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LOS EFECTOS DE LOS CONTRATOS Y llE LA CON>ICION StlSPENSIVA 
EN EL CONTRATO DE COMPRAVENTA CON RESERVA DE ootUNIO. 

l.- l N T R o o u e c I o N.-

Antes de comenzar con la expo~ición de la presente 

Tésis. es indispensable hacer notar cual es el objetivo 

que se persigue con la investigación planteada en el capitu-

lado que se plantea. 

Como se podrá ab!>ervar del titulo de la Tés.is 

el punto a invetigar es resolver y concluir cuáles son los -

efectos de la Condición Suspensiva en el Contrato de Compra-

venta con Reserva de Dominio; es decir, el punto medular 

es analizar: ¿Qué pasa con aquéllos Contratos o Negocios 

Jurídicos que son sujetos a una Condición Suspensiva?, 

¿Cuál es la situación d~l ncreedor y del deudor mientras 

pende la Condición?, ¿Q~é pasa cuand9 ésta no ne ver.ifica, 

o bien cuando se cumple?, ¿Puede cualquiera de las partes -

contratantes rescindir o dar par terminado el Contrato 

celebrado de Hotu Proprio,, y que han sujetado a una Candi-

ción Suspensiva, a pesar de que aún no saben si se va a 

verificar ést.!! o no?. 

Ya la Doctrina Jurídica ha tfebatido ~n gran forme 

respecto a estas cue~tiones que se plantean. 

Empero, mayor:ia de la Doctrina Jurídica no 

ha hecho esos estudias annlizando los eFectos del Contrato 

en general como se pretende en la presente investigación. 

Es decir,, hacer un análisis de cuáles son los ef'ectos del 

Contrato en general, y ya que se obtuvieron éstos,, estudiar-



los especificamente y concluir si alguno de ellos impide 

la resolución o extinción del Contrato sujeto a Condición 

Suspensiva; o bien, si por las características de esos 

erectos no trae como consecuencia jurídica el que las partes 

de Motu Proprio resuelvan o terminen el Contra.to celebrado 

a pesar de estar pendiente la verificación, o falta del 

hecho sujeto a Condición Suspensiva. Por ello, el Primer 

Capítulo est~ pues, encaminado al estudio de l.os ef"ectos 

de Jos Contratos en general,, para posteriormente, una vez 

estudiados poder llega~ a la meta de la investigación que se 

plantea, y que es contestar las interrogativas que se menci..2_ 

naron. 



CAP ITUl.0 .!. 

H.- UJS CONTRATOS Y SUS EFECTOS • 

Todo acto jurídico tiene, par definición, el ef'ecto 

inmediato de establecer relacione5 jurídicas, creando, modif.!_ 

cando, transmitiendo o extinguiendo derechos y obligaciones. 

Los Contratas es la causa principal que genera obli-

gaciones y éstos tienen como 'reoultado y como razón de se:-

el colocar al d~udor en la necesidad jurídica de ejecutar 

la prestaci6n prometida. En el estuoío de la_ presente inves­

tigación cuando alud~ a los Contratos, deberá entenderse 

también que me estoy refiriendo a los Convenios, a virtud 

de que entre estos términos !.a.distinción resulta bizantina 

dada la regulación legal que rigeen nuestro Código Civil. 

Asi lo establece con meridiana claridad el .Jurista 
(1) 

Remón Sár.cnez Meda! .. cuando dice: 

11Sin embargo la mencionada distinción no es ya -
reconocida en la actualidad. pues el vigente 
Código Civil Italiano la ha eliminado (Art~~ 
1931) y nuestro Código Civil hace desaparecer dé-­
ella al ·establecar que -los principios relativos 
a los Contratos se aplican a todos los Convenios 
(1859), lo cual hace que en realidad resulte 
ya bizantina la diferencia entre Cónvenio y 
Contrata. Por otra parte, hay Gue tener presen­
te que el Contrato,. según la definición légal,. 
no solo puede dar nacimiento a obligaciones 
y a. sus correlativos derechos de crédito, sino 
también puede crear o transmitir derechos reales 
(1793-2014) como ocurre en el Contrato de Hipote 
ca y en el de Compraventa respectivámer'lte. POr 
ela se indica que el Contrato puede tener efec­
tos obligatorios y reales" ... 

Este mismo autor nos proporciona la idea o signiFic.!!_ 

(1) Ramón S~nchoz Medal, de los Contratos Civiles, Quir.ta Edición, 
Editorial Porrúa, S.A. México, 1980, Págs. 4 y 5 



da de los efectos del Contrato, al establecer: 

"!_os efectos del Contrato son lns consecuen-­
cias jurídicas que dimanan de éste, erectos -
aue se prcducen ordinariamente al momento mis 
mo en que se oerfecciona el Contrato (naci--::" 
~iento o transmisión de obligaciones y trans­
misión o constitución de derechas reales); pe 
ro aue también se qeneran en ocasiones hasta::" 
que se ejecuta el éontrato, como ocurre. por­
ejemplo, en el caso en que las obligaciones -
auedan sujetas a un término o a una Condi---­
ción, o bien en el Contrato de obra a precio­
alzado, en aue hav aue esoerar a la termina-­
ción de la obra eñcomendada 11 

.. 

Al estudiar .los efectos ce los Contratos cabe 

acelantar que ex..i.sten ios efectos generales; o más bien, 

los efectos que en formo general producen todos los Con-

tratos, y los que se producen en cado Contrat:o en forma 

particular. 

El estudio de estos últimos tiene su lugar adecua-

do al desarr-ollar los temas e-eferentes a los Contratos 

en oarticular. 

Aquí, en la presente investigación se va a tratar 

de exponer los efectos generales de los Contratos y Íos 

que produce exclusivamente el Contrato de Compraventa 

con Reserva de Dominio. 

Independientemente~ de que se verán más adelante 

los efectos que producen los COobratos, por ahora, de 

. una manera génerica se debe adelantar que los Contratos 

válidos, tiene~ como efecto inmedjatg crear obligaciones, 

y el efecto de una obligación es que el deudor quede 

sometido a cumplir la prestación que constituye su obje-

tor y éste puede ser de dar-. de hacer o de no har.er; 

y si el deudor se niega e cumplirla voluntariamente, 

2 



el acreedor tiene derecho de forzarle a ello apelando 

a la intervención de los Tribunales y obligarlo no solo 

a cumplir la prestación, sino también a responder por 

su irresponsabilidad y a cubrir los daños y perjuicios 

causados .. 

Asimismo, el Contrato produce efectos Mediatos., 

que son aquellos que se producen como consecuencia de 

estipulaciones virtualmente contenidas en el Contrato; 

los que surgen a Posteriori de 

del Contrato o de la equidad. 

el EFECTO INMEDIATO 10especto al 

la Ley, de la naturaleza 

Asi, en la compraventa 

vendedor es transmitir 

el dominio, otorgando la escritu~a público correspondien-

y haciendo t.radición de la cosa :" es EFECTO INMEDIATO 

respecto al comprador el recibirla y abonar el precioe 

Son EFECTOS MEDIATOS respecto al vendedor, 10esponder 

por la evicción y saneamiento; el EFECTO MEDIATO respecto 

al. comprador es de: usar. suspender o afianzar pagos en 

caso de acciones posesorin.s o reales sobre la cosa .. 

3 

Cabe aclarar que una vez celebrado el Contrato 

puede producir efectos o relaciones obligatorias, pero 

puedan ser también traslativa~ de propiedad y costituti­

vaa de Derechos Reales no solo entre las partes, sino 

también respecta de Sucesores a Título Universal, Acreed.Q. 

res Quirografarios, Causahabientes a Título Particular, 

verdaderos terceros y se puede dar hasta el caso de la 

Figura de la Cesión del Contrato. 

IIt .- CONCEPTO DE CONTRATO. 

Nuestro Código Civil en sus Artículos 179Z y 1793 



establecen la aefinlción y una aparente diferencia entre 

Conv2nio y Contrato; dicen textunln1ente los oreceptos: 

"Art. 1792.- Convenio es el acuerdo de aes o 
mas personas, para crear, transferir, modiFi 
car o extinguir ~bligacianes 11 • -

"Art. i793.- Los Convenios oue producen o -­
tr3nsfiercn las obligacioneS y derechos to-­
m8n el nombre de Contratos'r. 

Desde luego, dada la investjqdcién oue se pers.i 

gue nos iGtercsa el estudio de los Concrutos: es decir,-

ce los Convenics aue nroc~ccn o ~rancf ierc11 l~s oblioa--
( 2) -

cienes y ccrcchos, y auc ~l decir a~ ílojin3 Villegas al-

comentar 12 deftrüción del Código Civil~ el Conven:i.o ti.§:_ 

ne dos funcines: Un3 or3ct1ca oue es c~ear o tr3nsrnitir-

.:_ibliqccicnc.s y dcrecnos y ot.ra negztivr,, 1;1odificarl.rso -

extingui.r.l~ .. :::: ar;:r'='S;Jnoo este ~utor cue el C.ont.rato crea -

derecnas rea!es ~ 0crsonnlc~, e aicn lo~ trans;n1te, pero 

que na ouede crear derecnos distintos. (Existen derechos 

no patriflloni~lles, COMO los oolíticos, los µúblicos subj~ 

~ivos, los ae potestad y los del estado civil). 

Existen infinidad de definiciones con respecto-

al Convenio y su espt~cie e"l Conlroto, así como un gran -

debate acerca de si existe distinción entre ambos, o 

bien si son la misma coaaª 

decir: 

(3) 
Así tenemos la definición que nos da Pothier al 

"L:a especie de Con 1Jcnción que tiene por ob­
jeto Formar un compromiso es le que se lla­
ma Contrato" .. 

(z) Rafael Rojin3 Villegas, Compendio de Derecho éivíl, 
Tomo III, Editorial Porrúa, México D.F. 1979, Págs. 
7 y a. · 

(3) R. Pothier, Tratado de las O~ligaciones, Editorial -
Heliasta, S.R.L. Argentina· 1978, Pág. 1Z 



Nosotros nos quedamos pues, con la deFinición 

de que el Contrato nos da nuestro Código Civil en el sentido 

de que es el Convenio que produce o transfiere derechas 

y obligaciones; con el agregado que hace el Maestro Rojina 

Villegas de que el Contrato solo crea o transFiere derechos 

reales o personales, pero no derechos distintos. 

Siguiendo con el tópico de las efectos de los 

Contratos y el concepto de éste, como ya se dijo en líneas 
(4) 

anteriores y así lo sostiene Manuel Albaladejo, todo Contra-

to establece y regula una relación juríd~ca entre las partes 

contratantes; La relación jurídica contractual. Así existe 

la relación Jurídica de Compraventa, de Arrendamiento, 

etc. Dice el citaoo autor al respecto: 

"Dentro de la misma (se re"fiere a la relación 
jurídica) las partes resultan obligadas a 
lo estipulado, pero no so:iamente a ello (no 
solo al cumplimiento de lo expresamente pacta­
do) dice el art. 1258 e.e .. ::ino también a 
todas las consecuencias que, Según su naturale­
za (del contrato), sean conrormes a la buena 
Fe. al uso y a la Ley". (art. 1258 citado): 

ºCon lo que se pretencie razonablemente que 
ninguna de las partes puede acordarse en que 
no se hizo mención concreta de tal o cual 
extremo, para así eliminar.lo de la conducta 
total que viene obligada a cumplir. De modo -
que cuondo se trata de algo que, aún no especi­
ficado,, queda dentro de lo· que por ley, por 
uso o por buena fe viene a constituir c~nducta 
debida por el obligado, podrá serle exigido 
aunque no hubiese sido expresamente pactado. Se 
trata principalmente de las llamadas obligacio­
nes secundarias YcQ.m?lementarias, que contribu­
yen a podrá decirse redondear y perreccionar 
las obligaciones centrales del deudor". 

(4) Manuel Albaladejo. Dere;cho de las Obligac;iones, Vol. Pr.!_ 
mero, Quinta Edición, 1980, Librería Bosch, Barcelona, 
Espai'la, Pág. 446. '· 
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Este criterio, expuesto por Manuel Albaladejo, 

está contemplado en nuestro Código Ci.vil en su Artículo 

1796. 

En suma, existen innumerables cl.asi ficaciones 

acerca de los. efectos de los Contratos, algunos autores 

las real.izan en razón de las partes que intervienen; como 
(5) 

el Maestro Ortíz Urquidi que hace la siguiente clasi fice-

ción: 

1--- Los qua se producen con relación al autor 

y a las.partes; y 

11.- Los que se producen con relación a terceros. 

Y asi con este criterio exi9ten diversos autores. Otros 
(6) 

hacen clasificaciones generalas, asi lo hace Castán Tobeñas, 

que textualmente dice? 

"Pueden clazi ficarse los efectos del Contrato 
en comunes e genera.les (que se producen en 
toda clase de Contratos) y Especiales o Partic!!_ 
lares (que son privados y característicos de 
cada Contrato)". 

La definición de estos efectos nos la da el citado 

autor de la siquiente manera: 

"Los efectos particulares de los c·antratos se de 
rivan de la especial naturaleza de cada uno de -= 
ellos y del contenido de la voluntad de las par­
tes". 
"Los erectos génerales se reducen· a la produc--­
ción del vínculo oblLgatorio. Solo a ellos hemos 
de referirnos aqui, ex.aminando el alcance, las -
excepciones y los límites, que por virtud de 

(5) Raul Ortiz Urquidi. Derecho Civil. Parte General. Edito­
rial. Porrúª' S.A. México, D.F. 1977, Pág. 415. 

(6) José Castán Tobeñas, Derec.ho Civil, Español Común y Fo­
ral. Tomo· Tercero, Undécima Edición,. Editorial f:teus,. S.A. 
Madrid 1974, Pág. 538, 



la Ley o de los principios de derecho tiene 
la fuerza vinculante del Contrato''. 

