrido un 
dafto patrimonia1 en razón de 1a ce1ebraci6n de un acto 
jur~dico. derivado de su notoria inexperiencia. suma 
ignorancia o extrema miseria (art. 17 e.e.). 

La reacisión conaiete en 1a facu1tad conferida a 
1a parte perjudicada para accionar judicia1mente a f~n de 
obtener 1a extinción por dec1araci6n de1 Juez de un 
contrato con prestaciones c1aramente desproporcionadas. 

Pero no basta que 1a v~ctima, por as~ 11amar1a. 
se encuentre en 1a situación de extrema miseria, suma 
ignorancia o notoria inexperiencia. para rescindir e1 
acto, sino que ~eta deberá sufrir un dafto patrimonia1 que 
sea proporciona1 a1 beneficio económico que obtuvo su 
contraparte (55). 

De esto ú1timo podemos afirmar, que con 1a 
posibi1idad de rescindir e1 acto jur~dico, e1 1egis1ador 
intentó proteger a1 contratante que se encuentre en c1ara 
desventaja con e1 otro, e1 cua1 intentará obtener un 
beneficio de esa situación. 

Por otro 1ado, 1a reso1uci6n de 1os contratos 
significa 1a destrucción de1 mismo, en principio con 
efectos retroactivos, no so1amente entre 1aa partes, sino 
en re1aci6n a terceros, en virtud de un acontecimiento 
que sobreviene a su conc1usi6n. 

Reso1ución proviene de1 1atín "so1vere" que 
significa desatar, des1igar, y 1a entendemos como la 
posibi1idade que tiene una de 1as partes, contemplada en 
1a 1ey, de extinguir e1 víncu1o obligaciona1 que 1o 1iga 
a quién en forma inexcuaab1e incump1i6 con sus 
ob1igaciones. 

Es un medio que da 1a posibilidad a1 contratante 
que cump1e fielmente con sus ob1igacionea a 1a ruptura 
del v~ncu1o que 1o une con e1 otro contratante que 
incump1io sin justificación con 1as ob1igaciones a su 
cargo, y así otorgar1e una nueva posibilidad de 
constituir un nuevo v~ncu1o ob1igacional de1 cua1 pueda 
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obtener 1a satisfacción antes buscada. 

De esta manera podríamos ennumerar una serie de 
principios que rigen a 1oe contratos con re1aci6n a 1a 
reso1uci6n de 1os mismos (57). 

1.- La reso1uci6n s61o rige en 1os contratos 
bi1atera1es, o sea, en 1os que se integran por derechos y 
ob1igaciones recíprocos a 1as partes. 

2.- Tiene efectos retroactivos. Esto significa, 
que dec1arada 1a misma pierde toda e~icacia e1 víncu1o 
nacido de1 contrato, inc1ueive esto puede afectar a 
terceros. 

3.- Para que se pueda dar 1a reso1uci6n, se 
necesita que e1 incump1imiento de1 contratante cu1pab1e, 
sea injustificado, porque si ae hab1a de caso fortuito o 
fuerza mayor, nos tendríamos que regir por 1ae reg1ae de 
1a imprevisi6n. 

4.- E1 derecho de exigir 1a reso1uci6n de1 acto, 
s61o 1o posee e1 contratante que cump1i6 o está 
cump1iendo con sus ob1igaciones. 

s.-
reso1uci.6n. 
contratante 

Para estar 
previamente 

incump1idor. 

en posibi1idad de demandar 1a 
debe conetituíree en mora a1 

6.- Existe, además e1 derecho de exigir e1 pago 
de daftoa y perjuicios ocasionados por e1 incump1imiento. 
1o que es subsidiario a1 derecho de reso1ver e1 contrato. 

Ahora bién. aunque podemos marcar a1gunas 
diferencias entre rescisión y reso1uci6n de 1os 
contratos, 1a 1egis1aci6n, 1a doctrina e inc1usive 1a 
Jurisprudencia, pan venido uti1izando ambas como 
s~n6nimos. por 1o que no está por demás conocer rea1mente 
cua1 es e1 mecanismo para que se produzca una u otra, y 
no siendo esencia1ee sus diferencias, que podríamos 
cata1ogar como simp1emente te6ricae, además de que su 
fina1idad es 1a misma, no consideramos que se pueda 
a~ectar e1 resu1tado si se uti1iza e1 nombre en forma 
indistinta. 
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lCV. - lCllCUllPLlClllCDITO DS LAS o•LlCCJAClCOllSS DS LAS PARTSS • 
COlfSSCVSllClCAS. 

E1 incumpl.imiento de 1.a obl.igaci6n aigni
0

fica l.a 
no aatisfacci6n por parte del. deudor de l.a prestación. o 
sea de l.o debido por 61, en rel.ación con el. vincul.o 
contractual. a que se encuentra sujeto. 

CAUSAS. 

Las causas del. incumpl.imiento l.aa podemos 
catal.ogar como vol.untariaa e invol.untarias. l.l.amadas 
tambiEn como incumpl.imiento imputabl.e e inimputabl.e. 

Las causas invol.untarias son el. caso fortuito y 
l.a fuerza mayor. Las vol.untarías, que son l.as que 
real.mente nos interesa anal.izar son l.a mora, l.a cul.pa y 
el. del.o. 

EL CASO FORTUITO Y LA FUERZA MAYOR. 

Ll.amamos 
natural.eza que 
definitivo de l.a 
al. deudor que 
obl.igación. 

caso fortuito a todo aquel. suceso de l.a 
impide el. cumpl.imiento parcia1 o 

ob1igaci6n. Es e1 accidente no imputab1e 
impide e1 exacto cump1imiento de su 

A1gunos autores definen a 1a fuerza mayor como 
aque1 acto de personas que impiden e1 cump1imiento caba1 
de 1as ob1igaciones. y que aunque se tenga certeza de que 
va a suceder. es impoaib1e para 1as parte e1 impedir1o. 

En genera1 muchas veces se confunden estos 
conceptos. pero lo rea1mente importante es que ambas 
impiden e1 norma1 desarro1lo de 1a obligación, 
justificando a la parte incumplidora. 

En nuestra legislación se estab1ece que nadie 
esta obligado al caso fortuito, sino solamente cuando se 
ha dado 1ugar a él, cuando se acepta expresamente la 
responsabilidad en esta situación, o cuando la 1ey as~ lo 
establece. 
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Lo anterior ea poaib1e ap1icarlo en id6nticas 
condiciones a 1a fuerza mayor. 

LA MORA. 

Podemos definir a 1a mora como el retraso 
injustificado en e1 cump1imiento de sus obligaciones de 
una de 1as partea contratantes. cuando 1a ley aprecia ese 
retardo para fijar 1a indemnizaci6n que e1 moroso debe 
pagar a su acreedor por 1a inejecución que le sea 
imputa.bl.e (58). 

Para que exista mora. es necesario que el 
cumplimiento de 1a obligación sea posible. aón cuando no 
se haya satisfecho la prestación. pues en caso contrario. 
ya no podríamos hablar de mora. sino de un incumplimiento 
definitivo de la obligación, toda vez que ésta ea 
imposible de satisfacer. 

Como efectos de la mora. podemos hablar de loa 
siguientes: 

a) Hace responsab1e al deudor moroso de1 pago de 
los daftos y perjuicios ocasionados a su contraparte por 
el hecho de su incumplimiento. 

b) El riesgo de la cosa queda a cargo de1 deudor. 

e) El deudor moroso se hace responsab1e de1 pago 
de gastos y costas judiciales. en caso de que se tenga 
que 11egar a un procedimiento judicia1. en términos de lo 
que estab1ece el artículo 2118 de1 Código Civil. 

LA CULPA. 

De acuerdo al Maestro Ernesto Gutiérrez y 
Gonzá1ez, 11amamos culpa "a la intención. falta de 
cuidado negligencia para generar un dafto y que el 
derecho considera a efecto de establecer una 
responsabi1idad (59). 
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EL DOLO. 

E1 art~culo 1815 de1 Código Civi1 estab1ece que 
ae entiende por do1o en 1os contratos, cualquier 
sugestión o artificio que ae emp1ee para inducir a error 
o mantener en 61 a alguno de los contratantes. 

E1 Maestro Guti6rrez y Gonz4lez difiere un poco 
de este concepto, pu~s e1 considera que el mantener en el 
error a alguno de loe contratantes no ea dolo sino mala 
fe (50), lo que no reau1ta trascendente para el presente 
trema, toda vez que nos tenemos que adecuar estrictamente 
a lo que establece la ley para el efecto de interpretar 
debidamente todo lo que rodea a loa contratos. 

CONSECUENcrAS. 

La v~ctima del incumplimiento a cargo de las 
obligaciones de su contratante, tiene las siguientes 
opciones a seguir, que a su vez se convierten en 
consecuencias de derecho para 1a parte incump1idora: 

a) CUMPLIMIENTO. De acuerdo a1 texto de1 art~culo 
1949 de1 Código Civi1, la v~ctima de1 incump1imiento de 
1a otra parte tiene 1a opción de exigir e1 cump1imiento 
de 1a obligación, con e1 correspondiente resarcimiento de 
1oa danos y perjuicios causados por su contraparte. 

Esto a61o se puede dar cuando e1 cump1imiento de 
1a ob1igaci6n de su contraparte es poaib1e, toda vez que 
en caso contrario resu1taría ociosa 1a pretensión de la 
víctima de que se 1e cumpliera 1a ob1igaci6n, a menos que 
cuando fuera imposible para e1 deudor cumplir por aí 1a 
ob1igaci6n. entonces la víctima puede exigir que tal 
obligación 1e sea cump1ida por otro. 

E1 exigimiento anterior, deberá hacerse mediante 
autoridad judicial competente, ante la cual se tendrá que 
acreditar el incumplimiento de 1a contraparte. y el daHo 
o perjuicio ocasionado en razón de1 incumplimiento. 

legal 
b) RESCISION. También del texto de1 precepto 
mencionado anteriormente, se desprende la 
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po•ibi1idad para el acreedor de resolver el contrato. con 
el correspondiente pago de daftoa y perjuicios. 

En el pre•ente caao. y a6lo con 1as contadas 
excepciones que eatab1ece la 1ey. la v~ctima debe acudir 
al órgano juriadiccional a demandar la rescisión del 
contrato incumplido. acreditando la causal de 
incumplimiento. y en su caso los daftos y perjuicios 
causados. 

Si los supuestos anteriores quedan probados en el 
correspondiente juicio. entonces se tendrá que declarar 
rescindido e1 contrato. teniendo esta sentencia efectos 
retroactivos en el acto jurídico de que se trate. siempre 
que esto sea posible. 

c) SANEAMIENTO PARA EL CASO DE EVICCION. Cuando 
se ce1ebra un contrato de compraventa y se transmite una 
cosa de la que poeteriomente ea privado el comprador por 
virtud de resolución judicial ejecutoria. podemos decir 
que hay evicci6n. 

En este caso el vendedor que además es falso 
duefto de la cosa objeto de la compraventa. tiene que 
restituír a la víctima el precio satisfecho por la compra 
de 1a cosa. además de loa accesorios que desprendan 
del mismo precio. Esto es a lo que se le llama 
saneamiento. 

d) EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO. También 
llamada ºexceptio non adimpleti contractus". y se trata 
de 1a posibi1idad que tiene la víctima de no cumplir con 
sus ob1igaciones en el contrato causa del 
incump1imiento de su contratante. 

Ea 1a justificación vá1ida que tiene la víctima 
para asumir una actitud pasiva en el contrato celebrado. 
y deberá alegar1a en el momento que se 1e exige e1 
cumplimiento forzoso o el pago de da~os y perjuicios. 
pero 1a misma excepción deberá ser debidamente 
justificada. pues si no es así. entonces la victima puede 
incurrir en incumplimiento injustificado, las 
correspondientes consecuencias. 
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v.- SL •ACTO COllZ•oazo. 

Se l.l.ama pacto comisorio a l.a cl.Ausul.a por l.a 
cual. 1as partea convienen en que el. contrato serA 
resue1to si al.guna de e11as no cump1e con sus 
obl.igaciones (51). 

El. pacto comisario se encuentra tAcitamente 
convenido en todos 1os contratos bi1ateral.ea, con apoyo 
en l.o que dispone e1 artícu1o 1949 del. C6digo Civi1, que 
en su parte rel.ativa dice: "1a facul.tad de resol.ver 1as 
ob1igaciones se entiende impl.ícita en 1as rec~procas, 
para el. caso de que uno de 1oa obl.igados no cumpl.iere l.o 
que 1e incumbe". 

Para el. caso de l.a compraventa, se puede pactar 
vá1idamente en el. contrato correspondiente una c1áusu1a 
en l.a que se estab1ezca que el. vendedor del. bién se 
reserva l.a propiedad del. mismo, hasta que el. precio quede 
satisfecho. Para que pueda surtir sus efectos ante 
terceros, ésta cl.áusul.a deberá ser inscrita en el. 
Registro Públ.ico de l.a propiedad. 

El. pacto comisario se apl.ica de forma que cuando 
exista incumpl.imiento en l.as ob1igaciones de al.guna de 
1as partes contratantes, 1a otra podrá vál.idamente 
recl.amar judicial.mente l.a rescisi6n del. acto jurídico, 
cuando se trata de pacto comisorio tácito, o que l.a 
reaol.ución del. contrato opere automáticamente, o sea de 
p1eno derecho, cuando fué expresamente pactado en el. 
contrato el. pacto comisario. 

Para entender debidamente l.os al.canees jurídicos 
de1 pacto comisario. debemos ubicar1o interpretar1o 
perfectamente. 

En primer J.ugar. el. pacto comisorio, s61o se 
ap1ica a l.oe contratos bil.atera1es, nunca 1os 
uni1atera1ea_ toda vez que de acuerdo a 1o que estab1ece 
el. arti.cul.o 194 9. "1a facul.tad de resol.ver 1as 
obl.igaciones se entiende impl.tcita en l.as recíprocas, 
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para de que uno de 1os ob1igadoa no cump1iere lo que 1e 
incumbe". De aqu~ se desprende que tal convenio sólo 
puede operar 1oa contratos con ob1igacionea 
rec~procaa, y en 1oa contratos unilaterales, 1os 
benef icioa son sólo para una de 1as partea y 1aa 
ob1igacionea para 1a otra. 

En segundo lugar. para e1 caso de los contratos 
bi1ateralea. e1 pacto comiaorio se encuentra 
inmpl~citamente contenido en todos, de acuerdo a lo que 
eatab1ece e1 art~culo 1949 del Código Civil. pero para 
poder alegar su aplicación ea necesario acudir al órgano 
jurisdiccional competente, el cua1 posteriormente a que 
sea tramitado en todas sus fases el juicio. deberá 
dec1arar la rescisión o no del acto de que se trate. 

En último lugar, para poder aplicar el pacto 
comisorio de pleno derecho, o sea sin necesidad de 
demandar judicialmente su aplicación, es indispensable 
que el mismo se encuentre válidamente pactado por ambas 
partes en el contrato de que se trate, y entonces en el 
momento en el que se considere que la contraparte 
incumplió con sus obligaciones. la víctima puede 
rescindir de pleno derecho el contrato. y sólo para el 
caso de que existan daños y perjuicios pendientes de 
sa1dar, si se tendrá que acudir al órgano jurisdicciona1 
para que los mismos se determinen en el juicio 
correspondiente y se exija con los medios de apremio que 
considera la 1ey. al deudor el pago de 1os mismos. 

V%%. - CASOS EN QUS SE APLICA. 

Como ya fué mencionado. el pacto comisario se 
aplica en toda clase de contratos con obligaciones 
bi1atera1es, y tratándose de aquellos en que se puede 
ap1icar de p1eno derecho, o sea. cuando se pacta 
expresamente. nos encontramos con e1 siguiente ejemplo: 

En 1a compraventa. e1 caso ya comentado del 
vendedor que se reserva la propiedad de1 bién, hasta que 
se 1e satisface e1 precio de éste, ademas de que se pacta 
que en caso del incumplimiento de 1as ob1igaciones a 
cargo de alguna de las partea, e1 contrato quedará 
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rescindido de pleno derecho, con la devolución de las 
prestaciones que ya fueron otorgadas por las partea, y en 
su caso con el consiguiente pago de daftoa y perjuicios. 

En general, ea válido inc1uír en el c1auau1ado de 
todo contrato bilateral, la cláusula del pacto comisario 
expreso. con sus características singulares en cada caso. 

vrrr. PACTO COll%80aro SZP-SO y TAC%TO. COIU'AaAC%0N. 

El pacto comisario tiene dos formas de 
manifestarse, en forma expresa y en forma tácita. 

PACTO COMISORIO EXPRESO. 

Es aquella cláusula de un contrato con 
obligaciones bilaterales, en la que se incluye en forma 
expresa el texto del artículo 1949 del Código Civil, o se 
determina el eap~ritu de esa norma. o sea, la facultad de 
de la víctima de resolver las obligaciones cuando una de 
las partes incumple con las suyas a su cargo. 

Esta cláusula opera ipao iure. o de pleno 
derecho, en el derecho mexicano, lo que significa que en 
el caso de que se pacte expresamente 1o anterior, la 
víctima no tiene la necesidad de acudir al órgano 
jurisdiccional para demandar la rescisión del contrato. 
sino que ésta opera de forma automática en cuanto se da 
el incumplimiento de su contratante. 

La Suprema Corte de Justicia de la Nación, se ha 
pronunciado en este sentido, en las siguientes Tésis de 
Jurisprudencia: 

LOCALIZACION = 
Instancia: Tercera Sala 
Fuente Semanario Judicial de la Federación 
Epoca 6A 
Volumen I 
Página 1l.9 
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TEXTO: E1 pacto comiaorio expreso ea 1eg~timo y en virtud 
de 61 y diversamente a 1o que acontece con e1 tácito en 
que en el incump1imiento se requiere la dec1araci6n 
judicial para lograr la rescisión. e1 contrato se 
resuelve automáticamente por el só1o efecto de1 
incumplimiento y sin intervención de los tribunales; por 
tanto. si el pacto comisario no ea expreso sino tácito, 
es evidente que una de 1as partes no pudo rescindir por 
s~ y ante a~ e1 contrto tan a61o porque la otra haya 
dejado de cumplir con las ob1igaciones que el propio 
contrato le impuso. 

PRECEDENTES, 
Amparo directo 6803/SS. México Tractor And Machinery Co .• 
S.A. 15 de julio de 1957. Mayor~a de 4 votos. Ponente: 
Gabriel Garc~a Rojas. Deaidente: José Castro Estrada. 

LOCAL:IZAC:ION: 
:Instancia; Tercera Sala 
Fuente Semanario Judicial de 1a Federación 
Epoca SA 
Tomo CXX:I:I:I 
Página 528 

a119ao: PACTO COll%SOR%0 SXPRSSO 

TEXTO; La doctrina admite la posibilidad de1 pacto 
comisorio expreso, que encierra una condición resolutoria 
como otra cualquiera, y cuyo efecto es producir 1a 
resolución del contrato automáticamente, de pleno 
derecho, en caso de incumplimiento. Nuestro derecho no 
repugna ese pacto expreso, que no se encuentra en 
oposición con los art~culos 60 .• 7o. y So. de1 Código 
Civil, puesto que 1a vo1untad de 1os particulares no 
exime de 1a observancia de ninguna 1ey ni contraveniente 
leyes prohibitivas. Las partes indudablemente que tienen 
libertad para fijar expresamente los casos de extinción 
de1 contrato o, en otras pa1abraa, de establecer 
condiciones reso1utorias, y e1 pacto comisorio expreso, 
como se ha dicho, no es otra cosa que una condición 
resultoria. Tampoco es contrario al artículo 1947 del 
Código Civil. ya que la válidez y el cumplimiento del 
contrato no se deja al arbitrio de uno de 1os 
contratantes, sino que éstos pactan libremente la manera 

es 



de resolverlo. (NOTA. se recomienda leer la parte 
respectiva de1 considerando. por los conceptos 
doctrinarios que expreaa) . 

PRECEDENTES' 
Amparo civil directo. 5061/52. Banco Nacional.. de Crédito 
Ejidal. S.A. 27 de enero de 1955. Unanimidad de 4 votos. 
Ponente: Josá Castro ~strada. 

PACTO COMrsoRro TACZTO. 

Se encuentra inclu~do implícitamente en todos los 
contratos bilaterales, de aucerdo al multimencionado 
art~culo 1949 de1 Código Civil.. 

En virtud de J..o anterior. independientemente de 
que las partee contratantes manifiesten o no la 
aplicación del pacto comisorio al momento de que se de el 
incumplimiento de las obligaciones a cargo de alguno de 
ellos. el pacto comisorio tácito queda inclu~do en el 
contrato., pudiéndo acogerse a sus beneficios en la forma 
y términos que marca la ley cuando resulte el 
incumplimiento. 

La diferencia entre J..as dos formas del 
comisorio, es sol..amente su manera de aplicación. 
mientras el expreso opera de pleno derecho. en el 
ea necesario demandar su aplicación ante el 
jurisdiccional competente. 

%X. - CLAUSULA DSL PACTO COIC%SOR%0 •XPRSSO. 

pacto 
ya que 
tácito 
órgano 

Como ya ha sido mencionado. consiste en la 
transcripción literal del.. texto del art~culo 1949 en una 
cláusula del contrato biJ..ateral de que se trate. o bién. 
inclu~r una cláusula en e1 mismo que contenga e1 espíritu 
de la norma. o sea los supuestos que dicho art~cu1o 
estab1eee. 
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CA9'%TULO CUAllTO 

•SL •aO•L- DS LA asscz•J:Olf DSL COlft'ltATO DS COMP-VSJITA 
1111 •:r ... a J:llllUll9LSS• 

:r.- COll8%DSRACJ:OllS8 •asL%MJ:llAllSS. 

En 1a compraventa, como en todos 1os contratos 
bi1atera1es. las partes contratantes tienen e1 derecho de 
rescindir e1 contrato. en razón de1 incumplimiento de 1a 
otra, en 1as ob1igaciones a su cargo. 

La rescisión, como ya ha quedado exp1icado con 
anterioridad, ea una forma de dar por terminado el 
contrato de compraventa, en forma anticipada. y puede 
darse. ya sea por incumplimiento en 1as obligaciones a 
cargo de las partes, o por imposibilidad de alguna de 
ellas en cumplir cabalmente con sus obligaciones, ambos 
supuestos previstos en el artículo 1949 del Código Civil. 

El único caso que nos interesa, es el de la 
rescisión del contrato de compraventa de inmuebles, por 
incump1imiento en las obligaciones a cargo de una de las 
partes. 

Como recordaremos, las principales obligaciones a 
cargo de las partes, son las siguientes: 

A cargo del vendedor, es la de entregar 
inmueble enajenado en la forma y términos en loa que 
obligó, por lo que existirá incumplimiento de su parte 
el momento en que no le entregue el inmueble 
comprador, o le sea entregado en otra forma, o 
diferente calidad al vendido. 

e1 
se 
en 
a1 
de 

En este caso, el comprador, al abrigo de lo que 
dispone el articulo 1949 del Código Civil, puede demandar 
del vendedor, ya sea la rescisión del contrato, 
argumentando el incumplimento del vendedor, o en su caso 
el cumplimento forzoso de la obligación, con el pago de 
daftos y perjuicios en ambos casos. 