Ahora bíen, existe un sinnúmero de autores entre 

ellos Colín y Ca pi tant, Pothier Y otros que estudien los 

efectos de las obligaciones, y concluyen oue el efecto 

de una obligación consiste, por parte del deudor, en el 

cumolimiento de una prestación; que las aoligaciones pueden 

ser oe dar" de nacer y ae no hacer y que si se niega a 

cumplir voluntariamente. el acreedor-tiene oerecho ae forza~ 

le a ello aoelanoo e la fuerza pública (el uso oe los 

Tribunales) y, cuando la ejecución naturo:il no es ya posi-

ble. s~ le podrá exigir al aewdor el pa~o oe CGñcs y perju~ 

cios'7 que viene a ser la llamada eJecución por medio de 

ecuivslente. (Como caso de excepción a la ejecución forzosa 

en contra ael deudor, es el relativo a las llamadas obliga-

ciones naturales. así como cuanoo existe caso fortuito 

o fuerza mayor). 

Cabe aclarar que la relación jurídica que n~ce 

con la celebración del negocio jurídico se puede establecer 

entre dos o más personas, a quienes se les llama partes; 

y todas las demás personas c¡ue no intervengan con éste 

ca!~cter. se les nombra terceros. 

El negocio jurídico puede ser celebrado tanto 

entre personas físicas y personas morales. o bien exclusiv!t 

mente entre perSonas físicas o exclusivnmente entre perso-

.nas morales .. Asimismo, se verá en su oportunidad que 

existen negocios jurídicos ~ue una vez celebrados áfectan 

Ó benefician a sucesores a· titulo universal,. acreedot'es · 

quirpgra~ariosy causahabientes a título particular y terce-

7 



(7) 

ros. Josserand-opina lo siguiente en relación a los efe.!:, 

tos del Contrato: 

"El Código Civil por un vicio de método eviden­
te, trata simultáneamente, en un mismo capítulo 
de LOS· EFECTOS DE LOS CONTRATOS Y DE LOS EFEC-­
TOS DE LAS OBLIGACIONES. Sin embargo, las oos­
órdenes de ideas, son muy distintas; mientras -
que los Contratos tienen como objetivo y cfec-­
tos esenciales el producir obligaciones~ ésta.s­
tienen como resultado y como razón de ser el co 
locar al deudor en la necesidad jurídica de ej~ 
cut.ar:::- la prestación prometida". 

Y este autor, al referirse a la función de los 

Contratos sa~tíene que son; 

1.- los Contratos no solo son productos de relacio-

nes obligatorias, sino que se conviP.rten t~mbién, y frecue!!_ 

temente, en TRASLATIVOS DE PROPIEO!\IJ Y CONSTITUTIVOS DE 

DERECHOS REALES usuFructo, enfiteusis, servidumbres, 

hipotecas; etc_, y desde éste punto de vista, su eficacia 

se ha acr~cido mucho desde los tiempos del Derecho Romano 

y aún oesde los tiempos del antigüo Derecho F'rancés. 

2.- Que los efectos del tontrato cada vez son más -

dirigidos por la Jurisprudencia. 

3.- Dice que el enriquecimiento del concepto del --

Cof"!trato y sus efectos se debe a que "pueden ejecutarse de-

buena fe, y obliga no solo a·lo que en ellos se expresa, sl:_ 

no a todas las consecuencias que la equidad, la costumbre o 

la ley establecen". 

Siguiendo los lineamientos del Jurista Ram6n Sánchez 

Medal,'_se dará principio a la exposición e investigación de 

(7)lnuis Josserand, Derecho Civil. Tomo II, Vol. I, Teoría­
General de las Obljgaciones. Traducción de Santiago Cu!!. 

·chill&s y Manterola, Ediciones Jurídicas Europa- - Améri 
ca, ·Bosch y Cia .. Edi.tor~s. Buenos Aires 19S1, Páginas = 
179 y 180. 

8 



los efectos que producen los Contratos en general; inician-

do con: 

HI.- LA OBLIGATORIEDAD DEL CONTRATO. 

Es el primer efecto del Contrato; el acuerda o 

voluntades de las partes proviene de un libre y voluntario 

albedrío de éstas. 

Al aceptar su contenido libremente han admitido 

una limitación a sus respectivas voluntades. La oblígate-

r iedad significa que cuondo se ha celebrado un Contrato 

entre dos o más pernonas 1 aquel no puede dejarse su cumpli-

;r¡iento. al aroitrio de la voluntad de uno de las contratan-

tes; pues de la que se traca es que todos ~e vean constreñ.!._ 

das a su cumplimiento salvo el caso de los Contratos Unila-

~erales en oue solo una oarte es la obligada. 
. (8) 

riedad: 

Colln y Caoitant opinan lo siguiente de la obligat.2_ 

"Las obliaaciones Que nacen de los Contratos -­
tienen fuérza de ley entre las partes contrata~ 
tes, y deben cumplirse al teno:- de los mismosº.· 
11Los Contratos válidos obl4.gan., pues, a_ los CO!!. 

tratantes. Cada parte tíene que cumpl1r la --­
prestación ofrecida, y en caso de incumplimien­
to, la otra puede acudir a los Tribunales para­
que estos impongan la prestación, o por lo me-­
nos, la indemnizaaión de daños y perjuicios". 

Son consecuencia de esto: 

a) Que como dice el Art. 1250 del Código Civil, 

le validez y f:?l cumplimiento de los Contratos no puede 

dejarse al arbitrio de uno de los contratantes. 

(8) Colín y Capitant, Curso Elemental de Derecho Civil, Ta­
mo III, Teoría Gene["al de las Obligacicnes, 4a. Edic'ión 
Editorial Reus, Madrid 1960, Pág. 712. 



Esto no quiere decir que la obligación nacida de un 

Contrato no pueda someterse a una condición resolutoria, 

dependiente de una de las partes. 

b) Los Contratos obligan según declara el Articulo 

1258 no salo al cur.iplimiento de lo expresamente pactado, 

sino también a las consecuencias quese:gún su ·naturaleza, 

sean conformes a la buena fe, al uso y a la Ley. 

Este criterio sostenido por- la doctrina francesa 

también es seguida por nuestro Código Civil, y el principio 

o efeto obligatorio de los Contratos lo encontramos plasma-

do en los Artíclos 1796. 1832 )! 1836 de nuestro Código 

Civil para tl D~str~tc Fe~~=a~ 

Estos preceptos legales no hnccn sino corToborar 

el conocido principio jurídico: "PACTA SUt>.'l SERVANDA". 

Sin embargo,. éste efecto obligatorio del Contrato 

sufre algunas excepciones que de llegar a presentarse 

eximen a las partes contratantes de sus respectivas obliga-

cienes o bien las disminuyen. 
(·:9) 

Esto lo resalta el autor 

Rafael de Pina al establecer: 

nLa obligatoriedad del Contrato, sin embaL"gu, -
aún siendo reconocida, no es absoluta, es 
decir no opera de manera tajante en cualquier 
ci.rcunstancia sin excepción. 

La imprevisi~n constituye, en este sentida 
un límile a la obligatoriedad del Contrato. 
Hay que advertir que no es lo mismo !MPREVISION 
que teoría de la imprevisión. LA !MPREVISION 
es una circunst.ancia o conjunto de circunstan­
cias que en un caso o momento dados· libei-e 
en forma total o parcial del cumplimiento 
de un Contrato, y LA TEDRIA DE LA IMPREVISION 

(.9:) Rafael De Pina. Derecho Civil Mexicano, Vol. IlI. Cuar 
ta Edición. Editorial Porrúa, S.A. México 1977, Pág.::-
273. 
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es el conjunto sistemático de especulaciones 
científicas oue tiene como finalidad justificar 
en las circunstanciac aludida$, el dejar incum­
plido lo que normalmente debía cumpl:i.rse en 
la forma convenida .. ·La teoría de la Imprevi­
sión está ya explícita en la cláusula REBUS 
SIC STANTIBUS (oue expresa: así firmes las 
cosas), que la práctica forense del Medioevo 
consioeraba sobreentendida para los Contratos 
a largo plazo o de tracto sucesivo., siempre 
que se proOuJera un cambio radical en relación 
con las circunstancias en aue ~el Contrato 
se había celebraao, evento , que autorizaba 

-la resolución cel ContratoEor excesiva onerosi­
oaG de la prestación. 

¿n la actualidad, se acmite sin dificultad 
que un cambio trascenaental de los circunstan­
cias en que se produjo un Contrato es causa 
bastante oare hacer ces~r LA OBLIGATORIEDAD 
del mismo por excesiva onerosidad". 

En nuestra legislación civil la cláusula "Rebuz 

Sic Stantibus" solo se encuentra contemplada expresamente 

en los Códigos Civiles de !os Estados de Jalisco y Aguasca-

lientes; el primero en sus Articulas 1771 al: 1774 y el 

segundo del Artíc•Jlo 1733 al 1736. El Código Civil para 

el Distr1to tcderal no lo aco9e en forma expresa mediante 

una norma general y precisa, como lo hacen los otros ci.ta-

dos Códigos, pero sí jmplícitamente e~ los Artículoz 17, 

que condena la lesión y que otorga derecho para demandar 

en tales casos, bien l~ nulidad del Contrato, o bien la 

reducción equitativa de la Obligación~ que es lo que postu-

la la Teoría de la Imprevisión. 

También encontramos este principio en los Artículos 

20 y 1857 del mismo Código Civil para el Distrito Federal. 

Y así podernos citar los Artículos · 1796 y 2111, 

como preceptos generales, de las que se observa se admite 

la Teoría "de la Imprevisión, y existen preceptos como ~ 

el 2395 del mismo Código Civil en Materia de Mutuo y 2455 
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en Materia de Arrendamiento que regulan instituciones 

concretas y que afirman la existencia de la justiciera 

Teoría de la Imprevisión 

Para todo lo anterior en relación a esta teoría, 

es como se ccnside~a que ésta es una excepción al principio 

rígido de ia ob1igato~iedad de1 Contrato. 

Otro caso de excepción a la ooliqéitoriedad del 

Contrata es el caso fortuito, oue prevé el Artículo 211"': 

del Código Civi~ que dispone: 

"Art. 2111.- Nadie está oblicado al caso fortui 
to sino cuando ha dado c~u:::;a a· contI:"ibu.idO 
a él, cuando ha aceptado expresamente esa 
responsabilidad o cuando la Ley_se la impone" ... 

12 

Es decir, fuera de las h±póte~is que prevé el p~ece2 

to transcrita, nadie está oblig:ado al caso fortuito, es 

decir, existe obligatoriedad. 

Otro caso de excepción a la obligatoriedad del 

Contrato es el mutua disenso para darlo por terminada 

de común - acuerdo, la cual pueden hacerlo en cualquier"!:!. 

momento, ya sea antes de iniciarse el cumplimiento a antes 

de'que éste se cumpla totalmente~ con excepción de ciertos 

casos en que es imposible por el acuerdo de voluntades 

disolver un Contrato, tal es el caso del matrimonio~ adop-

ción; otro caso de excepción ~ la obligatoriedad ·del 

Contrato es el relativo a la alter-ación de éste y en el 

cual solo una voluntad interviene, en el caso del mandato 

(art. 2596), en 1a disolución de una sociedad de duración 

i1imitada (2720 fracción \Jl de1 Código de Cómercio), la 

conclusión de un arrendamiento celebrado par tiempo indete~ 

minado (2478) aceptado desde el momento de su formación. 



En suma, y para completar el estudio de la obligat.2. 

riedad de los Contratos, establece el art. '796 del Código 

Civil, que desde que aquellos perfeccionan, obliga~ a 

los contratantes no solo al cumpli-miento de lo expresamente 

oactado, sino también a las consecuencias que según su 

naturaleza, son conforme a la buena fe, al usa o a la 

Ley .. 

El fundamento de lG. obligatoriedad son las tres 

oosibles siguientes soluciones: 

f.!l~·- El contrata oblig~ porque es voluntad 

del deudor imponerse determinadas obligaciones: el acuerdo 

contractual liga a las partes, como la Ley encadena las 

voluntades individuales. 

Secunda.- El Contrato obliqa porque se crea una 

voluntad contractual distinta de .las voluntades de las 

partes, que es capáz de imponerse deberes jurídicos., es 

decir, aquí ya no obliga por la voluntad unilateral del 

deudor, sino por la voluntad contractual que tiene úna 

vída independient-=! de las voluntades individuales de las 

partes; y 

1ercera.- El. Ccnt_t"?to obliga porque es una Norma 

Jurídica Creada de acuerdo con el ordenamient.o jurídico 

vigente en un Estado determinado. 

Aho;~ bien, la obligación vincula a. los obligad~&-

originarios y, en principio,· a sus causahabientes universa-

les; pero~ las partes pueden decidir que 1as obligacio~es 

que contraen no pesaron sobre sus. herederos • Por otra 

. ;>ar.te, las obligacionee resultan tes de convenciones conclu,!. 

1 •• ··das:· ID tui tue perso.nae son .. int:rapsmisi]?lea.; ?.Simisnio; ·. la.~ 
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obligaciones rigurosamente personales, como la obligación 

alimentaria. 

Las partes no podrían obligar a sus herederos 

sin obligar al mismo tiempo su propio patrimonio; pero les 

resulta posible retrasar hasta su fallecimiento el cumplí­
( 10) 

miento de sus obligaciones. 

El Jurista ..Jasserand., hace una comparación entre 

la Ley C0ntractual y la Ley Verdadera (El cons.idera que 

la obligatóriedad del Contrato es Ley entre las partes) 

y establece las siguientes ~emeJanzas: 

º12 Tanto la una corno la otra tienen valor obliga-

torio: el acuerdo contractual liga a las partes., como la 

ley encadena las voluntades!Ddividuales. 