Para el caso de que el comprador optare por la 
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reaciaión del contrato, tendr~a que acreditar que el 
vendedor no le entregó el inmueble objeto del contrato en 
1a rorma y t~rminoa convenidos. por lo que acreditado lo 
anterior. la autoridad judicial decretaría la rescisión 
del contrato de compraventa. teniendo esto efectos 
retroactivos, esto quiere decir. que las partea tendxían 
que devolverse las prestaciones que se hubieran otorgado. 
siempre que esto fuera posib1e. Para el presente caso. el 
vendedor tendría que devolver los pagos parciales que se 
hayan cubierto al precio del inmueble. y e1 comprador 
devolvería ~ata último, si es que le fué entregado. sin 
perjuicio de que le sean resarcidos los daftos y 
perjuicios que se le hayan ocasionado con el 
incumplimiento del vendedor. para lo cual. tendría que 
acreditar estos últimos. 

Si el comprador opta por el cumplimiento forzoso 
del contrato. el juzgador. atendiendo las características 
del asunto. podría condenar al vendedor a entregar el 
inmueble objeto del contrato, y a otorgar éste en 
escritura pllblica. siempre que esto fuera posible, con el 
pago de daños y perjuicios. previamente acreditados. y si 
no fuera posible el cumplimiento. entonces el comprador 
puede optar por la rescisión del contrato. 

Las obligaciones del comprador, son 
principalmente. las de cubrir el precio y sus accesorios 
en la forma y términos en los que se obligó el 
contrato. 

Existe incumplimiento de su parte. cuando no 
cubre e1 precio de esta manera. y entonces e1 vendedor. 
de acuerdo al multicitado artículo 1949 del Código Civil. 
tiene la posibilidad de exigir la rescisión del contrato. 
o el cump1imiento forzoso. con el pago en ambos casos, de 
los daños y perjuicios que se le hayan ocasionado. 

En primer lugar. si opta por la rescisión. 
tendría que a1egar el incumplimiento en la obligación de 
pago del vendedor, y correspondería al comprador 
acreditar el pago en los términos pactados. toda vez que 
e1 vendedor no podría acreditar un hecho negativo. Si el 
comprador no puede comprobar su cumplimiento. entonces el 
contrato sería rescindido judicialmente ordenando a las 
partee la devolución de las prestaciones que se hubieren 
otorgado. y en su caso condenando al comprador a cubrirle 
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a1 vendedor e1 pago de los daftoa y perjuicios que se le 
hubieren causado. 

Si e1 vendedor opta por e1 cump1imiento forzoso 
de1 contrato, y acredita loa extremos de su acción, 
entonces la resolución reca~da, tendr~a que ordenar a1 
comprador e1 pago del precio, y en caso contrario, se 
decretaría el embargo de bienes de propiedad para 
garantizar e1 mismo. 

La acción de rescisión es ap1icable a todos 1os 
contratos bi1aterales, o sea, a aque11os en 1os cuáles 
las partea se otorgan prestaciones rec~procas. 

En el caso de 1a compraventa. se trata de un 
contrato bilateral, en donde el vendedor tiene la 
ob1igación de entregar la cosa vendida, lo cuál es a su 
vez, un derecho del comprador, y éste tiene el deber de 
pagar el precio en la forma y términos pactados, lo que 
representa para el vendedor un derecho. 

Ahora bién, 1a rescisión, como una acción 
procesal, aplicada a los contratos de compraventa de 
inmuebles, debería tener las mismas características, para 
el caso de que el demandante fuera el vendedor o el 
comprador en forma indistinta. 

se dice "deber~a", toda vez que el trato procesal 
que se le ha dado a la acción de rescisión, es diferente 
cuando se trata de la parte que demanda, ya que para el 
caso de que la demandante sea la compradora, no existen 
problemas de interpretación, toda vez que acreditado el 
incumplimento, es suficiente para que sea decretada la 
rescisión del contrato de compraventa. 

Ahora bién, tratándose de que sea la vendedora la 
demandante~ entonces han existido riesgos de apreciación, 
que influyen directamente en el ánimo de1 juzgador, esto 
bajo un punto de vista muy persona1, que han acarreado 
con que las resoluciones que se dictan manifiestan que 
por el hecho de que la compradora consigne el precio no 
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cubierto en 1a forma en 1a que se ob1íg6, se extingue 1a 
acción de rescisión, teniendo derecho e1 actor sólo a que 
ee le paguen intereses moratorioa por e1 retraso en e1 
pago del precio de la compraventa. 

Lo anterior. ee un criterio definido que se ha 
venido dando en 1a Suprema Corte de Justicia de la 
Nación. lo que resulta una incongruencia procesal. toda 
vez que se están desequilibrando los derechos sustantivos 
y adjetivos de las partes contratantes. ya que la parte 
vendedora ae ve seriamente afectada a1 privársele de un 
derecho adquirido por ministerio de 1a ley aplicable. 

Afortunadamente. existen criterios en contrario. 
lo que nos hace pensar que la presente situación puede 
considerarse como una laguna de la ley, afirmación que ea 
incorrecta por lo siguiente: 

El derecho a demandar 1a rescisión se encuentra 
perfectamente establecido en el artículo 1949 de1 Código 
Civil, el cuál determina en que casos se puede aplicar. y 
lo trata en forma genérica para todos loa contratos con 
prestaciones recíprocas. o sea, 1os contratos 
bi1aterales. 

Ahora bi~n, siendo la compraventa un contrato 
bi1ateral, entonces la aplicación del artículo 1949 ea 
procedente. pero la compraventa, como algunos otros 
contratos, tiene sus modalidades en cuanto al 
cumplimiento de sus obligaciones. Una de estas 
modalidades es la de la forma de cubrir el precio. 1o 
cuál puede hacerse en una sola exhibición. o en diversos 
pagos. 1o que nos coloca en la compraventa a plazos. 

Pues bién, cuando se trata de demandar la 
rescisión de 1a compraventa a plazos, por falta de pago 
opor~uno del precio. o sea por mora en el pago del 
precio, 1a parte compradora, tiene derecho con ia so1a 
exhibición del precio. a que se le otorgue la escritura 
del contrato, y la parte vendedora no está legitimada 
para pedir la rescisión. no obstante haber acreditado el 
incumplimiento de la compradora, y sólo tiene derecho a 
recibir los intereses por el retraso en e1 pago. 

Lo anterior. resulta por demás violatorio de los 
derechos del vendedor, y a juicio del suscrito, no tiene 
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mayor prob1ema su interpretación. pero 1o mas 
preocupante. ea que nuestro máximo Tribuna1 se ha 
pronunciado en ese sentido. por 1o que consideramos que 
1a presente aituaci6n constituye un prob1ema jurídico de 
interpretación. que deber~a quedar perfectamente 
determinado en 1a 1ey sustantiva. a fin de procurar la 

_mejor aplicación del derecho. 

%%%.- ACC%CHlll8 QU. SUllJmN DSL %lllCUllPLDl%1Dft'O. 

Ya ha quedado mencionado que. derivado de1 
incump1imiento de 1as ob1igacionee a cargo de una de las 
partes en e1 contrato de compraventa. 1a parte inocente 
tiene derecho a demandar dos tipos de acciones: 

1.- EL CUMPLIMIENTO FORZOSO. 

Consiste en 1a obtención de 1a prestación que se 
1e ha dejado de satisfacer. mediante 1a intervención de1 
órgano jurisdicciona1. motivado por 1a parte inocente. 
previa acreditación de 1oe extremos de 1a acción. 

Consideramos como requisitos para que prospere la 
presente acción, 1os siguientes: 

a).- La existencia de1 contrato de compraventa en 
donde se establezcan perfectamente 1a cosa y e1 precio. 
así como 1os términos y condiciones en los cuáles se 
satisfagan. 

b) .- El incumplimiento de alguna de 1as partes en 
sus ob1igacionea. 

c) .- El cumplimiento de la parte inocente. de las 
ob1igacionea a su cargo, siempre y cuando éste no dependa 
de1 cumplimiento de las obligaciones de su contratante. 

d) .- La existencia del derecho de exigir la 
acción, o eea. que no haya prescrito la misma. 

e).- La posibi1idad de que 1a ob1igaci6n sea 
cumplida, ya que puede darse el caso de que e1 contrato 
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•ea imposible de cumplirse. 

2.- LA ACCZON DE REscrsroN. 

consiste en la forma anticipada de dar por 
terminado un contrato, en virtud del incumplimiento de 
alguna de laa partea en sus obligacionea, mediante la 
intervención del órgano jurisdiccional, aa1vo el caso del 
P•cto comiaorio expreso. 

consideramos como requisitos para que prospere la 
presente •Cción, lo• siguientes: 

aJ.- La existencia del contrato de compraventa en 
donde se establezca perfectamente la cosa y el precio. 
as~ como los t6rminos y condiciones en los cuáles 
satisfagan. 

bJ .- El incumplimiento de alguna de las partes en 
aua obligaciones. 

cJ .- El incumplimiento de la parte inocente. de 
ias obligaciones a au cargo. siempre y cuando éste no 
dependa del cumplimiento de las obligaciones de su 
contratante. 

d).- La existencia del derecho de exigir la 
accion. o sea. que no haya prescrito la misma. 

Las anteriores son las dos Gnicaa acciones que 
existen para el caso del incumplimiento de las 
obligaciones en los contratos de compraventa de 
inmuebles. 

zv.- LA ACCZOlf ... cz•oazA. 

Abundando en lo anterior. la acción rescisoria es 
aquella que surge al momento de actualizarse el 
incumplimiento en las obligaciones a cargo de alguna de 
las partea en el contrato de compraventa de inmuebles. 

Todo proceso necesariamente viene precedido de 
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una situación de hecho. que siendo parte o consecuencia 
de un acto jurídico. desemboca. para su ao1uci6n, ante e1 
órgano juriadicciona1, e1 cua1 deberá reao1ver 1a 
controversia conforme a derecho. 

No podemos olvidar 1a existencia de las 
obligaciones surgidas por la realización de hechos 
ilicitoa, y que no provienen de un acto jurídico, a 1o 
que se le 11ama "responsabilidad extracontractual". 

Tambi6n estas situaciones pueden desembocar para 
su solución ante el órgano jurisdiccional. 

Para el caso concreto de la rescisión del 
contrato de compráventa de inmueb1ea, la situacion de 
hecho ea la existencia de una convención de voluntades, 
por medio de la cuál las partea convienen en celebrar un 
contrato de compraventa de un inmueble. 

Para que este contrato se encuentre celebrado 
conforme a derecho, necesita revestir una serie de 
formalidades y contar con determinados elementos, como 
son los requisitos de existencia y de valid6z que ya han 
sido ampliamente estudiados en el capitulo respectivo. 

Establecido el objeto y determinado el precio. el 
contrato de compraventa ea perfecto, de acuerdo a lo que 
dispone el artícu1o 2249 del Código civil, y en ese 
momento comienza tener efectos jur.ídicoa entre las 
partea. 

Ahora bién, el contrato de compraventa contiene 
una serie de ob1igaciones para ambas partea contratantes. 
Para e1 caso del vendedor. principa1mente es la de 
entregar la cosa vendida. en 1a forma y términos en loa 
que se hubiere ob1igado, y para e1 comprador. 1o es el de 
pagar e1 precio en la forma y términos en 1oa que se 
pactó. 

Si las obligaciones son cumplidas di1igentemente 
por las partes. el contrato tiene efectos jurídicos 
p1enos. y en consecuencia concluye por agotamiento 
natura1. 

Pero en e1 caso de que las partea no cumplan con 
1as ob1igaciones a su cargo. especificamente el comprador 
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por 1a fa1ta de pago en 1a forma y términos pactados. en 
eae momento nace para e1 vendedor. e1 derecho procesa1 de 
ejercitar 1a acción de rescisión de1 contrato de 
compraventa. 

Esta acci6n. como todas las acciones procesa1es. 
necesariamente deben ser instauradas ante el 6rg3no 
jurisdiccional competente. y necesitan para su 
procedencia. determinados presupuestos procesales. los 
cuales son loa siguientes: 

De acuerdo a1 Maestro Becerra Bautista, 1os 
presupuestos procesa1ea son tres. 1os órganos 
jurisdiccionales. las partes y 1a demanda (62). 

a) ORGANOS JURISDICCIONALES. 

Son aquellos que se encuentran legitimados por 
imperio de la constitución Política para decidir una 
controversia. 

Estos órganos se encuentran investidos de 
juriadiccion. la cua1 se puede definir como la actividad 
del Estado encaminada a la actuación del derecho positivo 
mediante la aplicación de la norma general al caso 
concreto, pudiendo tener ésta aplicación efectos 
declarativos, constitutivos y ejecutivos (63). 

b) LAS PARTES. 

Son aquellos sujetos de una relación jurídica 
procesal. Son aquellas personas f~aicaa o morales que 
acuden ante el órgano jurisdiccional a instaurar una 
acción o a defenderse de ella. 

La doctrina ha determinado que existen dos clases 
de partes. la primera que le llaman en sentido forma1. y 
que es aquella que actúa en un juicio pero sin que 
recaigan en su persona los efectos jur~dicos de 1a 
sentencia; y las otras en sentido material. que son 

95 



aquellas de laa cuales sus derechos son la materia del 
juicio, ya que la sentencia que se dicte lea beneficiará 
o perjudicara directamente en su esfera jur~dica. 

En eate punto tenemos que hab1ar de la capacidad 
procesa1, la cua1 es la facultad jur~dica que otorgan las 
leyes a determinadas personas para que puedan ejercitar o 
contradecir una a acción procesal ante los órganos 
jurisdiccionales. 

Existen dos diferentes tipos de capacidades, a la 
primera de e1laa se 1e llama "1egiti.matio ad causam", y 
se define como la posibilidad de actuar en un juicio para 
qui6n es el titular del derecho sustantivo hecho valer, o 
qui6n leg~timamente puede contradecir ese derecho. Esta 
capacidad sólo la tienen las partes en sentido material, 
toda vez que son las directamente perjudicadas 
benefic~adas por el resultado del juicio. 

La "legitimatio ad Procesaum", ea aquella 
posibilidad de ser parte en un proceso, es la facultad 
para poder obrar en juicio. Esta capacidad la tienen 
aque11as personas que actúan en un procedimiento como 
representantes legales de las partea en sentido material, 
o sea, que son partea en sentido formal. 

e) LA DEMANDA . 

Ea el acto jurídico, verbal o escrito, por medio 
del cual el actor, investido de un interea leg~timo, le 
plantea al juzgador una controversia para que éste 
resuelva, previos los trámites legales. 

Los requisitos que debe llenar 1os ennumera e1 
articulo 255 de1 Código de Procedimientos Civi1ea para e1 
Distrito Federal, el cuá1 dice lo siguiente: 

"Toda contienda judicial principiará por la 
demanda, en la cua1 se expresarán: 

r. E1 tribunal ante quién se promueve; 

rr. El nombre y ape11idoa del actor y el 
domicilio que se~ale para o!r notificaciones; 
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III. E1 nombre de1 demand~do y su domici1io; 

:rv. El. 
acce•orio•; 

objeto u objetos que se rec1amen y sus 

V. Loa hechos en que e1 actor funde su petición. 
en 1os cua1es precisar4 1oa documentos púb1icos o 
privados que tengan re1aci6n con cada hecho. asi come si 
1oa tiene o no a su diaposicion. De igual manera 
proporcionará 1os nombres y ape11idos de 1os testigos que 
hayan presenciado 1os hechos re1ativos. 

Asimismo debe ennumerar y narrar 1os hechos. 
exponiéndo1os euecintamente con c1aridad y precision; 

VI. Los fundamentos de derecho y 1a clase de 
acción. procurando citar 1os preceptos 1ega1es o 1os 
principios jurídicos ap1icab1es; 

VII. El va1or de lo demandado si de e11o depende 
la competencia del juez. y 

VIII. La firma de1 actor. o de su representante 
1egítimo. Si estos no supieren o pudieren firmar. 
pondrán su huel1a digital. firmando otra persona en su 
nombre y a su ruego. indicando estas circunstancias. 

El presente trabajo de tésis habla so1amente de 
1a compraventa civil. por lo que atenderemos las normas 
que establece la legislación procesal civil en relación a 
la competencia. 

De acuerdo al Maestro Eduardo Pallares. 
competencia es un poder-deber atribuido a determinadas 
autoridades para conocer de ciertos juicios. tramitarlos 
y resolverlos (54). Es la potestad de un órgano de 
jurisdicción para ejercerla en un caso concreto. La 
competencia presupone la jurisdicción, ya que aquel1a es 
una porción de esta. 

El Código adjetivo Civil de1 Distrito Federal 
establece en sus artícu1os 143 y 144. que toda demanda 
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deberá formu1arse ante Juez competente, y que 1a 
competencia de 1oa tribuna1es se determinará en razón de 
1a materia, 1a cuant~a, e1 grado y e1 territorio. 

a) COMPETENCIA POR MATERIA. 

El artículo 48 de 1a Ley Orgánica del Tribunal 
Superior de Justicia del Distrito Federal, eatab1ece que 
son jueces de primera instancia 1os siguientes: 

I. Jueces de 1o Civi1; 

II. Jueces de 1o Pena1; 

III. Jueces de 1o Fami1iar; 

IV. Jueces de1 Arrendamiento Inmobiliario; 

v. Jueces de 1o Concursa1; 

VI. Jueces de Xnmatricu1aci6n Judicia1, y 

VII. Presidente de Debates. 

Por su parte e1 artícu1o SO de 1a misma 1ey 
eatab1ece en su fracción XI que 1os jueces de 1o civi1 
conocerán de 1os juicios contenciosos que versen sobre 1a 
propiedad demás derechos rea1es sobre inmueb1ea 4 

siempre que e1 va1or de estos sea mayor de sesenta mi1 
pesos, cantidad que se actualizará en forma anua1izada en 
e1 més de diciembre para comenzar a regir e1 primero de 
enero siguiente, de acuerdo con e1 Indice Naciona1 de 
Precios a1 Consumidor que determine e1 Banco de México. 

La competencia por materia s61o se podrá 
prorrogar en 1as materias civil y fami1iar y en aque11oa 
casos en que 1aa prestaciones tengan intima re1ación 
entre sí, o por los nexos entre 1as personas que 
1itiguen, sean por razón de parentesco, negocios, 
sociedad o aimi1ares, o deriven de una misma causa de 
pedir, no siendo necesario convenio anterior entre 1aa 
partes. 
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bl COMPETENCIA POR CUANTIA. 

En este apartado, l.a competencia se define en 
razón de1 va1or de1 negocio que se haya de venti1ar, 
siempre y cu~ndo 6ate negocio no se refiera a interdictos 
y a asuntos que correspondan a 1oa jueces de l.o fam.il.iar, 
de1 arrendamiento inmobil.iario y de l.o concursal., pues en 
estas materias no se tomarán en cuenta el. monto del. 
negocio~ 

Como ya se expl.icó en el. punto anterior, 1os 
jueces de l.o civil. conocerán de l.os asuntos rel.ativoa a 
la propiedad y derechos real.es sobre inmuebl.es, cuyo 
val.ar sea superior a l.oa sesenta mil pesos, cantidad que 
se actual.izará cada año, as~ mismo conocen de l.as 
cuestiones de jurisdicción contenciosa, común y 
concurrente, cuyo val.or exceda de veinte mil. pesos, 
cantidad que se actualizará en la misma forma. 

Los Juzgados de Paz en materia Civi1 conocerán de 
los asuntos relativos a 1a propiedad y derechos reales de 
los inmuebles, cuyo valor no exceda de sesenta mil pesos, 
y de los asuntos de jurisdicción contenciosa, común y 
concurrente cuyo valor sea hasta de veinte mil pesos, 
cantidades que se actua1izarán en la misma forma que lo 
establece el artículo SO del Ordenamiento Legal citado. 

c) COMPETENCIA POR RAZON DE GRADO. 

Este tipo de competencia ea la equivalente a lo 
que llamamos de primera y segunda instancia. 

El artículo 47 de la referida ley, establece que 
serán juzgados de única instancia, loa de Paz en Materia 
Civil y Penal, por lo cual se concluye que las 
resoluciones que se dicten en loa juzgados de paz sólo 
admitirán el recurso de responsabilidad, de acuerdo al 
artículo 23 del Titulo Especial de la Justicia de Paz, 
del Código de Procedimientos Civiles, y dicho recurso no 
tiene como objeto revocar o modificar la resolución que 
se combate, de acuerdo al articulo 737 del Código 
invocado. 

Asimismo, el artículo 48 de la Ley Orgánica del 
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, 

99 



1 
1 

1 

1 

¡ 
1 

1 
i 

determina que 1os juzgados de primera instancia son los 
civiles. penales, fami1iares, de1 arrendamiento 
inmobiliario, concuraalea de inmatricu1aci6n judicia1 y 
el presidente de debates. 

Ahora bién, quiene se encargan de tramitar 1oa 
asuntos en segunda instancia son las Salas del Tribunal, 
las cuales son designadas en Civiles, Penales y 
Familiares. 

Las Salas en Materia civil se encargan de 
resolver los casos de responsabilidad civil; los recursos 
de apelación y queja; las recusaciones y las excusas, que 
son interpuestos ante los jueces civiles, de 
arrendamiento inmobiliario, concursa lea y de 
inmatriculac~ón judicial. 

d) COMPETENCIA POR RAZON DE TERRITORIO. 

Para la fijación de este tipo de competencia. 
deberemos atender a diversas reg1as. toda vez que 1a 
misma es posib1e de prorrogarse. 

1.- En primer 1ugar. podemos decir que ea juez 
competente aqué1 a1 que 1as partes se hayan sometido 
expresa o tácitamente, siempre y cuando e1 fuero sea 
renunciab1e. Esto quiere decir que si 1as partes en un 
contrato de compraventa se quieren someter al juez 
competente en materia pena1 en el Distrito Federa1. dicha 
estipulación no tendrá eficacia, pero si se someten a1 
juez competente en materia civil de Guadalajara. o el de1 
Distrito Federal. entonces sí se entienden sometidos 
expresamente a uno o a otro. 

La sumisión ea expresa cuando 1os interesados 
renuncian en forma c1ara al juez que corresponda y se 
sujetan al juez que entre ellos determinan. 

La sumisión ea tácita cuando el actor presenta su 
demanda, cuando el demandado la contesta o reconviene al 
actor, cuando promueve una incompetencia y 
posteriormente se desiste de el1a, o cuando un tercero 
comparece al Juicio. 
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2.- Para el caso de que 1as partea no ee hayan 
sometido expresamente a determinado juez, entonces 1a 
competencia se fijar~ de acuerdo a 1o siguiente: 

- E1 1ugar que e1 deudor haya aefia1ado para ser 
requerido de pago. 

El del 1ugar sefta1ado por las partea para e1 
cump1imiento de la ob1igaci6n. 

E1 de1 lugar de ubicación de 1a cosa, 
tratándose de bienes inmueb1es si se ejercita una acción 
rea1 o una cuestión de arrendamiento. 