2Q Al igual que la Ley. la convención puede dero-

gar. ya une costumbre,. ya a la ley., en pr1ncipio por lo 

menos,. y hecha reserva de las disposiciones de ~rden públi-

co, ella misma a una ley especial, es decir,. es un principio 

que "SPECIALlA GENERALIBUS OEROGANT". 

3!ii! -A imitación de la ley,. la convenc:ión no puede 

disolverse sino por un procedimiento inverso al que sirvió 

para formarla, es decir, por. el acuerdo de las partes". 

Finalmente, creo conveniente citar el punto de 
( 12) 

vista del .Jurista Mexicano Rafael Rojína Villegas - - - - - -

(10) 

(11) 
(12) 

Henri y León Mazeaud. Lecciones de Derecho Civil,. Parte 
Segunda, Vol. III, Traducción de Luia Alcalá-Zamora y -
Caatillo, Ediciones Juridicas Europa-América. Buenos -­
Aires, Argentina. 'P6gs ... 31 y 22,. 
Louislosserand. Obra citada, Págs. 182 y 183 
Rafael Rojina Villagas. Compendio de Derecho Civil. Vol. 
111. Editorial Pcrrúa, S.A. Novena Edición, Méx·ico, D.F. 
1980. Págs. 168 y 169. 



oue Qpina que El pun~o de vi5ta de Kelsen de la obligatori.!:._ 

:Iao ae la norma contract.ual es en el sentido ce que su 

~undBr.lento es el misrr-.o oue se dá para las demás Narmos: 

Sentencias. resolucioneG aCministrativas, R.eglamentos 

l.:is Leyes Orainarias. ¿Po= qoé obliga el Código Civil? 

?aroue ha sido elaoarado ce ~cuerac a la Const.itución .. 

.:.,Por qué obliga un rei;:lamenco? Poraue ha sido elaborado 

.:Je vcuerdo a la Constitución y 12 Ley Ordinaria resoectiva; 

~ar la ~11sma razón entonces obliga un Contrata, porque 

l~s ::>artes al .:-e-lebrar le se han sol:'letido a las reglas ael 

:ódiqo Civil o ael Código de Comercia .. Sigue diciendo 

el aut.or en comentario oue si no!:. orec;unta1.,cz ¿Porqué 

~blige 12 Constitución? tencre~o~ oue referirnos a una 

:=:institucién anterior- y ae ésta " o::ra y a otr-o, hasta 

lleqCJr a la or.!mera, para ésta ya no ce oooró invocar 

el mismo fundamenta .. Ya en este caso Kelsen parte de 

la Constitución hipotética, es decir., no de la Constitución 

aue es necesario suoone:r b.::isc de todc el siste~z y que 

tiene ademós ccmo fun~amen~o la Facticidad, e~ decir, 

no de lé'.i. Constitución que e!:i necesario suponer como base 

de t.odo el sistema y oue tiene además como fundamento 

la facticidad., es decir·., la abservancia real en la conducta 

de los hombres~ come fenómeno sociológico que se pro.duce 

cuando la norma. fundai1.1.ental es realment~ acatadE.. ... 

Y.- LA lf'iTANGIBILIDAD DEL CONTRATO • 

Siguiendo con los 11neüG?isntos que sobre el 

estudio de los efectos de los Contratos hace el Jurista 
(13) 

Ramón Sánchez Medal, corresponde ver el de la INTA~IGIBILl-

~· (13).P.mnón Sanchez Hcdal. Obra citada. Pág' 67 

is 
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DAD, que al ccmen~arlo y definirlo dice: 

"De la obligatoriedad der.!.\PE ccr.io corolario at.rc 
efecto que .consiste en la INTAtJGISILIDAD DEL co:-.,:TRA­
TO por cuar..t.-=> ~ue no ?Uede una de las parces, por 
voluntad unilateral, disolver a ~edificar el Contra­
to (1797), salVo cases es~ecíticanente orevistos 
en la Ley, salveáad es la aue con acier~o exoreSamen 
te hacía el Códice Civil de 1684 {art. 1884 i'ñ 
Fine). Estos casoS de excepción son: La revocación 
de la donación entre esposos (2.33),. la terI:línación 
por- previo aviso unilateral de cualquiera ae las 
partes del ~~rendamiento oar tie~oo voluntario. 
del socio de la Asociación Civil ·:Z63G) o de ln. 
Sociedad Civil (272D-Vli), el desisti::-1iento del 
dueño Oe la obra en el Contrato ae Obra 3 Precio 
Alzado (2635) y el deGistimiento análogo oel cliente 
en la prestación as servicios profesionales, 
el · desistimie~to del cargaoor en el transoorte 
{2663). En el Derecna ~-iercant:.il - ouede cener un 
mayor alcance la denuncia •.Jnílateral de ciertos 
Contratos, . como zuceae en l~ :::iperturo ci~ -=r6oito 
.en que mediante el salo aviso del acreaitante '...acree 
dor) puede restringirse el monto Cel crédito canvenI 

· da y aün anticioarse al ;;lazo oara la ccvolución 
de las cantidades dispuestas por el acreoitado 
o deudor (Art. 294 L.T.O.C.l". 

A lo anterior agregarnos que al efecto de intangibilidad 

surge coma excepción lo que ya manif"es::amos en el estuaio 

al efecto de la obliqo.torieoad., en el sentido de aue sí es 

le voluntad de las oartes, la auc riqe ~n los Contratos, media!!. 

te ella !:lisma pueden disolverla o nadificarlo car el l'ilUtuo 

consentimiento de ellos, salvo algunos caso:::e=:;;.Que no ssPosible 

di·solverlo por la pura voluntad de las partes, COClO es el 

caso del m8trimonio, o la adooción. 

V-1.- EL EFECTO DE RELATIVIDAD DE LOS CONTRATOS. 

El principio o efecto relativo de los cOntratos signif.!_ 

ca que estos solo producen efectos entre las partes contratan-

tes; es decir, las consecuencias jurídicas que de ellos deri-

van, sola afect~n o benefician a las partes contratantes, 

en otras palabras, los Contratos celebrados entre las partes 

~ontratantes, no pueden· hacer nacer un derecho en contra _o 



a favor Ce un teI:"cero; esto es, son impotentes para convertir 

a un8 tercera persona en acreedora, deudora o propietaria. 

Y cesae este pune.o ce vista, el Contrato se parece más o una 

sentencia oue a una Ley. 

Ss el conocido principio Ro.'Tiano "RES INTER ALIOS ACTA 

''Eé;UE ~~OCERE NEQUE: PRDDESSE POTEST". 

En rel.3ción a este principio de relatividad, lo. cosa 

no es tan sencilla como parecic:ra, s:e cebe poner en claro 

lo siguiente:: 

1.- Có~o éste princioio de la relatividad de loe Contr.B_ 

tos se aolico a la;;; di fcrentes categorías: de personas que no 

han estado ~resentez en el acto. 

Z.- Si no co~oor~ci aeragaciones. 

En ef"ccto: entre los no contratantes hay que distin-

gu.tr: 

I.- Los Sucesores a Titulo Universai. 

II.- Los Acreedores Quirografaríos. 

lII.- Los Causahabientes ~ Título Particular; 

IV.- Los verdaderos Terceros, que son jurídica y definitivamen­

te extraños a las oartes contratonteB. 

I.- los SuceBorcs a Título Universa.1. Son ést'ls lo~ 

hercderoG,. los legatorios a título universal.; aún cuando no 

hayan sido partes en el Contr¡ito, no se podria considerarlos 

como terceros con relación a él; habiendo recogido ulteriormen­

te el patrimoniO de uno de los contratantes o una porte alícuo­

ta de ese r.1ismo patrimonio, h::in adoptado su J:OUesto y su lugar .. 

El Contrato ~s, pues, la Ley en su f"evor y en su contra; han 

entrado, demasiado tarde,. rcf:rospoctivamente,. es la convenc·ión 

c'oncluída por .su c"ausante. 
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Sin emba~go, existen excepciones en que los Sucesores a 

Título Universal, sobre todo los :icrederos, no les afect:a 

el Contrato, éstos caso de excepcién san: 

a) Si su naturaleza miswa ;·ucra cbstáculo parn ello; 

ha sido concluido L"'ITUI TUE PESOt·tAE; n:::i d~do nacimienco a rela­

ciones jurídicas estrictamente oersonales, bien ael .lado ce 

cada una de las parte!; (tal es el caso del mandato, de las 

sociedades de personas), bien del laao de una de ellas oolcmcn­

te (arrendamiento de servicias, Contratos de empresai. 

b) Cuando las portes así lo establecen exoresomente, 

que el Contrate.:. ser~ rescindido por el f;:illecimiento de una 

de ellas y que no beneficiará o o_ex-jucicará a los herederos. 

c) Si los herederos soloaeeptan :a sucesión a beneficio 

de inventario; no continúa 12 pers::Jnalidad del difunt:.o; tienen 

la condición de herderos. 

!l.- Los Acreedores t1uiroorafa.rios. Estos ;;icreeoores 

están provistos ae un derecho de prenda general que recáe 

sobre el patrimonio de su deudor y les confiere con reloción 

a éste último, la condición de Causnhabientes a Título Univer­

sal; en consecuencia~ sufren lg repercusión, feliz o desgracia­

da, de los actos cansu~ados por el deudor, quien ha permanecido 

al frente de sus negocios y administra a su gusto sus intere-

ses. Es decir., que el Contra.to cancluíúo por el deudor es 

oponible a sus acreedores qe sufren su controgolpe, no han 

sido partes en el acto; pero tampoco san terceros; han estado 

representados por su deudor, en la ~edida y razón de su derecho 

de prend~ general. 



Pero esta re9l2 ad~ite excepciones a saber: 

1º Si el deudor ha obrado en fraude de los derechos 

:!e sus acreedores, estos no han estado representados por él: 

no se represent.n a quien se traiciona intencionalmente.. Las 

ncreedores traicionados pueaen invocar su condición de terceros 

obtener, mediante la ACCION PAULIANA, la reJocaci6n del 

acto fraudul!?nt.o ha5tD léi ci fr<J. ;;.. que asc.ienaen sus intereses 

l eqÍ t ir.JOS. 

Si el Contrato es. no sincere., sine s.ir-1ulaoo, su ª.!!. 

~oridad no se imoone necer.;ariamene e. lo!: acreeacrec del simuls­

aoC'; la Ley le!: concede una opción que sal\;~suar-aa plen;unente 

sus intereses: pueden, o bJ.::?n atenerse "· lci::. ;,'3o<:iriencios, 

al Contrato ostensible, o blen, par el contrario, nrotegerse 

contra él, recuzar su autoridad, probando la Sll·lULACION del mi.§_ 

mo .. 

III .- Los Causahabientes a Titulo Particular .. Estos 

no tienen, de las partes contratantes a diferencia de los 

anteriores o de una de ell<Js, más aue un derecho determinado 

y no un derecho que interese todo a parte Ge su patrimonio; 

se trata de un comprador, un permutante, un donatario, un 

legatario a titulo part~cular. Parece que el principio o 

efecto de la RELATIVIDAD de los Contratos debe tener su splica­

cíón exacta e integral~ pues tales ca~sahabientes no han estado 

representadas en los Contratos que su causante ha podido cele-

brar .. Sin embargo, se debe tomar en crJenta otro principio 7 

no menos necesario, según el cual, el causahabiente sucede, 

EN CUANTO A LOS BIENES ADQU_IRIOOS, en todos los derechos y 

sólo erl los derechos qLC pertenecen a su causante: pl"imero, 
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de una parte, nadie puede transfer-ir más derechos que los 

que tiené: NERO PLUS JURIS IN ALIOM TRANSFERRE POTRST GUAM 

IPSE HABET. Resulta de esto que el causahabiente a tí tul o 

particular adquiere la cosa como se encontraba en el patrimonio 

de su causante, en la posición jurídica que nubiera podido 

asignársele por los Contratos ANTERIORMENTE CELE3RAC:OS Y RELAT.!_ 

VOS a ella. Por ejemplo, se tratn de una cosa que había sido 

precedentemente gravada, por el futuro enajenante, con una ser=._ 

vidumbre a una 
4 

hipoteca; el ccmprüdor oebe .:::ufrir el efecto 

de los Cont~atos Constitutivos de sus derecnos reales, reserva 

hecha de una publicidad {transcrioción o inscripción); segundo, 

por otra parte y a la inversa, las ventajas innerentes al 

bien transmitido pasan, con él, al adquirente: Si es un.crédito 

el que ha sido cedido y comportaoa garantías,. todo provecho 

será para el cesionario~ que ocuporti el lugar, en lo que al 

bien por él adcuirido se refiere, de su causante, y se beneFi­

ciará así de un Contrato en el que, sin embargo, no había 

siCo parte: Contrato de Prenda o de HipóteCa. 

Pero es preciso observar que este resultado supone: 

19 Que el Contrato de que se trata era anterior a 

la. adquiSición .. 

2º Que los derecho$ que de él resultan se refieren 

al bien ulteriormente adquirido, del cual constituían una 

especie de modalidad.. Sólo dentro de estos limites el causaha­

biente a título particular padece o se beneficin can los ~ontr!!,_ 

tos celebrados por su causante. 

IV.- Los Verdaderos Terceros. Son aquellas personas 

a quienes ni une ni unirá con las partes contratantes ninguna 

relación obligatoria. 

20 



Pa~a ellos se na instituido el principio cie la relativl_ 

daa de los Convenciones: ~l Contrato en que no han particípaao, 

en oue no har. estaco representados, no puede hacerlos ni acree­

wores ni t.l tu lares oc un derecho real, COF.IO tampoco podría 

oespo)arlos ce una prooiedao o Ge un aerecno cualquiera; sin -

::!!\:.barqo, tar.ipoco e$ ¡r.ioos iole oue un Contrato haga recaer 

sus efectos score loe terceros. en el $entido ~ás es~ricto de -

:o ::ialaora, o u es :.a~oacc en .:os limites: asi orecisaaos, la 

~ELATI\liUAD es lo!? Cont:-:Jtos ce~1a d!.;: pre!::ent.ar un Vé:ilor relati-

ve. 