Existen mas casos para definir 1a competencia, 
pero por ser estos loa únicos que interesan al tema 
estudiado, no se consideran en e1 presente trabajo. 

Es un término que ha sido mas comúnmente 
utilizado en materia penal, pero en materia civil 
equiva1e a 1oa presupuestos procesales, por 1o que si 
estos ya fueron ana1izadoa con detalle en el presente 
trabajo, entonces s61o se hará una mención senci11a de lo 
que en materia civi1 ea procedibi1idad. 

Son loe requis~tos a loa que se encuentra 
subordinada la acción que se intentará. Estos requisitos 
son el Organo Jurisdicciona1. que implica a la 
jurisdicción y a la competencia. 

El segundo de ellas son las partee, que involucra 
directamente a la capacidad procesal. que ya dividimos en 
1egitimaci6n ad procesaum y legitimación ad causam. 

El tercero y último de ellos ea la demanda, de la 
que ya quedaron ampliamente mencionados sus requisitos de 
forma y fondo. 
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v.- •L ••o•LmrA DS LA COllS%GllAC%Olf DSL •asczo. 

Dentro de1 campo de 1as ob1igacionea contenidas 
en e1 contrato de compraventa de inmueb1es. nos podemos 
encontrar con 1a situación de que e1 vendedor rehúse sin 
causa jueti:f.icada a recibir de1 comprador e1 importe de1 
precio de 1a compraventa, o en su caso, se niegue a 
extender e1 documento justificativo de1 pago. 

Cuando e1 ofrecimiento de1 pago se efectaa en e1 
tiempo, forma y 1ugar convenidos por ambas partes, se 
considera que e1 vendedor no tiene juatificaci6n para 
rehusar e1 pago. pero si éste se intenta rea1izar en 
forma extempor~nea, en 1ugar distinto de1 seña1ado, o en 
una forma diferente a 1a convenida, entonces e1 vendedor 
tiene causa suficiente para rehusar e1 recibir1o, y por 
la tanto el comprador está incumpliendo con sus 
obligaciones adquiridas por el contrato celebrado. 

En momento. ya quedó explicado el 
procedimiento correspondiente de las preliminares de la 
consignación. por lo cual nos avocaremos a analizar 
cuales son los efectos de la consignación del precio 
antes y después de ejercitada la acción rescisoria. 

A) LA CONSIGNACION ANTES DE EJERCITADA LA ACCION 
RESCISORIA. 

De acuerdo articulo 209? del Código Civil para el 
Distrito Federal el ofrecimiento seguido de la 
consignación hace 1as veces de pago. sí reúne todos los 
requisitos que exíge 1a ley. 

Lo anterior es una protección que se le da al 
deudor. de determinada prestación para el caso de que su 
acreedor se rehúse en forma injustificada a recibir el 
pago. siempre y cuando éste se intente hacer en los 
termines en 1os que se convino. 

La segunda parte de1 
establece la condición de que 
que exige 1a ley para que 
consignación. Estos requisítos 
consignación se efectúa por 
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acreedor o por no querer expedir e1 documento 
justificativo de1 mismo y en su caso se deber4 rea1izar 
un procedimiento en e1 cua1 &e 1e otorgue a1 acreedor 1a 
oportunidad de ser o~do y vencido en juicio. 

Si e1 acreedor no comprueba su justificada 
negativa de de recibir e1 pago, y e1 deudor acredita que 
intentó pagar en 1os términos convenidos, entonces 1a 
consignación hará 1as veces de pago desde e1 momento en 
que se intentó, pero si por e1 contrario, e1 acreedor 
justifica su negativa y e1 deudor no puede acreditar por 
que se está consignando e1 precio, entonces 1a 
consignación no se considera pago y por 1o tanto e1 
incump1imiento de1 comprador por mora en e1 pago se 
encuentra acreditado. 

Puede suceder que en 1as preliminares de 1a 
cons~gnacion, e1 vendedor se presente a recibir e1 pago, 
y extienda e1 recibo correspondiente, por 1o cuá1 en ese 
momento queda cump1ida 1a ob1igación de1 comprador y e1 
contrato continúa surtiendo sus efectos lega1ea. 

Ea muy importante para dejar c1aro que la simp1e 
consignación de1 precio mediante la exhibición de1 
documento correspondiente, no hace las veces del pago, 
toda vez que el deudor deberá acreditar fehacientemente, 
en primer 1ugar que se ofreció el pago, y en segundo 
lugar, que este fué ofrecido en loa términos en los que 
se pactó. Si esto no sucede, la mora en la que incurrió 
el comprador es evidente, y de ninguna manera podrá 
considerarse 1a consignacion como pago, toda vez que se 
estarían violando 1os derechos del vendedor, el cual no 
tendría acción alguna en contra del comprador. 

En este orden de ideas, el vendedor se encuentra 
debidamente legitimado para demandar la rescisión de1 
contrato de compraventa, por incumplimiento en la 
obligación de pago del comprador en los términos en los 
que se pactó, siempre y cuando no haya recibido e1 pago 
indebido que se le intentó hacer. 

B) LA CONSZGNACION DESPUES DE EJERCITADA LA 
ACCZON. 
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Para e1 caso de que en e1 contrato de compraventa 
se hubieren estipu1ado perfectamente 1a forma, e1 tiempo, 
e1 modo y e1 1ugar en e1 que se rea1izar~a el pago, e1 
vendedor ante el incump1imiento por parte del comprador 
de cubrir el precio en los términos en los que se obligó, 
tiene el derecho legítimo de demandarle a éste la 
rescisión del contrato ce1ebrado, con todas 1aa 
consecuencias legales. 

Puede suceder, que posteriormente a 1a 
presentación de la demanda, el comprador consigne e1 
saldo del precio correspondiente de pagar, y reconvenga 
al vendedor el otorgamiento y firma del contrato 
ce1ebrado, o en su caso el cumplimiento forzoso de este. 

En este mismo sentido, ambas partes se tendr~an 
que encargar de acreditar los extremos de 
correspondientes accciones, pero para el comprador es 
necesario que acredite las razones por las cuales se está 
cubriendo el precio hasta esa fecha, y si justifica su 
mora, entonces tendrá la oportunidad de que se cumpla en 
su favor el contrato, pero de lo contrario, la misma 
exhibición del precio en tal juicio, tendría que 
causa suficiente pa acreditar la mora en el pago. 

Lo preocupante en ambos casos de la consignación, 
es la interpretación que nuestros tribunales federa1es 
le ha venido dando a la ley, y lo que considera el 
suscrito como una indebida protección a los intereses del 
comprador ea el hecho de que por consignar el saldo del 
precio debido, se considere extinguida la acc~ón 
rescisoria del vendedor, 1o cual es por demás vio1atorio 
de sus derechos tanto sustantivos como adjetivos, e 
inciuao este criterio se ha estado aplicando en 1a 
Suprema Corte de Justicia de la Nación, la cuál ha 
dictado diversas tésis que engloban esta sítuaci6n. 1as 
que se ana1izarán con detenimiento mas adelante. • 

V%.- BL AaTXCULO 1949 DEL COD%00 CXV%% PARA EL D%STR%TO 
PSDERAL SR llA.TSRXA, COICUN Y PARA TODA LA RSPUBL%CA SN 
llATSa%A Pll:DSltAL. 

Esta disposición que fué ya citada en el cap~tu1o 
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re1ativo al pacto comisorio, pero 
com mayor detenimiento. 

este. se estudiará 

E1 articulo estudio. a la letra dice lo 
siguiente: 

"Artícu1o 1949. La facultad de resolver las 
obligaciones se entiende ímp1icita en 1as 
recíprocas. para e1 caso de que uno de loa 
obligados no cumpliere 1o que 1e incumbe. El 
perjudicado podrá escoger entre exigir el 
cumplimiento o 1a resolución de 1a ob1igación 
con el resarcimiento de daftoa y perjuicios en 
ambos caeos. También podrá pedir la 
resolución aún después de haber optado por el 
cump1imiento. cuando éste resultare 
imposible". 

El presente artículo encierra la posiblidad para 
las partes en un contrato bilateral de poder hacer que se 
cumpla forzosamente el mismo, o en caso se rescinda, 
ante el incumplimiento de la otra. 

De acuerdo su contenido, no es necesario que en 
el contrato bilateral se convenga de manera expresa el 
derecho que tendrán las partes de exigir el cumplimiento 
forzoso o la resolución, toda vez que de acuerdo al 
sentido de la disposición en estudio, esta facultad está 
implicita en todos loa contratos siempre y cuando los 
miemos contengan prestaciones recíprocas, por lo que en 
el caso de la compraventa, se puede aplicar en forma 
total el artículo mencionado. 

Ahora bien. al acreedor que si cumplió con sus 
obligaciones, se le otorgan dos posibilidades. La primera 
de e11as ea la de exigir el cumplimiento forzoso del 
contrato. Para el caso de la compraventa. si el 
incumplidor es el vendedor. entonces el comprador podrá 
exigirle en su caso 1a entrega o la formalización del 
contrato. Pero si el incumplidor es el comprador. el 
vendedor tiene la posibilidad de exigir e1 pago del 
precio. en ambos casos con el respectivo pago de daftos y 
perjuicios. 

La segunda de e1laa ea la posibi1idad de poder 
demandar la rescisión del contrato. En el caso de la 
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compraventa. ai e1 que incump1e es e1 vendedor. entonces 
e1 adquirente 1e podra demandar 1a rescisión de1 contrato 
con la devo1uci6n de las prestaciones otorgadas y además 
con el pago de daftos y perjuicios. Si e1 que incumplió 
fu6 e1 comprador. entonces el vendedor podrá demandar1e 
1a rescisión de1 contrato. 1a devolución del inmueble si 
ya se hubiere entregado. y e1 pago de loa daños y 
perjuicios. · 

En ambos casos. cuando exigiere el 
cumplimiento de la obligación. pero ésta resultare 
imposib1e de prestarse. entonces e1 afectado podrá optar 
por 1a rescisión del contrato. 

Esta disposición establece debidamente el derecho 
a demandar la rescisión de un contrato cuando la 
contraparte ha incumplido con sus obligaciones, 
contemplando al incump1imiento en forma simple sin 
importar la clase de acto jurídico de que se trate. y sin 
conceder a alguna de las partes prerrogativas que a la 
otra no se le otorgan. por lo cuál la disposición en 
estudio deberá ser aplicada de acuerdo a su letra. 
tratando de evitar en concederle interpretaciones 
equivocadas que puedan formar criterios que en algún 
momento perjudiquen a una de las partes. 

V%%.- COllPSTll:llCXA DR LA PROCUJIADURXA 
CONSUICXDOR IDI OPRRACXONRS DR XNNURBLRS. 

LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR. 

PEDSRAL DSL 

La Procuraduría Federal del Consumidor ea un 
organismo descentralizado. de acuerdo al artículo 20 de 
su propia ley. que presta servicio social. con 
personalidad jurídica y patrimonio propios. que cumple 
funciones de autoridad administrativa y está encargada de 
proteger loa derechos e intereses de loa consumidores y 
procurar 1a equidad y seguridad jurídica de las 
re1aciones entre proveedores y consumidores. 

Anteriormente la PROFECO tenia una injerencia 
enorme en 1aa operaciones de compraventa de inmuebles de 
acuerdo a la ley que fue derogada por e1 decreto del 18 
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de diciembre de 1992, e1 cual pub1ica 1a 1ey en vigor, 
y actua1mente su participación se reduce a 1as 
operaciones en 1as cua1es e1 vendedor, o sea e1 
proveedor, es una fraccionadora o constructora de 
viviendas destinadas a casa habitación para venta a1 
púb1ico. 

AMBITO DE COMPETENCIA. 

Rea1mente se le quitó a la PROFECO competencia en 
la interpretación de 1os contratos de compraventa de 
inmueb1ea, toda vez que la ley en vigor se reduce al 
supuesto en que e1 vendedor sea una empresa fraccionadora 
o constructora de viviendas destinadas a casa habitación, 
y sólo en cuanto a 1a exigencia de1 contrato de 
compraventa, así como al cumplimiento en la entrega del 
bien. 

Por empresa constructora o f raccionadora entendemos 
aquella que habitualmente desarro11a esa actividad con 
fines de lucro y especulación. 

Además de lo anterior, loa inmueb1es que se 
dedica a construir deberán ser destinados a casa 
habitación, por lo cual si se destinan a otro fin, sea el 
que sea, entonces ya no entraría a1 supuesto señalado en 
la 1ey en comento. 

EFICACIA Y OBLIGATORIEDAD DE SUS RESOLUCIONES. 

La PROFECO ea un organismo encargado de proteger 
loa derechos de los consumidores, pero para el caso de la 
interpretación y cumplimiento de 1oa contratos de 
compraventa de inmuebles, su participación se reduce 
verificar que la operación que la operación de que se 
trate no sea vio1atoria de 1as disposiciones que 
establece la propia ley, y en el caso que pueda existir 
ta1 vio1ación, entonces se encuentra facu1tada para 
ap1icar a la parte proveedora una sanción que puede ser 
mu1ta. o en su caso, 1a c1ausura del estab1ecimiento 
infractor. sin que su objetivo pueda ser el de resolver 
la controversia. 

Ahora bién. si 1as partes se someten expresamente 
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a su arbitraje. 1a PROFECO actuará como arbitro. de 
acuerdo a 1aa disposiciones de1 ordenamiento 1ega1 que 1e 
sea ap1icab1e. y su resolución tendrá. 1a misma fuerza 
coactiva que tiene cualquier laudo arbitral, el cual 
tiene que ser ejecutado forzosamente por autoridad 
jurisdiccional, previa homologación. 

V%%%.- JUJl%&PaUDIDIC:EA y Tm:S%S asLAC%DllAl>AS. 

CONCEPTO. Podemos definir a 1a Jurisprudencia 
como "a las consideraciones, interpretaciones, 
razonamientos y estimaciones jurídicas que hace una 
autoridad judicial en un sentido uniforme e 
ininterrumpido, en relación con cierto número de casos 
concretos semejantes que· se presentan a su conocimiento, 
para resolver un punto de derecho determinado" (55). 

De acuerdo al Maestro Alfonso Noriega, la 
Jurisprudencia se define como "el criterio constante y 
uniforme de aplicar el Derecho, mostrado en 1as 
sentencias de un Tribunal Supremo; criterio que es 
obligatorio reconocer y aplicar por parte de los 
inferiores jerárquicos de dicho Tribunal" (56). 

La Jurisprudencia sólo la pueden establecer la 
Suprema Corte de Justicia de la Nación, funcionando en 
Pleno o en Salas, así como los Tribunales Colegiados de 
Circuito. 

La Jurisprudencia dictada por la Suprema Corte de 
Justicia es obligatoria para los Tribunales Colegiados de 
Circuito, para los Tribunales Unitarios, para los 
Juzgados de Distrito, para los Tribunales Militares y del 
fuero Común de los Estados y del Distrito Federal, y para 
1os Tribunales Administrativos y de1 Trabajo, Locales y 
Federa1es. Si fué dictada por el Pleno también obliga a 
las Sa1aa. 

La Jurisprudencia dictada por 1os Tribuna1es 
Colegiados de Circuito es ob1igatoria para 1os Tribuna1es 
Unitarios, para los Juzgados de Distrito, para los 
Tribuna1es Mi1itares y del fuero Común de los Estados y 
del Distrito Federa1. y para los Tribuna1ee 
Administrativos y del Trabajo. Locales y Federales. 
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La Jurisprudencia se forma de 1a siguiente 
manera: 

a).- Si se trata de 1a que eatab1ece e1 P1eno de 
1a Suprema Corte de Justicia, por cinco sentencias no 
interrumpidas por otra en contrario. y que hayan sido 
aprobadas por 1o menos por e Ministros. de acuerdo a1 
artículo Décimo Quinto transitorio de 1a Ley Orgánica de1 
Poder Judicia1 Federa1. 

b) .- Si se trata de 1a que estab1ecen 1aa Sa1as 
de 1a Suprema Corte de Justicia. se forma por cinco 
sentencias no interrumpidas por otra en contrario, y que 
hayan sido aprobadas por 4 Ministros, de acuerdo a1 
artícu1o 192 de 1a Ley de Amparo. 

c).- Si se trata de 1a que eatab1ecen 1os 
Tribuna1es Co1egiados de Circuito, se forma por cinco 
sentencias no interrumpidas por otra en contrario. y que 
hayan sido aprobadas por unanimidad de votos. de acuerdo 
a1 artícu1o 193 de la Ley de Amparo. 

d) .- También establecen Jurisprudencia, aquellas 
resoluciones que di1uciden las contradicciones de tésis 
de Sa1as y de Tribuna1es Colegiados. 

Hemos visto qué es la Jurisprudencia, quiénes la 
dictan y de que forma se establece, pero para efectos 
prácticos. 1o realmente importante es la función que 
cump1e dentro de nuestros organos Jurisdicciona1es. 

La Jurisprudencia ea una fuente de1 derecho. lo 
cua1 ha sido ampliamente aceptado por la Doctrina, e 
inc1uso la Suprema corte de Justicia 1e ha reconocido ese 
carácter al considerar que emerge como consecuencia de1 
análisis reiterado de las disposiciones 1ega1es vigentes. 
en función de su ap1icaci6n. a 1os casos concretos 
analizados. y por ser fuente del derecho, resulta 
obligatoria (67) • 

La Jurisprudencia se forma por la interpretación 
reiterada que 1os Organos Jurisdiccionales Federa1es 1e 
dan a 1a 1ey, 11enando incluso lagunas que existen en 1a 
misma. por 1o cual el establecerla es una necesidad para 
1a mejor interpretación y aplicación de1 derecho 
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positivo. 

Ahora bi6n. por tratarse de una actividad humana. 
au formación se encuentra en riesgo de sufrir 
equivocaciones. toda vez que por un principio de 
imperfeccci6n de 1aa personas que tienen a su cargo 1oa 
Organos Juriadicciona1es. pueden dictar reso1ucionea 
equivocadas otorgándo1e un sentido diferente a 1as 
disposiciones 1ega1ea que se interpretaron. o intentan 
cubrir un vac~o de 1a 1ey con una ejecutoria que pudiera 
ser contraria a 1a 1egia1aci6n vigente. 

Para e1 caso de1 tema de 1a compraventa de 
inmueb1ea. 1a Suprema Corte de Justicia ha dictado 
innumerab1ea Téais Juriaprudencia1es. de 1as cua1ea aon 
dos 1ae que mas nos interesa ana1izar. 1as que sin haber 
quedado todavía eatab1ecidas como Jurisprudencia firme. 
se han ido formando, creando un criterio bién definido 
sobre e1 presente tema. 

Las Tésís mencionadas son 1as siguientes: 

A).- La primera de e1las ea la sustentada por 1a 
Tercera Sala de 1a Suprema Corte de Justicia de 1a 
Nación, y que se puede observar en 1a página 23 de 1a 
Cuarta Parte. de1 Volúmen 4, de 1a Séptima Epoca, de1 
Semanario Judicia1 de la Federación. 

RUllaO: COllPJlAVSNTA A PLAZOS EPECTOS DS LA NORA SN EL 
PAGO. 

TEXTO: Si 1aa partes ce1ebraron un contrato de 
compraventa, el comprador entró en posesión de la cosa y 
pago parte del precio, y se convinó en que el saldo ser~a 
pagado en determinada fecha, el primero tiene derecho a 
pedir que se le otorgue la escritura en forma lega1, 
mediante el pago del saldo, y el vendedor está obligado a 
otorgarla, y sólo tiene derecho, si hubo mora por parte 
de1 comprador para pagar el saldo, a recibir los 
intereses correspondientes a este, pero no ••t• 
1egit~aado para pedir 1a re•ci•~6n d•1 contrato. 

PRECEDENTES: 

Amparo D~recto 5227/68. Firmato Cárdenas Palacios. 14 de 
abril de 1969. 5 votos. Ponente: Ernesto Sol~a López. 
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sexta Epoca, Cuarta Parte: 

Amparo Directo 5345/55. Esteban Arroyo L6pez. 31 de enero 
de 1968. 5 votos. Ponente: Ernesto So1ra L6pez. 

Amparo d~r•cto 3535/57. José Duran Carranza. 9 de abri1 
de 1958. Unanimidad de 4 votos. Ponente: A1foneo Guzmán 
Neyra. Vo1umen X, cuarta Parte, pág. 83. 

B) .- La segunda es 1a sustentada por e1 Segundo 
Tribuna1 Co1egiado de1 Segundo Circuito, y que se puede 
observar en 1a página 159 de1 Tomo VII. correspondiente 
a1 méa de abri1, de 1a Octava Epoca. de1 Semanario 
Judicia1 de la Federación. 

a1111ao. COllPaA vmNTA A PLAZOS SPSCTOS DS LA llOaA - SL 
PAGO. 

TEXTO: Si las partes celebraron un contrato de 
compraventa. el comprador entró en posesión de la cosa y 
pagó parte de1 precio, y se convino en que el saldo serra 
pagado en determinada fecha. el primero tiene derecho a 
pedir que se le otorgue la escritura en forma lega1, 
mediante e1 pago del saldo. y el vendedor está ob1igado a 
otorgarla. y so16 tiene derecho, si hubo mora por parte 
de1 comprador para pagar el saldo, a recibir los 
intereses correspondientes a ~ate. pero no ••t6 
1eg~ti.aado para ped~r 1a re•ci•16n de1 contrato; en otras 
pa1abras, cuando el comprador reclama el otorgamiento de 
la escritura y exhibe el aa1do del precio. prospera 1a 
acción del comprador; y. si el vendedor pretende 
ejercitar 1a acción de rescisión del contrato de 
compraventa. no estaría ligitimado para ello; por e1 
contrario. si en su caso el comprador no exhibe e1 saldo 
de1 precio. menos puede demandar e1 otorgamiento de la 
escritura, y, como consecuencia. e1 vendedor sí puede 
demandar la rescisión. SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL 
SEGUNDO CIRCUITO. 

PRECEDENTES: 

Amparo d~recto 719/90. María Inés Martínez de febrero de 
1991. Unanimidad de votos. Ponente: Raúl Solís So1ís. 
secretario: Joe1 Alfonso Sierra Palacios. 
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Amparo d~recto 193/90. Maria susana A1varez Co1eman y 
A1berto González Ramirez. 20 de abri1 de 1990. 
Unanimidad de votos. Ponente: Enrique Pérez Gonzá1ez. 
Secretario: Nicolás Caati11o Martinez. 

Amparo d~recto 75/90. Juan Martinez Maya. 19 de febrero 
·de 1990. Unanimidad de votos. Ponente: José Luis 
Caba11ero Cárdenas. Secretaria: Graciela M. Landa Durán. 
Octava Epoca, Tomo V, Segunda Parte-1, página 132. 

De 1as dos Tésis transcritas, 
desprender loa siguientes e1ementos: 

- Analizan un contrato de compraventa 

se pueden 

p1azos. 

En dicho contrato, e1 comprador tiene 1a 
posesión de la cosa. 

- E1 comprador pagó parte del precio. 

- Existe una fecha determinada para que se cubra 
e1 saldo. 

El ~omprador incumple con su obligación de 
pago, o sea, existe mora de su parte. 