1) Hay Cont.z-<:Jtos ae 9rnn rncio o~:: acción, destinados 

s imponerse con rcs~eccc e ~cccs: 

3;: la-1 es el ::ontrat:.c ae ií:atr-imon.io. aue llegaco el 

::-aso, oueae oponcrsr_ a tcc.r:: :)erson~; asi la :-iu,jer C8SCJda bajo 

el ré·.;'.imen ce Se':Jarocl.Ón ce 3.i.cnez se PC'f.::VO}t:-' en tods circuns­

tancia ael ooder ae n::manistreción que le confiere el régimen 

<'.laoot.aco. 

b~ Los Convcnc1dnes Colec~ivas ae lrnbajo, especie 

de Cont:rar.os reglamentes, tienen come ODJetc y resultado 

el proyectarse- s lo lf.!'_1cs ca:-no orototioos, como modelos, para 

l8S Convenciones indiviouales acl Trabajo. que deberán modelar-

se oare ellos. 

e) Los Contratos Traslativos de Prooiedad o Constituti-

vos de Derechos Reales, produ~en efectos oue s:e realizan 

reserva hecha ae lns regJ.as de publicidad con relación 

a todos: f..s S8bitlo,. ERGA O!-i!'.;ES, que tal bien ha sido enajenado 

y se ha hecho propiedad de tal persona; el carácter 8bsoluto 

del Derecha procedente del Contrato reacciona y l"c'fluye en 

~cierto modo h.osta el Contrato r.liemo,. que tiene por_, ello un 

21 
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radio de aplicación que se basa el circulo contractual~ 

2) Y así se podrán seguir enumeranao algunos cosos 

m~s en que se observa que el efecto relativo del Contrato, 

no solo se limita a trascenaer en l3s oartes contratantes .. 

sino que su radio de acción trasciende y llega a producir 
( 14) 

erectos a terceras. Sin embargo, Josserana sostiene aue oe 

todas maneras, no hay deI"ogación de la regla, - ce que no 

se puede convertir en deudor un tercero por un Contrat.o en 
;no 

el que haya participado. 

Por 'todo lo antes expuesto se caocluye que el efect:o 

relativo del Contrato no es aefinitivo, sufre exceociones 

importantes, pero tarnoién es indudable que sienco formaaa 

la. converición por la voluntad de las oart.e!:::i contrar.antes., 

no puede traer er-ecto que sobre éstas; la coligación cue nace 

de las convenciones y el derecho oue de ellas resulte. siendo 

formado por.el consentimiento ':' el concurso de las voluntades 

de las partes., no puede obligar 3 un tercero, ni dar dere:c:tio 

a un tercera, cuy~ voluntad no ha concurrio:o a formar la conve~ 

c:i.án .. 

Como se podrá observ-:!r, pues, la rel.:Jt.ividod de los 

efectos del Contrato consist€ en que ésta solo aprovecna o 

perjudica directamente a los partes y sola también para ellas 

crea derechos y coligaciones .. (.!\.rl .. 1796 Cóciigo Civil)~. 

Se conGidcra por ella indispensable tener presente 
( 15) 

el concep~o de "PARTE" en un Contrato, y Sánchez Medal c'onsidera 

(14)l~uis Josserand. Obra citada, P6g. 193. 
(15) Ramón Sánchez Medal. Obra citada. Pág. 69 



23 

aue el conceoc.a debe tenerse presente tanto en su sentido 

F"ORMA.L cow.o ,°"iATEíl.IAL .. 

Dice que ~or "PARTE 11 en un Contrato, no puede enten-

aerse simolemente lo aue algunos ( :tARTY) pretenden, las 

;;ersonas cuyas voluntades han concurrido a su formación (por-

::e en s.entido ?"ORMAL). sino que por rcglB general, son "PAR-

íES" en un Cont.r2ta .. las personas que n:Jn emitidc su voluntad 

=n ia poi1c1taci6n o en la aceptac~án cue constituye el acucL 

ao ce \.IOluntaces oe ese Contrato y que a la vez son ti t:.ulares 

Cel interés o de lo relación ju~idiCci materia ae dicho Cent~~ 

" to. (par~e en sentidc MATERIAL). 

Sigue ooinanco es te autor aue oor excepción y solo 

cuanao la ley así lo establece directamente.. es "PARTEº en 

~n Contrato la Dersona titular oel inccrés a de io ~elación 

.,:urídica r¡,ateria oe ese Contrato (PARTE. en sentido tiATERIAL), 

aunque no nayo. sido ella la autora de 1. .. ma de las voluntades 

que formó el consentimiento de dicho Contrato. (PARTE en 

sentido FORMAL). 

Esto ocurre en las casos Ce los lla:mados "CO~TRATOS 

SOBRE EL PATRIMON10 AJENO", como en la REPRESDHACION (por 

ejemplo., el tutor, los padres en el ejercicio de la Patria 

Potestad, el mandatario), en la SUBSTITUCION (por ejemplo: 

el síndico, el albacea 7 el acreedor prendario autorizado 

a la venta extrajudicial de la co3n pígnorada), y en las 

hipótusis de APARIENCIA .JURIDICA (de un representante o de 

un propiet~rio aparentes). 

Por ello, se repite por regla gt!neral, los terceros 



no se aprovechan ni perjudican direct:.amente del Contrata. 

El Contrato solo establece derecnos y obligaciones entre 

las partes, no con ios terceros. 
( 16) 

Siguiendo con éste autor í-\a.:r:ón Sánchez Me Cal, conclu-

ye diciendo: 

"Em st:1ma, pues, los der:echos y las obli:;nciones -
dimanadas de un ContrBto solo aprcvecnan o perju­
dican directamente a las par-t.es, :i0:y;:in actuo.ao 
estas. por sí o por ;ncdio ae rep!"esent;:inte sufi­
ciente y a los causahabientes de ellos a título 
universal, pero no aprovecnan ni per j•Jdico.n airc.s_ 
tament~ ni a los causohobientes a titulo particu­
lar qe 13s mis~as par~cs~ ni t~i.OCco ~ los 2c~~e­
dores quirografo.rios de· ellos''. 

En suma 7 el efecto relativo del Contrato solo benefi-

cia aJ:.as partes contratnntes (tanto en sentido forr.:al como 

material) que lo celebraron ~ no a terceros, con las excepcig_ 

nes que hacen nota~ los autores citaaos en p~ginDS anteriores 

al estudiar este etecto de los Contratas. 

Se considera que el alcance del Contrato es limitado 

a las portes debido a que éstos est5n facult3dos por el arde-

namicnto jur idico para elabora!:,..SU propia regla de conducta. 

En consecuencia; no podrán extender ésta regla de conduota 

a terceros. 

El Derecho objetivo permite a las partes convertirse 

en órganos accidentale del :::¡;;.tado 7 puesto que los faculta 

para crear una Norma jurídica, así como faculta al juez para 

crear la Norma llamada sentencia o al órgano administrativo 

la resolución, o al órgano legislativo las Leyes. 

En el casa de los CoÍltratos, el ocrccho objetivo 

(16) -Rarnán Sánchez MP.dal; Obra citada. Pág. 70. 



faculta a las partea para elaborar una Norma y, por consi­
(17) 

guiente se convierten en órganos accidentales del Estado .. 

VII.- LA OPONIBILIDAD DEL CONTRATO . 

La oponibilidad del Contrato significa que las 

obligaciones surgidas de éste, son oponibles, o surten 

efectos ERGA OMNES cuando cumplen con el requisito de 

publicidad. 

La opanibilidad deriva, generalmente, de los Can-

tratos con er"ectos reales (los terceres tienen oue respe-

tar las transmisiones o constituciones de derechez reales 

derivados de loe Contratos) pero sería erróneo concluir 

que la obligación, o derecho personal, no es un derecho 

oponible a J.os terceros; los tt::rceros pueden tener en 

cuenta su existencia, y no deben desconocerla .. La obliga-

cián,. nazca del Contrato o de la Ley, es oponible a todos, 

a los terceros como a los obligados originarios y a sus 

causah&biE?ntes .. 
( 18) 
l"'\essinneo saztiene que el Registro del Contrato 

en la ofic.ina del Registro Público de la Propiedad y del 

Comercio tiene funciones de D erecho material y pi-ocesal 

y de D.erecho tributario, al mismo tiempo4 aice: 

a) La función de Derecho m1atorial no es de public.!. 

d9.d, sino de prueba, de simple certif'icación (necesaria 

(17) Rarael Rojina :Villegas, Compendio de Derecho Civil, -
Volumen 111, Editorial Porrúa, S.A. Novena Edici6n. -
México, D.F. 1900. Págs. 154 y 155. 

(18) Franccsca Messineo. Doctrina General del Contrato, T-2_ 
mo I, Ediciones ~uridibas Europa-América, Buenos Ai-­
res. 1952. Págs. 339, 340 y 341. 
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tan solo con e°Fecto hacia los terceros) de la exis.te!!. 

cía legal ( es decir, de la presencia de los requisi­

tos de Ley) del' Contra to y de su fecha (si es una 

escritura privada). Pero en rcalidud, el registro 

sirve también, indirectamente, para hacer posible· 

(a quien tenga interés) el CONOCIMIENTO DEL CONTENIDO 

del Contrato íntegro: más aún, dDdo que deben regis­

trarse,. ent:c.e otros, los Contratos de Adquisición, 

Modificación, Constitución o Renunci~ de Derechos 

Inmobiliarios (aunque no sean rriales), a· de Derechos 

sobre cosas muebles ;egistrados, para ellos, los 

medios de posible conocimieñto vienen a ser dos: 

el registro y la transcripción". 

b) La omisión del Registro implica, no inva-

lidez del Contrato, SINO IMPOSIBILIDAD DE HACERLO 

VALER EN .JUICIO; o sea, INEFICACIA (además de falta 

de certeza y cuestionabilidad de su "existencia le­

gal" y de fech_a de parte de los terceros). 

c) La Función tributaria del Reaistr~ es 

la de ser un medio para la percepción de un tributo 

espeCial por parte del er.ario. 

"La transcrip~ión e inscripción de los ac-

tos jurídicos en la oficina del Registro Público 

de .la Propiedad y del Comerci.o,. sirven para ;_¡~.;.7:--.;...:~­

posibilitar a los terceros el conocimiento de la 

existencia y del contenido de estos contratos y son 

concebidos por la Ley como CARGAS, a cuya observancia 

eSté sub0rdinad0 el logro de determinados resultados 
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· oor oarte del contratante interesado (EF1CACIA, O 

~_,__OPGNIBILIDAD FRENTE A TODOS LOS TERCEROS de 

los Contratos trenscritosi CONSTITUCION, aún en las 

relaciones entre lns partes, de la hipoteca inscrita). 

El Maestro Sánchez Medal sostiene que en 

ciertos Contratos, cuyas obligaciones no son reales, 

sino personales, . como verbigracia, en un suministro 

con pacto de exclusiva, así como en el arrendamiento. 

(art. 2409-del Código Civil). También están obliga-

dos a respetar los tercer-os estos Contratos. En 

nuestra legislación - sigue diciendo este Autor 

en los casos de e>n;;ijenación o con::!titución de los 

mismoso erechos reales por virtud de diversas Contra­

tos a favor de distintas personas na cotitulares, 

se han esta~lecido una variedad de normas; a saber: 

1.- Para que un contrato constitutivO o 

traslativo de Derechos reales sobre inmuebles pueda 

oponerse o perjudica!' a los terceros, es menester" 

su inscripción en el Registro Público de la Pr~piedad 

(3002 y 3003-I), si bien dichos terceros podrán apro­

vecharse de aquel cantea.to aunque no. se haya inscrito 

(3002). 

2 .. - 51 un mismo inmueble fué enajenado por. 

la misma pe:rsona a diversas personas, pero no en 

copropi~dad, prevalece la enajenación que primera:. 

se haya inscrito en el Registro Público de la Prc~ie­

dad, y si no se hizo , tal inscripción de nin900a de 



ell~s,. prevale9e la primera en fecha, y de no ser 

posible determinar la priorid:::id de ésta, prevalece 

~a enajenación en favor d~l adquirente que se encuen­

tre en posesión del inmueble (2264 a 2266, 3003 y 

3017). 

3.- 51 un mismo bien mueble fue e1:1ajenado 

por la misma persona a diversas personas,. pero ne 

en coprop.iedad,. prevalece la enajenación primera 

en Fec~a, y de no ·ser posible determinar esta priori­

dad, prel'f!ce la enajenación hecha al ql:'e se halle 

en posesión de la cosa (2264 y 2265). 

4 ... - Si un mismo crédito fue cedido por el 

mismo cedente a favor de varios cesionarios,. pero 

no en cotitularidad,. pravel~ce la cesión que primero 

se haya rnobiFicado al deudor (2039 y 2036). 

5.- Finalmente y aunque no se trate den-ere-

chas reales,. si la misma cosa ha sido dada en arrend~ 

miento separadamente a dos o más personas y por- el 

mismo tiempo~ prevalece el arrendamiento primero 

en fecha y de no ser posible determinar esa priori-

·da_d• _tiene pref"erencia el arrendamiento del arrendat.!!, 

rio que esté.en posesión de la cosa arrendada (2446). 

VIH.- LA SEGURIDAD EN LOS CONTRATOS. 