As~mismo, las Tésis transcritas eetab1ecen dos 
situaciones jurídicas distintas pero concatenadas entre 
sí: 

a).- El derecho del comprador para que se 1e 
otorgue 1a escritura en forma legal. 

b) .- La no existencia del derecho del vendedor 
para reclamar la r~scisi6n del contrato. 

Lo anterior ea difícil de creer, toda vez que lo 
que determinan las tésis transcritas viola gravemente lo 
dispuesto en 1os artículos 1949 y 2300 de1 Código Civil, 
negándole al vendedor toda posibilidad de hacer valer su 
derecho procesal de obtener la reacisi6n de un contrato, 
como consecuencia de1 incumplimiento evidente de su 
contraparte. 

Es cierto que e1 comprador tiene derecho a que se 
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1e otorgue 1a escritura de1 contrato en 1a forma que 1a 
1ey estab1ece, con e1 consentimiento de su contraparte. 
toda vez que 1a aceptación de1 precio por parte de1 
vendedor, presupone 1a aceptación tácita de 1a 
modificación de1 p1azo estab1ecido por 1aa partea. }'- en 
consecuencia no puede a1egar mora en e1 pago de1 precio, 
cuando ha aceptado parte de éste en forma extemporánea. 

Pero también es cierto que e1 vendedor tiene 
derecho a obtener 1a rescisión de1 contrato ce1ebrado, 
cuando su contraparte incump1i6 con su ob1igaci6n de 
pago, derecho devenido de 1a 1ey, ya que ese supuesto se 
encuentra perfectamente bién estab1ecido en 1os ar~ícu1oa 
1949 y 2300 del Código Civi1. 

Podríamos decir que 1as disposiciones invocadas 
no necesitan una interpretación para poder ser ap1icadas. 
toda vez que determinan c1ara y perfectamente situaciones 
jurídicas posib1ea, por 1o que si nuestros Organos 
Jurisdiccionales pretenden darles una interpretación que 
no necesitan, esto sólo debería ser para adecuar 1a norma 
previamente eatab1ecida, a1 caso concreto, sin variar 
para nada el sentido que e1 1egis1ador 1e otorgó a1 
precepto invocado. 

Aún mas grave resulta cuando 1a interpretación 
equivocada lesiona 1os derechos de de las partes 
contendientes, beneficiando a la otra parte. situación 
que podemos observar en las Tésia de Jurisprudencia ya 
transcritas. 

Afortunadamente, 1as ejecutorias aún no concluyen 
en Jurisprudencia firme, pero si es preocupante que 
nuestro Máximo Tribuna1 haya creado criterios tan 
definidos como 1os que integran las Tésis en estudio, ya 
que no se trata de un sentencia ais1ada1 que finalmente 
no produjera consecuencia 1ega1 a1guna con excepción de 
1os directamente implicados en e1 procedimiento 
respectivo, sino que están sentando un precedente 
demasiado riesgoso, al haber resue1to ya seis juicios de 
amparo en e1 mismo sentido, con lo cuál se ap1icaron 
equivocadamente en seis ocasiones 1os artícu1os 1949 y 
2300 de1 Código Civi1. 

Pero 1o mas preocupante puede ser el que e1 
criterio estudio se continúe apiicando en la misma 
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forma, 1o cua1 no ser~a nada raro, ya que por una 
cuestión de consistencia. 1os tribuna1ea que han dictado 
1as tésis en estudio, pueden avocarse a 1a reso1ución de 
mas prob1emas jur~dicos de esa natura1eza, 1os que 
reeue1toe en e1 mismo sentido, a1 comp1etar e1 nümero de 
cinco exigido por 1a 1ey, crear~an Jurisprudencia firme. 
1a que eer~a ob1igatoria para todos 1o Organos 
Jurisdiccionales correspondientes. 

Esto puede provocar diversas consecuencias en e1 
campo de 1a ap1icaci6n de1 derecho. La primera de e11as 
se puede dar a1 momento de que una de las partea, en este 
caso e1 vendedor. se proteja al amparo de 1as 
disposiciones del Código Civi1 que 1e tute1an e1 derecho 
de obtener la rescisión de1 contrato de compraventa 
celebrado, en virtud del incump1imiento manifiesto del 
comprador en su obligación de pago. 

Pero e1 comprador, conociendo el criterio del 
Organo Jurisdiccional Federal, que lo protege de manera 
eqivocada, al momento de comparecer a juicio exhibe el 
saldo del precio adeudado e invoca 1a Jurisprudencia ya 
formada, con 1o que el juzgador se encontraría ante la 
disyuntiva de ap1icar la disposición 1ega1 que invoca e1 
vendedor, o la Ejecutoria que protege al comprador. 

Esto puede ser un conflicto difícil de resolver. 
pues por un lado se encuentra el vendedor intentando 
obtener los beneficios de la ley, y por el otro se 
encuentra el comprador, que sin ser cu1pab1e del criterio 
definido por el Tribuna1 Federa1, tiene derecho a que se 
le aplique en su favor la Jurisprudencia ya creada. 

De cua1quier forma, aún sin haber quedado 
integrada debidamente 1a Jurisprudencia, las Tésis 
mencionadas pueden ser utilizadas como una referencia por 
cualquier autoridad jurisdiccional, las que 
sensibilizadas por el criterio ya uti1izado en múltiples 
ocasiones por nuestro mas alto Tribuna1, pueden terminar 
por adherirse al mismo, provocando con esto la violación 
de las disposiciones legales, que de ninguna manera 
pueden estar por abajo de la Jurisprudencia. 

En efecto, de acuerdo a 1o que establece el 
artículo 133 de 1a Constitución Pol~tica, además de 10 
que la Doctrina ha 11amado como Pirámide de Ke1sen, en la 
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jerarquización de la norma jurídica, la Constitución se 
encuentra en la cima, seguida por las leyes y reglamentos 
emandos de ella y posteriormente las sentenciao y 
negocios jurídicos, en donde entraría la Jurisprudencia. 
por lo que 6ata última no puede contravenir a la ley 
previamente creada (&8). 

De acuerdo al razonamienteo anterior. no habría 
problema alguno si en todos 1os conf lictoa jurídicos a 
resolver se ap1icara la ley en su sentido literal. y en 
auxilio de ésta se pudiera acudir a la Jurisprudencia, 
evitando siempre que se aplicara 1a última en 
contravención a 1a ley, pero como nos hemos dado cuenta, 
para el caso de los negocios resueltos que han ido 
integrando las Tésis en estudio, loa criterios aplicados 
han pasado por a1to las disposiciones contenidas en loa 
artículos 1949 y 2300 del Código Civil, lo que puede 
continuar sucediendo, mas aún cuando ya existen dos Tésis 
de Jurisprudencia que apoyan en gran medida ese criterio 
equivocado. 

Ahora bién. la solución a loa futuros problemas 
jurídicos de interpretación que han sido abordados en el 
presente trabajo, pudiera ser una reforma a los artículos 
invocados, específicamente al 2300, en la que se 
determinara perfectamente que no es obstáculo para que se 
decrete la rescisión de un contrato de compraventa, 
derivada del incumplimiento en el pago por parte del 
comprador, el hecho de que éste último exhibiera el resto 
del precio adeudado. 

Otra so1uci6n pudiera ser que la Corte 
determinara el criterio a aplicar. toda vez que es muy 
probable que en el presente prob1ema jurídico se hayan 
dictado sentencias completamente distintas, pero para que 
esto suceda, se tendría que establecer una Jurisprudencia 
en sentido contrario, la que se reso1vería por 
contradicción, 1o cual puede ser posible que no suceda, 
debido a 1a prob1emática que encierra la integración de 
la Jurisprudencia. 

%X.- CONS%D81tAC%OllSS P%11AL8S. 
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Hemos ana1izado con deta11e diversos aspectos de 
1os contratos en genera1, con 1a intención de tener una 
perspectiva c1ara de las caracter~sticaa de1 contrato de 
compraventa de inmuebles. 

Estudiamos de éste ú1timo 1as obligaciones y 
derechos de 1as ·partea, entre 1as que se encuentran como 
mas importantes 1a obligación del vendedor de entregar 1a 
cosa vendida, que es a su vez un derecho de1 comprador- A 
cargo del comprador existe 1a ob1igaci6n de cubrir el 
precio de 1a cosa en loa términos en que se pactó. 

Cuando las obligaciones adquiridas por las partes 
en virtud de 1a ce1ebraci6n de1 contrato, se cump1en 
cabalmente, éste se extingue por una cuestión natural. 
pero cuando las partes incumplen con sus obligaciones, 
surgen diversos problemas jurídicos. 

De acuerdo al texto del art~culo 1949 del Código 
Civil, 1as partes tienen la facultad de resolver las 
obligaciones cuando se trata de contratos bilaterales, o 
sea, con obligaciones y derechos recíprocos en ambas 
partes, cuando una de e11as incumple con las que están a 
su cargo. La disposición que contiene tal precepto arroja 
dos posibilidades. 

La primera de ellas ea la de exigir el 
cumplimiento forzoso de la obligación, siempre que esto 
sea posible. teniendo derecho incluso a exigir el pago de 
daiios y perjuicios, si es que los hubo. 

La segunda de ellas consiste en exigir 1a 
resolución de la obligación, o rescisión como mas 
comunmente la define la doctrina, con el derecho de 
exigir el pago de dafios y perjuicios, si es que los hubo. 

También existe 1a posibilidad de que si 1a parte 
afectada opta por el cumplimiento forzoso, éste 
imposib1e. por 1o cua1. tendrá derecho aún a que se 
rescinda el contrato, con el correspondiente pago de 
dafios y perjuicios. 

Cuando se trata de incumplimiento de la parte 
vendedora. el comprador puede optar por el cumplimiento 
forzoso del contrato. Si no tiene la posesión de 1a cosa, 

116 



deberá exigir que le sea entregada y que se le otorgue la 
escritura en la forma que lo establece la 1ey. 

Podrá escoger que se resuelva el contrato. 
declarándolo rescindido y exigir la devolución de las 
prestaciones que se hayan otorgado, además del pago de 
daños y perjuicios. 

En este mismo 6rden de ideas. si la p~rte que 
incumple es el comprador. entonces e1 vendedor tiene dos 
derechos procesales que exigir. e1 primero es el 
cumplimiento forzoso de1 contrato. y el segundo es la 
rescisión. 

Si escoge el cumplimiento forzoso. tendrá que 
demandarle e1 pago del saldo del precio que se adeude. 
además del pago de daños y perjuicios ocasionados. 

Pero si el actor decide optar por 1a rescisión 
del contrato. derivada del incumplimiento de1 comprador 
en su obligación de pago del precio pactado, en los 
términos en los que se obligó, con la acreditación de la 
mora en la que se constituyó su contraparte. bastaría 
para obtener una sentencia favorable. 

En este punto cabe hacer 1a mención de que no es 
posible para el vendedor acreditar un hecho negativo como 
lo es la mora del demandado. toda vez que sería 
materialmente imposible acreditar por s.í mismo el 
incumplimiento del comprador. y solamente con la 
confesión de éste se acreditaría su incumplimiento, pero 
emplazado que sea el comprador. corre a su cargo el 
desvirtuar la manifestación del vendedor de la falta de 
pago. 

Si el comprador no puede acreditar su excepción 
de pago del precio pactado, entonces la resolución se 
tendr.ía que dictar el sentido de que se declare 
rescindido el contrato. condenando a 1as partes a la 
devolución de las prestaciones ya otorgadas, y ordenando 
al comprador la devolución de la cosa, si ea que le fué 
entregada, además del pago de daños y perjuicios. si 
estos fueron debidamente acreditados. 