Corrio su .nombre lo indica, la seguridad del 

Contrato sígniFica que éste no puede ser ~reuoC'Odo, 

ni modiFicado,. ni ·alterado por las partes. En ·1a 

'!'Plicacfón ·de .la conocida cláusula "Rebuc sic Stanti­

buS", que en nueStro país algunas legislaciones con-
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, ter.1plan excepciones a ésta y se permite la revisión del 

Contrato ct..andu_ se han !7lodl fícndo las condiciones generales 

que han hecho maS onerosas las obl19n~iones en los Contratus. 

Sánchcz Medal sastier.e que p.nr'3 conservar la 

'fuer.t:.a o!.1lígatoria del Contrato y la 3eguridad del t:iisrrm 

conviene en los casus excepcionnles de Cfn;-ib:J.o ir:iprevisto 

de condíci.ones econ~micas gen~r;:ile-s HAYA UNA !NTER\/El\JCION 

DIRECTA DEL LEGISU>.DOR Y DE CARACTEP. ff::PORAL, pues es muy 

certero la reflexiónen el sentida Ce c3r al juez el pod~r­

de rev.i.s:Ír el Contrato conforme a la buena f'c 1 ~ despartar 

en los cantratnntes a esta inmensa c:::;.pcronzs:: ~.:o. est.::r obli­

gados y esta buene Fe del legislGdor en9endriJ' 1n ::i.:.-lla fe 

del contratante. 

Verbigracia de casos e~ceo=iunalcs de expreoa 

y directa inteÍ"vencíón legislativa se produjo en México 

a raíz de la revulución,. al desaparecer la circulación de..t. 

papel 'moneda, cvn la exµedición Ce las Leyes Monetarias 

y de Pagvs; ta~bién posteriormente con las Leyes de Congela­

ción de Reñtas promulgadas durante la Segund.<::f Guerra .. 

Como este efecto del Contrato tiene gran analogía 

con el ya expuesto de la obliyatoriedad, nus remitimos· a 

la exposición de éste en _lo que cuncierne. 
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Cl'.PITULO II 

EL CONTRATO DE Cllt'PRAVENTA CON RESERVA DE DOHINIO. 

I.- NOTA ACLARATORIA 

Corresponde a este capítulo, la investigación 
y estudio de la Compraventa con Reserva de Dominio. 

Originalmente para evitar una investigación volum.!. 

nasa, pretendía realizar solo el estudin de la modalidad 

Reserva de Dominio, porque dada la investigación que se 

persigue,. es en ésta, en donde se presenta la Condición 

Suspensiva. 

Empero, consideré inadecuado penetrar al estudio 

de dicha modalidad sin analizar, aunque sea someramente, 

el funcionamiento del Contrato de Compraventa y así poder 

tener una mejor panorámica de la investigación; sin perder 

de vista, como ya se dijo, que el objetivo de este capitulo 

es ver el Funcionamiento de la Cláusula de Reserva de Domi-. 

nio que prevé nuestro Código Civil en la compraventa y que 

la generalidad de autores nacionales considera exíete una 

Condición Suspensiva, en donde el acontecimiento futuro 

e incierto es el pago del precio por parte del comprador. 

II.- CONCEPTO DEL CONTRATO DE COHPRAVENTA: 

Dice el C6digo Civil para el Distrito Federal en -

su Articulo 2248: 

''~rt. 2248.- Habrá compraventa cuando uno de los 
contratantes se obliga a transferir la propiedad 
de una casa o de un derecho y el otro a su vez 
se obliga a pagar por ellos un precio cierto y -
·en dineroº. 



(19) 
Por otra parte, el jurista mexicano Rafael Ro~ina Ville-. 

gas defin;i asi el Contrato de Compraventa. 

"El contrato por vi.rtud del cual una parte, 
llamada vendedor, transmj te la p:-opiedad 
de una casa o de un derecho a otra, llamada 
comprador, mediante el pago de un precio 
cierto en dinero". 

Del anterior concepto de compraventa podemos deducir 

lo siguiente: 

a) a) 'Menciona el prectpto dos obligaciones que nuf\cs 

pueden faltar en la compraventa: la de transmitir la propiedad 

de la cosa o ta titulaIOidad del derecho y la de pagar un precio 

cierto y en dinero. 

b) No menciona obligaciones que aunque-di~~nan de ls ---

compraventa, pueden faltar en ella (Como es el caso de garanti-

zar la e~icción, los vicios ocultos, conservar la cosa, entre--

gar la cosa, etc.). 

e) Comprende la venta de cosas o derechos; algunos 

autores meKicanas como el doctor Lozano Norie,ga censurara la 

definición que proporciona nuestro Código Civil de la Comprave_!!. 

ta cuando refiere que en esta se transfiere la propiedad de 

cosas o derechos. Dice el autor· en comentario que de los 

derechos se transmiten su titularidad. 

Es importante destacar que nuestro Código Civil.estable­

ce como ~gla general que el efecto traslativo de la propiedacben 

le compraventa se verifica el momento de la celebraci6n del ccntr,!!. · 

to,. por mero ef"ecto del Contrato, sin dependencia de tradición, ya 

(19) Rafael Rojina Villegas, Compendio de OeIOeCho Civil. Tomo 
IV, Contratos, Décima Primera Edición, Editorial PorrUa, 
S.A. México, OS. 1979. Pág. 45. .. · . 

{20) Francisco Lozano Noriega, Cuarto Curso de Derecho CivilY· 
Contratos Editorial Nacional del Notariado Mexicano, A.C~-. 
Mé><ico, O.f. 1982. Págs. 97 y 98. · · · 



aes virtua.l, ya l'ea simbólica (art. 2014 Civil). _Esto, repito, 

es importante a virtud de que la transmisión de lo propiedad de 

la casa viene a determinar el riesgo de la misma, que en caso de 

presentarse éste podrá resolverse a cargo de quien corre; por 

ejemplo, en la venta de cosas indeterminadas no se transmite la 

propiedad al momento de la cz-lebraci6n del Contrato., ~íno hnstn 

que la cosa se individual.ice cc:n conoc.imiento del comprador y sí 

la eosa pereciera antes de su. indívidunlizución el riesgo corre 

por cuenta del vendedor. 

Existen o~ras excepciones-a fa Regla.General a las citadas 

que se verán en capítulos posteriores • 
. (21) 
Oegni deíine así a la compraventa: 

"La compraventa constituye uno de Jos modos de adquirir 
derivativos• y es una· contrato oneroso y bilateral ... 
por el que un sujeto llamado vendedor,. se ob.liga a 
transferir a otro sujeto., que se denomina comprador, 
la propiedad de una cosa corporal o incorporal (heren­
cia, créditoo, derechos, acciones), mediante un precio 
determinarlo o deterr.'iinable... Tres,. pues, son al igual 
que ya sucedía en el Derecho Romano, los elementos 
fundamentales de la compraventn a saber: El consenti-
miento,. la Cosa ·y e.! Precio"; 

Existen le_gislaciones como la Argentina, Alemana, Española­

y otras en que la transmisión de la propiedad de la cosa no se 

verif"ica al momento de la celebración del Contrata _sino que para 

qt.Íe ésta· ae verifique se necesita de un acto posterior,, gue viene 

a ser la ~entrega de la cosa¡ y a co_ntrar.i.o sensu, existen: legisla­

cioneB como l;a F.r.anCes:E¡, la Ftalia.na• y la nuestra en que la transrnl_ 

slbi~idad opera por mero" efecto del Contrata. 

(21) francisco Degni. La Compraucnta, traducci6n de francisco Bonet 
Ramón, Editorial Revista de Derecho Priuado, Madrid 1957, Pág. 
1. 
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III.- CLASI<ICACION DE"l CONTRATO DE COMPRAVENTA 

1.- Bilaterul .Q_ Sinalacrnático.- Porque engendra derechos 

y obligaciones para a~bus partes. 

2.- Oneroso.- Porque confiere derechos y gravámenes 

recíprocos. Estos se subdividen en: 

a) Conmutativos.- Porque desde que el contrato se celebra 

las partes eDtán en la posibilidad de deteminar el carácter 

de ganancioso a perdir.oso de ellos; y, 

b) Alezd:orio.- ·Ocasionalmente cuando se t.rata de una 

compra de esperanza.. es decir, cuandc se adquieren los Frutos 

futuros de une cosa, corriendo el riesgo el comprador de que 

no existan, y pagando siempre un precio, indepcndicntc~ente 

de que na lleguen a existir. Art. 2309 C.C. 

3.- Consensual.- Cu~ndo recáe sobre muebles, (a excepción 

de cuando se trata de Títulos al portador,. que son muebles 

en que pnra que se perfeccione el contrato se requier~ la entre-

ga del Titulo,. y así. ya será .formal) y asimismo ef"\ materia 

de comercio, cuando el quebrado ha vendido ciertas cosas que 

no ha entregado deja de ser consensual para convertirse en 
(22) 
real. 

4.- Formal~- Cuando recáe sobre bienes inmuebles porque 

los Articulo5 2J16 y 2317 del Código Civil, así lo establecen. 

5 .. - Principal.- Porque existe por sí solo, no depende 

de otro contra'to. 

(22) Francisco Lozano Noriegs. Obra citada. Pág. 101 
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6.- Instantáneo o de tracto sucesivo.- Es decir, pueden 

realizarse las prestaciones inmediatamente, cuando la operación 

es al contado o pueden cumplirse las prestaciones en forma 

diferida (a plazo) a bien en for~a escalonada.(venta en abonos). 

7.- Consensual en ooocisián real.- Quiere decir que 

existe antes de la entrega de la cosa 7 la cual no es un elemento 

constitutivo de la relación contractual; en cambio, _en los 

contratos reales,. la entrega de la cosa es un elemento necesario 

pare su formación. 
(23) 

Sánchez Medal agrega que el Contrato de Compraventa 

muchas veces es un Contrato de adhesión,. en las compras que 

se hacen en las llamadas tiendas de autoservicio~ en grandes 31-

macenes o por distribuidores automáticos (refre!lcos, cigarros, 

comestibles, etc.). 
(24) 

Castán Tobeñas agrega que la compraventa es: 

B.- Traslativa de dominio. - En el sentida de que sirve 

de título para las transmisiones de propiedad. 

l\1.- CLASES OC COMPRAVENTA : 

·¡ .- Por las leyeg que la regulan la compraventa puede 

ser civil o mercantil. Esta última lo es cuando se hace con 

e~ propásit.o directo y preferente de traficar o especular. 

(artículos 75-1 y 11 y 371 ·del Código de Comercio) •• Son· también 

mercantiles los que se celebran entre comerciantes (articulo 

75 fracciones 111, XIX y XX del Código de Comercio). Son signos 

distintivós entre la compraventa civil y la compraventa mercan-

(23) Ramón Sánchez Hedal. Obra citada. Pág. 115. 
·(24)_ .José· C_astán Tobeñas, Derecho Civil Español, Común y foral.­

Tomo lV., Derecho de Obli9aciones,. las particulares r:e.lacio­
nes '.obli-gatorias, la. Edición. Editorial Reus, S.A. Madrid­
_1977, Pág. 63 



til el caso de que en ésta na se da la Lesión.· (articulo!!: 385 

del. Código de Comercio), a causa del propósito de especulación,. 

expreso o presunto, que persiguen las partes; así también en 

la compraventa mercantil son muy breves los plazas para rec1amor 

los defectos de: calidad o de cantidad o los vicios ocu.ltos 

Ce lns cosas vendidas. (artículo 383 del Código de Comercio),. 

esto debido a la mayor rapidéz y a la mayor seguridad que rccla-

mon las transacciones mercantiles .. Asi1.1ísmo., la compraventa 

entre Ausentes cuando es mercantil Ge perTecciona por la expedi­

ción de aceptación por el destinatario de la oferta (artículo 

80 del Código de ComcLcia) y, en c.::imbio, cusndo es civil e1 

perfeccionamiento del contrato se produce hasta que el sol2cita!! 

te recibe dicha aceptación. (artículo 1807 del Código Civil). 

z.- También por razón de sus disposiciones legales se 

dividen en COMPRAVENTAS COMUNES U ORDlNARIAS Y COMPRAVENTAS 

ESPECIALES. 

La compraventa común u ordinaria se rige por las disposi­

ciones generales en materia de compraventa y la corripraventa 

especial, que es la que no se ajusta a dicho tipo común y se 

rige por- disposiciones especiales, por ejempla: ven~as "ad 

·gustum 11
, venta con reservp. de dominio, ventas por acervo, etc. 

3-- Por su origen, la COl!Praventa puede ser vo,LUNTARIA 

O NECESARIA. En la primera" lns partes celebran e1 contrato 

libremente; en la necesaria"' celebran el contrato l.as partes 

cónstreñidas por uña necesidad 7 por una obli~ación jurídica. 

4.- Por ou forma, COMPRAVENTA PRIVADA, y COMPRAVENTA 

PUBLICA. LB primera es la que se realiza normalffiente; la segun-
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da es la que se hace al mejor postor., es decir, en almoneda, 

en subasta ~~nlica. 

5.- .... su ejecución. Puede hablarse de lo compravent3 

ordinaria, ~,, !.a oue el objeto se entrega de una sola vez~ 

y el contrato ce ~~ur.iinistro,. en el que el objeto se ha de entre-

gar sucesiva y periódicamente. 

6.- Compraventa Judicial y Co"1praventa Extrajudicial.. 

La primera es ~a que se hace con intervención de lós Tribunalc5, 

no es preciso que se trate de un renate o venta forzada., basta 

con que háyan intervenido los Tribunales.· Ejemplo: El. T.utor 

quiere .vender un bien del menor., interviene el Juez de lo fami-

liar para dar ta autorización; ·.1a compraventa es extrajudicial 

cuando se hac}!.sin interv_ención. de los 1ribunales. 

V.- ELEl'iENTOS ESENCIALES OC LA COMPRAVENTA. 

·Las elementos esenciales de la compraventa son; 

A) El consentimiento como acuerdo de voluntades y 

B) El objeto. 