Pero puede suceder, que además de no acreditar el 
cumplimiento de su obligación, el comprador confiese la 
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fa1ta de pago. y con 1a intención de obtener 1os 
beneficios de1 contrato ce1ebrado. reconvenga a1 vendedor 
e1 otorgamiento de 1a escritura en 1a forma 1ega1, con 1a 
exhibición de1 ea1do de1 precio adeudado. 

En un sentido jurrdico estricto. e1 hecho de que 
se exiba con posterioridad el aa1do de1 precio adeudado, 
beneficia a 1os intereses de1 vendedor. toda vez que con 
esto quedaría plenamente acreditada 1a fa1ta de pago 
oportuno de1 precio. y solamente que e1 comprador 
justificara debidamente la mora en 1a que recayó. por 1a 
negativa de recibir e1 precio e1 actor. o por e1 
desconocimiento de1 lugar en el cua1 aer~a cubierto, 
podr~a prosperar su reconvención. 

En este punto, cabe hacer 1~ mención de que 
previamente al juicio de fondo, e1 comprador debió haber 
promovido las preliminares de la consignación, 1as cua1es 
ya fueron analizadas al detalle en el presente trabajo. 

Lo anterior ea 1o que de acuerdo al derecho, 
tanto sustantivo como adjetivo, deber~a suceder, pero lo 
preocupante ea el criterio que han tomado distintas 
autoridades jurisdicciona1ea en el sentido de 
proporcionarle al comprador la posibilidad de pasar por 
encima de la ley, dejando a su arbitrio el incumplimiento 
de su parte, y con la posibi1idad posterior de obtener 
una resolución favorable con la simple exhibición de su 
adeudo, 1o que para el vendedor deviene en lo siguiente: 

El vendedor tiene un derecho 1eg~timo derivado de 
la ley, en este caso el Código Civil. en sus artículos 
1949 y 2300, de reclamar judicialmente la rescisión del 
contrato celebrado, por el incumpliento manifiesto del 
comprador en su obligación de pago. Este derecho se le 
niega rotundamente por un criterio de nuestros Organoa 
Federales, loa que interpretan equivocadamente 1a ley en 
su perjuicio, y en beneficio del comprador, dándole un 
mat~z completamente distinto al que 1e otorgó el 
legislador a 1os preceptos que se mencionan. 

Este criterio equivocado, 
en las Tésis de Jurisprudencia que 
punto anterior. por lo cua1 cabe 
hasta donde puede ser cump1ida la 
de nuestros jueces, cuando por e1 
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se ana1izaron en el 

hacer la reflexión de 
función jurisdicciona1 
imperio constitucional 



de ap1icar e1 derecho, se intenta pasar por encima de é1, 
1esionando seriamente 1oa derecho• sustantivos y 
adjetivos de una de 1ae partes, por otorgar1e a 1a otra 
un derecho que por su incump1imiento ya hab~a perdido. 

Continuando con esta ref1exi6n, s61o qc.eda 
proponer una reforma a 1a 1ey, en donde se contemp1e 
perfectamente esta situación, para dejar mas en c1arc e1 
derecho de1 vendedor, que se encuentra imp1~cito en 1as 
disposiciones 1ega1es ya invocadas, y en consecuencia 
nuestros Tribuna1es Federa1es puedan cump1ir de mejor 
manera su función jurisdicciona1. 
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CAPJ:TULO QUJ:NTO 

%.- COlfCLUSJ:OllSS. 

1.- Loa convenios como género. son todos aquellos actos 
jurídicos que crean, transfieren, modifican y extinguen 
obligaciones y derechos, y se dividen en contratos y 
convenios. 

2.- Los Convenios en estricto sentido, son aque11os actos 
jurídicos que modifican o extinguen ob1igaciones y 
derechos. 

3.- Contrato es aquél acuerdo de voluntades encaminado a 
crear o transmitir derechos y obligaciones. 

4.- Todo contrato tiene elementos esenciales .para poder 
existir y estos son el consentimiento y el objeto. 

S.- Aaímismo necesita de determinados requisitos de 
validéz, para que puedan surtir sus efectos jurídicos 
plenos, los cuales son la capacidad, la forma y el fín o 
motivo. 

6.- La interpretación de 1os contratos ea 1a actividad 
encaminada a encontrar e1 verdadero sentido de sus 
c1áusu1as. De acuerdo a1 artícu1o 1851 de1 Código Civi1, 
nuestra 1egia1aci6n adopta la teoría de 1a voluntad 
interna a1 estab1ecer que para el caso de que 1as 
palabras pareciera contrarias a la intención de 1as 
partea, preva1ecería ésta sobre aque11as. 

7.- Loa efectos de 1oa contraeos entre 1as partea, pueden 
darse a1 momento de 1a celebración del mismo, o bién, 
posteriormente. Uno de 1os efectos es 1a obligatoriedad, 
o sea que 1aa c1áuaulaa son la máxima que regirá su 
cump1imiento. 

Otro efecto es 1a relatividad. o sea que a61o afectan o 
aprovechan a 1as partes contratantes, con 1aa excepciones 
que marca 1a 1ey. 

121 



8.- Las causas de 
contemporáneas o 
contemporáneas 1e 
p1enos y a1gunos 
contrato. 

terminación de 1os contratos pueden ser 
posteriores a su ce1ebración. Las 

impiden que surta sus efectos jur~dicos 
autores 1a 11aman como frustración de1 

Las posteriores son aque11as que se dan cuando e1 
contrato ya está produciendo sus efectos jurídicos, y 
pueden darse por muerte de a1guno de los contratantes, 
por vo1untad de ambos, por imposibi1idad de cump1irse, 
etc. 

9.- De acuerdo a1 artículo 2248 de1 Código Civi1, e1 
contrato de compraventa se define como aqué1 acuerdo de 
vo1untades por medio de1 cua1 una de 1as partes se ob1iga 
a transferir 1a propiedad de una cosa o de un derecho y a 
1a otra, 1a cua1 a su vez se ob1iga a pagar por e11os un 
precio cierto y en dinero. 

10.- E1 contrato de compraventa c1aaifica 
bi1atera1, traslativo de dominio, conmutativo, oneroso, 
típico nominado, consensual y formal. 

La compraventa también puede ser vo1untaria y necesaria; 
púb1ica y privada; judicia1 y extrajudicial; común y 
especial; civil y mercantil. 

11.- En el contrato de compraventa los elementos reales, 
y sin los cua1es no podría existir, son el precio y la 
cosa. 

12.- Las obligaciones del vendedor son la entrega de la 
cosa. tiene que garantizar su calidad y a prestar la 
evicción. 

Las obligaciones del comprador son la recepción de la 
cosa y e1 pago de1 precio en 1os términos en los que se 
obligó. 

13.- El pago ea el cumplimiento de la prestación que hace 
e1 objeto de la obligaci6no es la entrega de la cosa o la 
cantidad debida, o la prestación de1 servicio que se 
hubiere prometido. 

14.- Son causas presentes de 
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compraventa. 1a inexistencia de1 contrato y 1a nulidad 
de1 mismo, ya sea por incapacidad de 1as partea o por 
a1gún vicio de 1a voluntad. 

Son causas futuras de tern;ir.aci6n del. contrato, por 
agotamiento natural.; por muerte de al.guno de los 
contratantes. para el caso de los intuiti personae; por 
el. vencimiento del término·; por vol.untad de ambas partes. 
y por resolución del mismo. 

15.- La resol.uci6n o rescisión la podemos definir como la 
privación de los efectos de un contrato. por s~ mismo 
válido. a causa de motivos o accidentes externos que 
producen un dafto a alguna de las partea. 

16.- Las diferencias entre rescisión y resolución son 
sol.amente teóricas, toda vez que la doctrina, la 
legislación y la jurisprudencia las han utilizado como 
sinónimos. 

17.- El incumplimiento se define como la no satisfacción 
de la prestación obligada por parte del deudor. 

Las causas involuntarias del incumplimiento pueden ser el 
caso fortuito o la fuerza mayor. 

18.- La mora es el retraso injustificado en el 
cumplimiento de sus obligaciones de una de las partes. 

19.- Las consecuencias del incumplimiento son el 
cumplimiento forzoso o la rescisión del contrato. 

20.- Se llama pacto comisario a la cláusula por la cual 
las partes convienen en que el contrato será resuelto si 
alguna de ellas no cumple con sus obligaciones. 

21.- La resolución de pleno derecho opera cuando el pacto 
comisario fué expresamente pactado por las partea. 

22.- Las acciones que surgen como consecuencia del 
incumplimiento de las partea en sus obligaciones en el 
contrato de compraventa son el cumplimiento forzoso o la 
acción de rescisión. 

23.- El cumplimiento forzoso es la obtención de la 
prestación debida, mediante la intervención del órgano 
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jurisdiccional.. 

24. - La acción de rescisión consiste en 1a forma 
anticipada de dar por terminado un contrato, en virtud 
del. incumpl.imiento de al.guna de l.as partes en sus 
obl.igacionea, mediante l.a intervención del. órgano 
jurisdiccional., sal.vo el. caso del. pacto comiaorio 
expreso. ,,. 
25. - La acción rescisoria es l.a que surge al. momento de 
actua1izarae el. incumpl.imiento en l.as obl.igaciones a 
cargo de una de l.ae partea en el. contrato de compraventa 
de inmuebles. 

26.- La consignación es el. ofrecimiento de l.a prestación 
debida por parte del. deudor, siempre y cuando ésta reana 
l.os requisitos que l.a l.ey exige. 

27.- E1 ofrecimiento seguido de l.a consignación hace l.as 
veces de pago, si cumpl.e l.os requis~tos que exige l.a l.ey, 
o si e1 acreedor l.o recibe. 

Si no cumpl.e l.os requisitos o el. acreedor se rehusa 
válidamente a su recepción, no hace las veces de pago. 

28.- La consignación posterior a l.a ejercitación de l.a 
acción rescisoria, no debe extinguir ésta, si es que se 
acredita debidamente la mora en que incurrió el. 
comprador. 

29.- Los Tribunales Federal.es han considerado que si el. 
comprador tiene l.a posesión del. inmuebl.e, y exhibe l.a 
diferencia del precio debida, tiene derecho al. 
otorgamiento de la escritura en forma legal. y el. vendedor 
sólo tiene derecho a recibir interéses por la mora. 

30.- E1 artículo 1949 del. Código Civil. establece la 
posibi1idad de rescindir cualquier contrato por 
incumpl.imiento de l.a contraparte, o en su caso, escoger 
el. cumpl.imiento forzoso. 

31.- Actualmente la PROFECO sólo tiene participación en 
operaciones de compraventa de inmuebies cuando e1 
vendedor es una fraccionadora o constructora de viviendas 
destina.das a casa habitación. 
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32.- Actua1mente existen dos Tésis de Jurisprudencia, una 
de Tribuna1ea Co1egiadoa de Circuito, y otra de 1a 
Tercera Sa1a de 1a Suprema Corte de Justicia de 1a 
Nación, 1as cua1ea estab1ecen que cuando el comprador 
recibe la posesión de 1a cosa, y e1 precio de esta se 
deberá pagar en p1azos, si incump1e con su obligación de 
pago, 1e basta 1a so1a exhibición de1 aa1do adeudado para 
obtener 1a escritura en forma 1egal, y e1 vendedor s61o 
tiene derecho al pago de1 aa1do con intereses, pero su 
acción rescisoria se extingue. 

33.- Es necesaria una reforma a1 C6digo Civil, que 
eatab1ezca c1aramente e1 derecho de poder reso1ver un 
contrato de compraventa de inmueb1ea, para el vendedor, 
derivado de 1a fa1ta de pago de1 comprador, no obstante 
1a exhibición de1 sa1do adeudado, para evitar equivocadas 
interpretaciones de nuestros órganos jurisdicciona1ea a 
l.a 1ey. 
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