A) E.l. consentimiento en la Compraventa. Es el acuerdo 

de voluntades entre comprador y vendedor respecto de la celebra-

ción de ese contrato con su ef"ecto traslativa de dominio. 

Consentimiento que abarca necesariamente, los objetos del contr.!!_ 
(25) 
to. 

El consentimiento debe nbarcar las modalidades o las 

que se sujeta el contrato, como ~ct'Ía un plazo o condición 

o cualquiera de las modalidades a que puedan sujetarse las 

.obl igacio':'es. Si el consentimiento no abaren la modalidad, 

(25) francioco Lozano Noriega. Obr:a citada. Pág. 107. 
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se entiende que e1 contrato de compraventa será 1iso y 

11ano. 

E1 contenido de 1a vo1untad en este contrato -

ha de ser siempre transmitir por una parte e1 dominio-

de una cosa o de un derecho y, por 1a otra, pagar un -

precio cierto en dinero. Si no se cump1en estas dos me_ 

nifestaciones de 1a vo1untad, no hay compraventa. 

La fa1ta de consentimiento ocurrida por error-

en la natura1eza de1 contrato o en la identidad de1 o~ 

jeto, origina 1a inexistencia de 1a compraventa, con -

su característica c1~sica: no se producen efectos jur~ 

dicos y en cuaiquier tiempo puede invocarse dicha ine-

xistenoia. Todo interesado tiene posibi1idad jur~dica 

de hacerlo va1er y no se requiere dec1araci6n judicial. 

para constitu~ria, pero si una controversia surge a1 -

respecto, si será necesaria la sentencia que as~ lo d~ 
(26) 

ciare, 1a cua1 será dec1arativa y no constitutiva. 

Estos el.ementos de existencia de1 contra to de.-

compraventa 1os encontramos en e1 Art~cul.o 1794 de1 C~ 

digo Civi1 y de1 Art~cu1o 2248 de1 mismo Ordenamiento, 

que define a 1a compraventa. 

(26) Rafael Ro~ina Villegas, Compendio de Derecho Ci-­
vil, Tomo IV, Contratos, D~cimo Primera Edici6n,­
Editoria1 Porr(ia, s .A., ~:.Cico, D.F. 1979, Pág. -
63 y 64. 
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B) El objet~. Es el segundo elemento de exis-

tencia de la Compraventa, y es preciso distinguir el obje-

to directo de. la compraventa y el objeto indirecto de 

la misma. 

El objeto directo como ya se dijo es transmitir 

las obligaciones y transmitir el dominio de la cosa. Sí 

no existen éstos el contrata será inexistente por f"al ta 

da objeto ~irecto. 

~l objeto indirecto de la compraventa son la 

cosa y el precio, si faltaran alguna de estos, o ambos, 

el contrato será inexistP.nte por falta dél objeto indirec-

to. 

Un casa de inexistencia de la compraventa por 

f"alta de su objeto directo viene a ser cuando una norma 

de derec:ho. constituye un obstáculo insuperable para que 

se pueda transmitir la propiedad como lo prev~ el Articulo 

Z7 Constitucional que impide de plano que el mexicano 

pueda transmitit"" el dominio de bienes inmueblas a alguna 

persona extranjera, que se encuentre en zona prohibida 

de 100 Km. en la Frontera y de 50 Km. en las costas. 
(27) 

Algunos autores mexicanos sostienen que nues-

tro Código Civil solo i;eglamenta lo rel.ati.vo al objeto 

indirecto. o sea ~l objeto de las obligaciones creadas. 

(27) Ornar Olvera Luña. Contratos Mercantiles. Editorial-~ 
Porrúa. S.A., México, D.r •• 1982, Pág' 46 y RaF&el 
Rojina Villegaa. Compendio de Derecho Civil, Tomo IV 
Pág. 65. 
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según se puede ver de lo estatu~do por el Art~culo --

1824 del C6digo Civil que establece: 

"Art. 1824.- Son objeto de los contratos: 
l. La cosa que el obligado debe dar y 
II. El hecho que el obligado debe hacer o no -
hacer". 

a) Requisitos de la cosa. 

l.- Que la cosa exista, sea corp6rea o inco~ 

rea, debe estar en la naturaleza o debe poder existir. 

2.- Que la cosa sea susceptible de ser vendid~ 

o sea que esté en el comercio (1825-3°) y que no exis­

ta disposici6n legal que prohiba su enajenaci6n. 

3.- Que la cosa sea determinada o determinable 

en cuanto a su especie y en cuanto a su cuota o canti-

dad. 

4.- Que la cosa no sea ajena (arts. 2260 y --- . 

2270 del C6digo Civil). 

l.- LA COSA DEBE EXISTIR, SER CORPOREA O INCOR 

POREA DEBE ESTAR EN LA NATURALEZA O DEBE PODER EXISTIR. 

No es indispensable que en el momento en que 

se ce1ebre el contrato·de compraventa exista la cosa o 

e1 derecho, basta con que la cosa o el derecho est~n 

llamados a existir para que puedan válidamente, ser -­

por objeto de.l contrato de compraventa. 

Si la cosa pereci6 al momento de la celebra--­

ci6n" del contrato, este es nulo por falta de objeto y 
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el comprador p~ede exigir la devolución del precio que 

hubiere pagado. 

Las cosas futuras tambi~n pueden ser vendidas -

(art~culo 1826 del Código Civil) con excepción de la -

sucesión de una persona viva (1826 infine, 1665 y 2950-

III). 

En i·a compraventa de cosa esperada el. riesg·o e~ 

rre a cargo d~l. comprador ... 11 en,tio rei spera tae" (arti.cu­

los 2309, ~392 y 2393 del Código Civil). 

2.- QUE LA COSA ESTE EN EL COMERCIO. 

Los Art~culos 747 y ·749 del Código Civil dete~ 

minan:- pueden ser objeto de apropiación todas las co­

sas que no esten exc1u~dos dei comercio. Las cosas pu~ 

den estar fuera de1 comercio por su naturaieza o por -

disposición de la Ley. 

Est~n fuera del comercio por su naturaleza los 

que no pueden ser pose~das por algún individuo exclus~ 

vamente, y por disposición de la ley los que ella de-­

clara irreductibles a propiedad particular. 

3.- QUE LA COSA SEA DETERMINADA O DETERMINABLE 
EN CUANTO A SU ESPECIE. 

Una cosa determinada es aquella que puede ide~ 

tificarse en su individualidad. 

Una cosa determinable es aquella que en el mo­

mento de la celebración del contrato no puede identif~· 
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carse en su individualidad. 

tJna cosa determinabl.e es aquell.a que en el. mo­

mento de la celebración del contrato no puede identif;h 

carse en su individualidad pero que se puede hacer de-

=erminada por ciertos procedimientos. 

El contrato debe recaer sobre cosas ciertas, -

no sobre g~neros. La determinaci6n será a base de can-

tidad, de calidad, de ciertas limitaciones al g~nero,-

que permitan identificar la cosa. 

4.- QUE LA COSA NO SEA AJENA. 

"Este terna no 1o estudio, dado que no me es ne-

cesario para 1a investigación que se persigue. 

b) REQUISITOS DEL PRECIO. 

Riperl~ 8 bos proporciona la siguiente defini---

ci6n del. precio: 

"Precio.- Es la suma de dinero que el compra--

dor se obliga a dar a cambio de la cosa"; y agrega: 

"E1 precio debe necesariamente consistir en dinero; 1a 

ley no 1.o espec1:fica,. quiz:i por juzgar inútil referir­

se a ese punto, sobre el cual no cabe duda. Este es el 

tínico razgo que distingue a la venta de la permuta". 

De acuerdo a nuestra 1egis1aci6n el precio de-

be reunir ios siguientes requisitos. 

(28) Georges Ripert y Jeañ Boulanger, Tratado de. Dere­
cho Civil, Toa.o VIII Contratos Civiles, Editorial 
la Ley, S.A. Buenos Aires, Argentina, 1965,Pág.38. 
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l) Ha de ser cierto ya que lo fijan 1as partes o -

un tercero .. 

2) Debe ser en dinero, sea en moneda nacional o m~ 

neda extranjera. 

3) Debe ser justo. 

4) Debe ser real, serio, sincero, verdadero. 

1).- Ei precio ha de ser cierto. Significa que de-

be estar precis·aao e puede determinarse matemáticamente;-

es decir, e~ tanto que la cosa puede se~ señalada en su -

individualidad o en su especie, el precio, como debe ser-

en dinero, no admite m~s que una forma de determinación y 

ésta debe ser precisa, exacta,. matemática. Este es requi-

sito esencial para la existencia del contrato de compra--

venta. 

2.- Debe ser en diriero. Si 1a mayor parte es una-

cosa y 1a otra parte menor es dinero, 1o que existe es un 

contrato de permuta y no de compraventa. Puede pagarse e1 

precio en una o varias exhibiciones, pero cuando es una 

cantidad periódica o pensión, referida a 1a duración de 

1a vida d~ una persona, se trata de un contrato diferente, 

esto es, de una renta vitalicia. 

E1 precio puede ser fijado por un tercero cuando-

as~ 1o convengan las partes, y en este caso el momento en 

que se perfecciona e1 contrato es hasta e1 instante en 

~este caso el momento en que se perfecciona el contrato es 

hasta ei instante en que e1 tercero fija e1 precio. Si e1 



43 

tercero se rehusa a f°ijar el precio., el contrato es nulo y 

no cabe acudir al juez para que lo fije (Art. 2253 del Código 

Civil)., salvo pacto en contrario .. 

3 .. - El precio debe ser justo. Signirica que no debe 

haber lesión para el comprador con la Fijación del precio 

de la cosa-

Existe lesión en el contrato cuando el comprador paga 

un precio evidentemente desproporcionado al valor de la coss., 

aprovechándose de la suma iqnorancia 7 de la notoria inexperien-

cia o de la extrema miseria del comprador, existe causa de 

m .. ilídad del ccntr-1'.:ito. (Art .. 17 Cód.igo Civil). 

4 .. - El precio deberá ser real, serie~ verdadero. Según 
(29) 

Pathier, es verdadero cuando se conviene con la intención 

de que el vendedor podr:. exigirlo 7 si de inmediato se hace 

remisión por el vendedor, no habrá venta. 

VI.- REQUISITOS DE VALIDEZ DE LA COHPRA\/ENTA •. 

De conformidad con el Artículo 179S del Código Civil 

son requisitos de validez del contrato de comprsvénta los 

siguientes: 

a) La capacidad de las partes. 

b) consentimiento .~xento de vicios. 

c) Objeto, motivo o fin lícito. 

(29) R • .J. Pothier, citado por Rafael Roji.na Vill.,gas, Compendio 
de Derecho Civil, Tom~ IV, Pág. 80. 
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d) Que_ei consentimiento se manifieste en ia foE 

ma que ia iey estabiece. 

a) La capacidad de las partes. 

Las dos partes que intervienen, que son e1 corn-­

prador y e1 vendedor, para celebrar este contrato requi~ 

ren solo de 1a capacidad genera1 para contratar. Artícu-

1o i789 dei C6digo Civii. Quien tiene ia capacidad gene­

ra1 por no ha11arse en ninguno de los supuestos que pre­

v~ e1 Artícu1o 450 dei C6digo Civii de :i.ncapacidad natu­

ra1 y iegal, tiene la capacidad de disponer. Empero, a -

esta iibertad de contratar existen ciertas restricciones 

que podemos clasificar de ia siguiente forma: 

1.- Restricciones convencionales.- Que son las 

que derivan de un pacto expreso entre las partes como: 

e1 pacto para no vender a determinada persona (Artícuio 

23oi del C6digo Civil); e1 pacto de preferencia (Artícu­

lo 2303 de1 C6digo Civi1); la existencia de una promesa 

anterior de compraventa (2243 y 2247 del C6digo Civil),­

y los diversos pactos de exciusiva, bien sea por no ven­

der a ciertas personas, para no comprar a determinadas -

personas. 

2.- Restricciones de carácter judiciai.- Que -­

son 1as limitaciones impuestas por e1 juez a prop6sito 

de la compraventa, come es ei caso de1 heredero ai que 

se le han adjudicado bienes y a quien e1 juez ie prohibe 

enajenarlos, cuando su coheredero en io tocante a otros 
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bienes heredados es embargado o vencido en un juicio por 

hechos o causas anteriores a la muerte del autor de la­

herencia. (1787 y 3043-IV del C6digo Civil). 

3.- Restricciones de carácter 1egai.-Estas son -

m~s numerosas y tienen su fuente en las disposiciones -­

del legislador, son impuestas generalmente, o por el de­

recho administrativo, por ejemplo: la fijaci6n de pre--­

cios tope para venta de artículos de primera necesidad,­

º por el oerecho civil, por ejemplo: En la venta a plazo 

de semillas o cereales para el consumo de1 comprador que 

no sea comerciante, 1a prohibición de que e1 precio con­

venido no puede exceder de1 precio corriente desde 1a e~ 

trega de esos bienes hasta el fin de 1a cosecha siguien­

te. 

EXisten además otros casos de excepci6n a la re­

gla general de la capacidad para vender y com?rar, que -

1os autores mexicanos denominarán incapacidade~ especia-

1~s, legales o incapacidades de derecho, que someramente 

se enuncian: 

1) La de los extranjeros y personas morales que­

no pueden adquirir bienes ra~ces sino sujetándose a lo -

dispuesto por el Art~culo 27 Constitucional, y que de -­

contravenirlo el acto estará afectado de nulidad absolu­

ta. (Art~culos 2274 y 2282 del C6digo Civil). 

2) La de los extranjeros para comprar inmuebles­

fuera de la zona prohibida que requieran permiso de la -
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Secretar1a de ~elaciones Exteriores, y en e1 cual se d~ 

be establecer la conocida cláusula calvo, de contrave-­

nirse ésta existe también nulidad absoluta. (A.rtículos 

2274 y 2282 del Código Civil) . 

3) La relativa a los consortes. (Artículos 174-

y 175 del código Civil). 

4) .Las incapacidades especiales de Magistrados­

(artículos 22Y9 y 2277 del Código Civil) • 

S) La de 1os Mandatarios, tu~ores y curadores,­

que previenen los Artículos 2280 y 2281 del Código CiviL 

6) En los casos de.derecho del tanto que pre--­

veen los siguientes Artículos y Leyes: 2279, 973 a 975, 

1299, 2706, 2104 in fine, 2303 a 2308, 2247 y 2282 del -

Código Civil y 19 y 20 de la Ley Sobre el Régimen de Pr~ 

piedad en Condominio. 

b) Por lo que se refiere a que la compraventa -

debe estar exenta de vicios en ei consentimiento, e1 ob­

jeto, motivo o fin lícitos se aplicar&n los principios 

relativos estudiados para el caso de las obligaciones en 

general. 

c) La forma en la compraventa. 

La regla general lArt. 2316 del Código Civil), 

es que la compraventa no requiere formalidad alguna, sa~ 

vo que se trate de bienes inmuebles* Ei contrato es con­

sensuai cuando versa sobre bienes muebies. Ahora bien, -
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(30) 
el r:octor Lozano Nori.ega, señala algunos casos ele e>.:c:ep:::i6n a l.a re-

gla general de que en trat:'indose de carpraventa de bienes JmJehl.es no 

requiere fo:mal..idad a:Lguna. Estos casos que cita son: 

l.- Ciando los contratantes han querido estabJ.ecer una f~ 

lidad especial. con la particularidad de que el. cent.rato no produzca 

efectos mientras no revista. esa fonna especial.. 

2.- Pespecto de ciertos bienes, los títulos de =!ldito al -

;;:ortador. Estos son muebles, sin embargo su transnis~ debe reali-

zarse precisamente :¡::or la entrega material del titulo. Entonces el. -

contrato no es consensual cuando recae sobre titulas de ~to, i;>OE_ 

que pa..ra que se perfeccione el contrato, para que verdaderamente se 

transmita la tituluridad se reau.iere la entrec¡a del título mism::o. Es 

3 .- El caso relativo a la venta de una misma cosa a varios 

ccm;:irac'!ares, que prevful los ArUculos 2264 a 2266 del C6cilgo Civil: 

Dice el autor que aqu1. la ley prev€eeJ. caso de l.a posesión de la co­

sa, para establecer quien es el propietario de l.a misma. 

:En tratándose de bienes in....uebles es fo=l, requiere cier-

tas fo:cmalidades para el perfeccionamiento. 

Requiere de escritura privada finnada por cc:mprador y vende-: 

dar ante dos testigos, si el valor de la operaci& no excede de - -

$500:00 (QUINIENTOS PESOS 00/M.N.) (art;j'.culo 2317 del a5digo Civil); 

y exige la ESCRITURA PUBLICA si sobrepasa dicha cantidad (artlculo 

2320 del. OSdigo Civil), debiendo en uno y otro ca.oo inscribirse en 

(30) Francisco Lozano Noriega.._ om=a citada, Pág. 14t1. 
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ei Registro l?Gbli=> de J.a Propiedad para que la venta surta efectos 

centra terceros. (artícul.o 3042-I del. C6::ligo Civil) . 

vn:-- OBLIGACIONES DEL VENDEDOR. 

Antes de ernm;erar J.as obligaciones que tiene a su cazgo el. -

vendedor en l.a cc:npraventa, es pertinente hacer notar que este con­

tra.to por ser bil.a:teral, que engendra obligaciones rec'.Lproca.s, sus -

efectos sc,n precisamente l.a creación de obl.iga.,,iones y derechos pa­

ra. l.as partes =tTtratantes; por tanto, al referirse a 1.os efectos de 

este contrato. fata.J.rrente habrá que :referirse a 1.as obligaciones que 

para cada uno de los contratantes engendra esta figura jurf.dica. 

l?odatos enumarar caro obligaciones del. vendedor 1.as siguie.'l-

tes: 

1..- T.ran.srnitir l.a propiedad de l.a =sa o la titularidad del.­

derecho;~ 2248 del. ClSdigo Civil. 

2."'." =servar la =sa (esta obligaci6n no está señala.da de 

=a expresa en el. 05digo Civil pero se infiere de l.a obl.igaci6n 

del. ve.ndedor de transmitir J.a p,;opiedad de la =sa y de l.a siguiente 

obligaci6n) • 

3.- Entregar al. cc:mprador la cosa. Art'.Lculo 2283 fracción I 

del. C6digo Civil.. 

4.- Garantizar l.as calidades de 1.a cosa. Artlcul.o 2283 frac­

ci6n II del. a5digo Civil. 

5.- Prestar 1.a evicci6n. ArUcul.o 2283 fra=i6n J:II. 

6.-·Pagar por mitad l.os gastos de escri:tura y :;:egistro, sal.-
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7 .- can respecto a bienes innuebles que se vendan en el D~ 

trito Federal, estti obligado el vencleaor a pagar el impuesto de tra~ 

laci6n de dcminio a q.ie se refieren los ~culos 443 y siguientes -

de la Ley de Hacienda Gel Depart.amz.,.,_to del Distrito Federal, de ccn­

fonnidad = lo previsto en el Art:í:culo 445 de la Ley =cionada. 

l.- THANSMITlR LA PFDPIEDAD DE U.. COSA A !.A TITULl\RlDAD DEL 

DERECHO. 

la =npraventa es que la transrr.isi6n de la propiedad se cumpla en -

fo= conccmitante a. la celebracirn del =ntrato¡ (A..~o 2248 del 

C6digo Civil) y ésta regla general de no realizaci6n de alglin acto -

¡;:osterior por parte del vendedor para transmitir la propiedad O.. la 

cosa o la titularidad del d,,;rec .. 1'o la e..,.,_c:;cntr=s en el Artr.culo 2014 

del 05digo Civil, col<Y"-ado dentro del capítulo V de.."lcm:inado "De las 

obligaciones de dar" y dentro del Artículo 2011 fracci6n I que tex-

tua.lroente dice: 

"Art. 2011.- La prestación <'ie cosa p¡eóe =sisti.r: 
I. - En la trasl.aci6n ele dc:m..in:i..o de la cosa cierta" .. 

As:í: caro tarrbi€n en lo disµIesto por el Art:i'..cul.o 2014 del -

m:Lsno ordenamiento legal .que t:e>ct:ua.l.nente dice: 

"Art. 2014. - En las enajenacíones de cosas ciertas y deter­
minadas, la traslación de la propiedad se verifica entJ::e -
los contratantes, por maro efecto del contrato, sin <lepen­
dencia de tradicil'ln va sea natural, ya sea s.urb6lica, de­
bienc:lo tenerse en cuenta las disoosiciones relativas del .!la 
gistro PtJblico". 

Para que la transmisión Cle la propiedad (que Produce efec-

. tos entre las partes por el. nero efecto del. contrato) pJ:Odu:ca efec-
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en el Registro Público de la Propiedad (Artículo 3042-1 y-

3007 del C6digo Civil y 159-II de la Ley de Quiebras y Su~ 

pensi6n de Pagos). 

Cuando las partes así lo convengan la transmisión 

de la propiedad se puede hacer a favor de un tercero que -

intervenga en el contrato, o bien a favor de un tercero -­

q_ue después el comprador señale, cuando se inserte en la -

'\renta de cHiusula "PRO AMICO ELIGENDO" o "por persona a 

nombraT 11 
... 

Empero, como toda regla general admite excepcio-­

nes ésta· también las sufre y son las si-guientes: 

PRIMERA EXCEPCION: - Cuando se trata de un contrato 

de compraventa ~~e recaiga sobre cosas que no sean cier~as-

y determinadas; que se trate de un contrato de compraventa 

sobre géneros; Artículo ZOlS del Código Civil, que textua~ 

mente dice: 

"En las enajenaciones de alguna especiJ::letermi­

nada, la 1>ropiedad no se transferirá siico HASTA-

EL MOMENTO EN QUE LA COSA SE HACE CIERTA Y DETER 

M1NAD11. CON CONOCIMIENTO DEL ACREEDOR". 

SEGUNDA EXCEPCION.- En la relativa a la compraven 

ta de cosas futuras, por lo siguiente: Cuando se. celebró -

el contrato la cosa común no existía, así pues, no se ha -

efectuado ninguna transmisL6n de propiedad. Cabría señalar 
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también como caso de excepción el de la compraventa en -

calidad de ensayo o a gusto del comprador que señale el 

Artículo 2257: "La compraventa de cosas que se acostum-­

bra gustar, pesar o medir, no producirán sus efectos si­

r.o después de que hayan gustado, pesado o medido los ob­

jetos vendidos. 

TERCER.?\. EXCEPCION. cuando el contrato de compra--

4.Jcnta no es liso ni llano, sino que e.st§. sujeto a una mo­

dalidad aue ouede consistir en olazo o condici6n poraue,­

entonces, La voluntad de 1as partes se manifiesta en e1 -

sentido de subordinar ia ejecución misma del contrato al­

curnolimiento de la modalidad, plazo o condición. 

CUARTA EXCEPCION.Cuando se trata de determinados 

objetos, por ejemplo: tltulo de crédito, aquí el contrato 

deja de ser consensua1, atln cuando recaiga sobre cosas -­

muebles, para convertirse en un contrato reai. Todo el1o­

a virtud de que cuando los títulos de crédito sÓn al por­

tador la ünica manera de trans~isi6n es 1a entrega mate-­

ria1 del t~tulo y en este caso ei contrato de compraventa 

es ineficáz para producir el. efecto traslativo de propie­

dad. 

2.- CONSERVAR LA COSA. 

Cuando se perfecciona el. contrato entre comprador 

y vendedor, éste le transfiere la propiedad de la cosa al 

primero, L_Si media un pl.azo para la entrega, el .vendedor 

' 
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se convierte en.deudor de 1.a cosa; luego, la cosa que d~ 

tenta ei vendedor, es una cosa ajena que pertenece al 

comprador y "l.a p~rdida de la cosa en poder del deudor,-

se presume por culpa suya, mientras no se pruebe 1.o con-

trario" (Arti.culo 2018 del Código Civil :S-<•r~ el Distr-i ·.e 

Federal.} 
3.- ENTREGAR LA COSA. 

Significa poner en posesi6n de elia al comprador. 

La entrega puede ser real, jur~dica o virtual. A.E_ 

ti.cul.o 2284. del. Código Civil.·?ª!"'~ el Di!._;tr·i-i:.c Fecier.:i...1.. .. 

La entrega real. consiste en 1a entrega material 

de 1.a cosa vendida o en la entrega del título si se trata 

de un derecho. Y hay entrega juri.dica cuando aún sin es-­

tar entregada materialmente la cosa la ley la considera -

recibida por el. comprador. Desde el momento en que el co~ 

prador acepta que 1a cosa vendida queda a su disposición, 

se tendr& por virtualmente recibido de ella, y el vende--

dor que 1.a conserve en su poder solo tendrá los derechos 

y obl.igaciones de un depositario. 

La entrega de ia cosa vendida debe hacerse en e1 

iugar en que se encontraba la cosa en la época en que -­

se vendi6. 

SI NO ENTRBGA LA COSA EL VENDEDOR, LA SANCION ES 

LA RESCISION DEL CONT&~TO O LA EJECUCION FORZADA DE LA 

OBLIGACION (si ~sta es posible) Y EL PAGO DE LOS DANOS Y 

PERJUICIOS EN l'u.'IBOS CASOS. 
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(31) 
Según !tojino. ~i1legas la entrega rea1, jur1d~ca o 

virtua1 produce la consecuencia muy importante de tener 

por individualizada 1a cosa vendida a efecto de que se --

trasmita el dominio al comprador, cuando se trate de bie-

nes de una especie indeterminada. A este respecto deben -

=elacianarse las artícalos 2014 y 2015 can el 2084 del C~ 

digo Civil; dice el autor que las distintas formas de en-

trega, sirven de base para llegar a soluciones correctas 

en el importante problema de los riesgos, es decir, cuan-

do la cosa perece estando en poder aún del vendedor, pues 

habr5 que resolver si ya se hab~a transmitido ei dominio 

al comprador, por tr~tarsc de especie indeterminada, como 

dice el Artículo 2015 del Código Civil. Al efecto, si el 

comprador ya es el dueño de la cosa vendida, aún cuando 

esta perezca en poder del vendedor, ·par caso fortuito o 

fuerza mayor, ser~ el quien sufra la pérdida, toda vez ~-

que expresamente el Artículo 2017, fracción V, dice que:-

ºSi la cosa se pierde por caso fortuito o fuerza mayor, 

ia obligación queda sin efecto y el dueño sufre la p~rdi-

da, a menos que otra cosa se haya convenido ... 

4.- GARANTIZAR LAS CALIDADES DE LA COSA.- Esta 

obligación se desprende de la naturaleza del contrato 

pues el que adquiere una cosa lo hace teniendo en cuenta-

sus calidades.· 

(31) Rafa.el Ro-jina Villegas, Compendio de Derecho Ci.vi1,­
Tomo IV. P~gs. 111 y_l12. 



5.- PRESTAR LA EVICCION Y SANEFu.~IENTO. 

(3 2) 
Dice.Lang1e y ?ubio: 11 Todo vendedor €sta obligado 

a1. saneamiento, esto es, =esponde al comprador de la pos~ 

si6n 1.ega1 y pac:tfica ~.:. :a cosa ~.rendida (evicci6ni y de 

la posesi6n dtil,° o sea, de la aptitud de ella para el --

uso de destino (vicios o detectas ocultos) u_ 

Dice este autor que todo el que enajena est~ obl~ 

gaci6n a ia ev~cci6n. Ei vendedor responde de eiia. Según 

ei C6digo Civii, aúnque no se haya expresado en ei contr~ 

to, facuitrutdose a las partes sin embarga, para aumentar-

o disminu1..r convencionalmente: sus efectos, y aún a conve-

nir a que no se preste en ningún caso, pero el pacto que 

exima ai que enajena de responder por la evicci6n es nulo 

·siempre que hubiere mala fe de su parte~ 

Sigue diciendo este autor que cuando ei adquiren-

te ha renunciado al derecho de saneamiento para el caso -

de evicci6n, iiegado a que sea este, debe ei que enajena­

entregar Gnicamente ei precio de ia cosa, per6 aGn de ~s­

ta obiigaci6n quedar~ iibre si ei que adquiri6 io hizo --

con conocimiento de 1os riesgos de la evicci6n y sometié~ 

dese a sus consecuencias. 

Este mismo autor nos dice aue ia acci6n de1 com--

:e_rador dirigida a ia resoiuci6n del contrato (cuando hay 

evicci6n por vic~os ocuitos), se denomina REDHIBITORIA, y 

(32) Emilio Langle y Rubio, Ei Contrato de Compraventa -­
Mercantii, Bosch, casa Editoriai, Barcelona,España, 
1958, P&gs. 76 a 79. 
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la encaminada a consequir una reducci6n proporcionai del 

orecio, se DENOMINA ESTIMATORIA O QUANTI MINORIS. 

VII.- OBLIG..~CIONES DEL COMPRADOR. 

Independientemente de las que resu1ten en cada -

caso de los puntos y condiciones que se estipuian, son --

obl.i·.:Jaciones del comprador l.:ls siguientes: 

l) Pagar el precie .. 

2) Pagar por mitad los gastos de escritura y Re­
gistro .. 

3) Recibir la cosa. 

l.- PAGA.~ EL PRECIO. 

E .• la obliaaci6n orincioal del comorador, v es -

exioible desde crue se oonen a su disposición la cosa ven-

dida, (solo que se estiouie un plazo o término cara el -­

cuffiolirniento o est~ suieto a una condici6n suspensiva) .. -

Para el caso de que el vendedor rehuce o demore la recep-

ción, el vendedor podr~ depositar la cosa judic~aimenée. 

En cuanto a esta obligación rigen los mismos pri~ 

cipios de exactitud que se han estudiado oara la entrega 

de la cosa; es decirr el orecio debe pagarse en el tiempq 

lugar, forma y modo convenido;oero nuede haber supletorie 

dad de esto por voluntad de las partes. 

Exactitud en cuanto a2 tiempo. Si no hay c~nvenio 

se entiende que la compraventa es al contad~, 1a entrega-

de la cosa y ei pago dei precio deben ser coexistentes: -

el comprador no est& obiigado a entregar el precio, si no 
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se le entrega 1~ cosa. 
(33) 

Exactitud en el lugar.- Rogina Villegas dice que-

respecto de esta obligaci6n no se debe aplicar la regla -

general de que el pago se hará en el domicilio del deudor 

(comprador) porque no podría recibirse al mismo tiempc l~ 

cosa vendida, debe ser en el. domicil.io del vendedor. 

Exactitud en cuanto a la substancia.- Signif~ca 

que e1 comprador no puede ser obligado a recibir cosa di~ 

tinta del precio en dinero, este principia se ve alterado 

a virtud de la variaci6n de la moneda nacional. 

Exactitud en cuanto a la forma de oacro.- Quiere 

decir que el comprador debe hacer el pago en una sola -

exhibición, de ta1 manera que no pueda hacer pagos parci~ 

les •(excepto que se hava celebrado una compraventa en abo 

nos, o con res~rva de dominio), salvo nacto en contrario. 

La demora en el pago del precio constituye al ca~ 

prador en la obligación de abonar el interés legal de la 

cantidad adeudada; y:.si la falta de pago 11.ega a constitul:r 

un'"iilClJ!l!P1.imiento:> de la obligaci6n, siempre regir§. el prin-

cipio de ia facu1tad resoiutoria impiicita en todo contr~ 

to bilateral~ 34 ) 

(33) Rop~na Villegas. Compendio de Derecho Civil, Tomo IV, 
P§.g. 134. 

(34) Emilio Langle y Rubio. Obra citada, P§.g. 88. 
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OBLIGACION DE PAGAR INTERESES.- Esta obligación-

se presenta en los siguientes casos: 

1.- Cuando así se haya pactado. 

~ - Cuando la cosa sea productiva de frutos o -

rentas. 

3.- Cuando el comprador se cons~ituya en mora.-

Artículo 2296 del Código Civil. 
r 3 s) 

Dice S5nchc= ~1ed3l que aunque la cosa perezca 

desnués de celebrada la venta v tr~nsmjtida la propie­

dad, pero antes de In entreQa de la cosa, hay obliga-­

ci6n en el comprador de nagar el orecio 7 ~or aplica -­

ción de la teoría del riesgo. (arriculo 2017-V del Có-

digo Civil)~ salvo corvenio expreso en contrario. 
-(36) 

Riper~, sosti~ne que la venta pone los riesgos 

de ln cosa a cargo del cou.prador, puesto gue éste pas6-

a ser uropletnrio desde el día de la venta,-~~ 

el caso en oue es diferida la propiedad y la cosa desa-· 

oar~ciera por accidente antes de la expjraci6n del pla-

zo, elven<ledor sonorta la pérdida. Dice rue se trata 

del riesgo del contrato v no del riesgo de la cosa. 

Agrega que lo mismo s·ucede en las "t!entas sujetas a con­

dición suspensiYa. 

(35) Ram6n Sánchez Medal. Obra citada, Pág. 147. 

(36) Georges Ripert y J: an Boulanger. Obra Citada, Tomo­
VIII ~ Pág. 81. 



2.- PAGAR POR MITAD LOS GASTOS DE ESCRITURAS Y -

REGISTRO. 

Esta es una obiigaci6n común para ambas partes y 

admite pacto en contrario. 

3.- RECIBIR LA COSA. 

Existe poiémica de si esta es una verdadera obli­

gaci6n a cargo del. comprador, se sostiene que es una con­

secuencia indeclinable de ia naturaleza del contrato; 

nuestro C6d.igo Civil. no contiene ni la obl.ig.:..ci6n de rec~ 

bir ia cosa ni el derecho de1.vendedor para resolve= de -­

plano el contrato cuando el comprador no reciba, y solo -

hay una disposici6n que dice que cuando el comprador inc~ 

rra en mora de recibir, abonar~ al. vendedor el alquiler -

de las bodegas o vasijas en donde se contenga lo vendido, 

es decir, ya no es en la actualidad una obligación del -­

comprador y, por tanto, ya no da lugar a una acc~6n res-­

cisoria del contrato, ni mucho menos a una resoiuci6n de 

pieno derecho. Artícuio 2292 dei C6digo Civil. 

IX.- -MODALIDADES DE LA COHPRAVENTA. 

Nuestro C6digo C1vii regiamenta aigunas modaiida­

.des de ia compraventa, no todas, ha querido dejar a la i~ 

bre voiuntad de ias partes que eiios consideren convenie~ 

tes a sus intereses. 

Entre ias modaiidades que regula tenemos: 

al La venta con ci~usuia de exciusi6n de un com-­

prador determinado. 
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b) La venta con derecho de preferencia ... 

c) La venta de cosas fu.turas. 

d) La venta en abonos. 

e) La venta con reserva de dominio. 

f) La venta sobre muestras .. 

g) La venta por acervo y a la vista .. 

En virtud de que en 1a presente investigaci6n se-

busca estudiar a ia modaiidad de la reserva de dominio, 

nos avocamos exclusivamente aJ. estudio de ésta .. 

~.- LA COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO. 

1.- e o N e E P T o.- Ramón Badenes G3sse~3 d~fine 

así al pacto de reserva de domin~o: 

11 Es una convención de garant~u de uso corriente 
en e1 contrato de compraventa, por el cual el --­
vendedor se reserva la propiedad de la cosa vend~ 
da hasta el íntegro pago del precio". 

Aquí en México, el :.JJon~..:.d(s> jurista Roj'ina Vil.Í~ 
(37) 

gas, define el pacto de reserva de dominio y ia comenta 

de la siguiente forma: 

"La venta con reserva de dominio, como su nombre­
lo indica est& supeditada a una condición suspen­
siva consistente en que l.a propiedad de la cosa -
no sea transfer~da al comprador sino hasta que se 
reaiice un acontecimiento futuro e incierto que -
consiste, según ei C6digo Civil, generalmente en 
e1 pago posterior del precio. 

En el. Artícul.o 2312 se regula 1a compraventa con­
reserya de dominio, so1o para e1 caso de que entr~ 
tanto no se cubra el preci~. la propiedad no se -
tranferirá ai coropradorr es decir, puede pactarse 

(3 7) Ram6n Badenes Gas set. "La Compraventa". Pág. 507. 
(38) Rafael. R~jina Vil.1egas. Compendio de Derecho Civi1,­

Tomo IV, Pág. 147. . 



válidar.:cnte que el vendedor r.:.c reserva 1:--.l P!".2_ 
piedad de la cosa ~c~did~ nnsta que su pr~cio 
haya sido pag:::-.;dc 11 

.. 

6Q 

E fecliv::u:1ent.e, nuestro Céc!igu Civil regul.::i 

y perr.li te la cláusul2 de l::i reserva Ce dc:ninio en sus 

ArtícUlos 2312, 2313, :31~, ~j15 ad~iniculados 8 !~e 

Artículos 231-0 y 2:311 del :-:-.isn:o Gn::ienrJí7:ien!.:o, que est;:;b 12-

cen que puede p~ctarse v6lid~~~nta~ue zi 

reserve la pr-opiedad Ce ln cc:::a vendid;:: hast2 ~u~ ~u 

precio hnyn sidu pas:::::Cc. 

Con estn 3Utorizacii:,n lcc::::l c~l ;:i::i.ctc de:' ]._a 

rescrúa Ce dor:ünio en nucstr:l legis!..oc.ión, r-esult::i hizant.~ 

na la discusión y ne9ucién dei ;:-1:.s;:;c, q11~ ::i.!c::;unas nutt.:.irer; 

cuma 8onelli y Gianturco .l1ncen del Contrato en el qu<;-

se inserta la cláusul:J _Ce· la ::'QGervo de do:"linic.. Estas 

auturcs so:::;tienen que lrs. insc:-ción Ce é::te pactu en el 

Contrato de Cor..provente impide se produzco el efecto 

fundo~cntal del Cant=o~o, que es :rans~itir la p~opicdad 

al comprac.iur. 

2.- UTILIDAD PRACTICA DEL CONTRATO 0E COMPRAVENTA CON RE 

SERVA DE DOMINIO. 

Actualr.icnte el pzcto de recervci de do::linic 

que se estaulcce en lu cur;iproventa, se h3 extendido r.iás 

y mñs, y cada dín son Frecuentí~ir:1a3; tiene una gran 

utilidad práctica por los ventajas que concede a los 

contratantes, porque no ::;o lo bcne1-·icia a los vendedores 

sin"' tai.'.')bién a loe cocpr~dorcs. Podcf'ioc menc.i.onar como 

.beneficivs para los contratontes lns siguientes: 

A) Beneficio a los compradores en el sentido 

de permitir sotisfacer la necesid3d urgente de las cosas, 



61 

sin pagarlas al contado. El pago se verifica por lo gen~ 

ra1, en una serie de plazos sucesivos. 

B) Permite al vendedor obtener la garant~a de -­

que en tanto no perciba la totalidad del precio, la cosa 

no deja de ser de su propiedad. 

C) En materia mercanti1, trat§ndose de comercia~ 

tes, éstos al vender a plazos, sus ventas son ¡nás numer~ 

sas y el precio m~s alto pues lo recargan con un inter~s, 

justificado por el aplaza.miento de su percepción y la r~ 

serva de propiedad les proporciona una mayor garantía de 

que cobrarán a tiempo. 

Podemos decir que el pacto tiene su riesgo como 

es el caso de la inooivencia del comprador, que deja de-

satisfacer cuotas y le devuelve la cosa ya deteriorada -

por el uso; puede suceder tambi~n que el comprador le r~ 

venda a un tercero, antes del pago integro del precio. -

pero como posee·-·la cosa sin derecho de disposic.i6n, po-~ 

dr~ e1 primitivo vendedor reivindicar1a, salvo en aque--

llos casos que no lo permite J.a J.ey. Puede suceder téi!n\-­

bi~n que el comprador ~9ntraiga deudas y sus acreedores 

le embarguen, pero éstas desventaja~ se ven limitadas si· 

el pacto se inscribe en el. Registro P11blico de la Propi~ 

' dad para que surta efecto contra terceros, y se enteren-

de 1a situaci6n jur~dica del bien, as~ como con la san-­

ci6n que la ley establ.ece para el. comprador que de resci!!_ 

dirce la venta pagará una renta o al.quiler de J.a cosa por 
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su uso, y una i?demnizaci6n por el deterioro de 1a mis­

ma. Art:tcuJ.o_s2311 y 2314. deJ. C6digo Civil.. 

Una desventaja más para eJ. vendedor es que como 

1a compraventa esta sujeta a una modalidad, que es la 

Condici6n Suspensiva, sigue siendo dueño de 1a cosa y si­

eSta pereciera el riesgo corre por su cuenta4 

3.- NATURALEZA JURIDIC,~ DEL PACTO DE RESERVA DE -

DOMINIO. 

Se ha discutido mucho en J.a doctrina respecto de-

1a na~uraieza Jur~dica del pacto de reserva de dominio. -

Algunos autores sostienen que es un derecho de prenda que 

tiene e1 vendedor, otros, que es una compraventa a p1azos 

y final.mente J.a tesis _más sos.tenida es que se trata de -­

una Condición Suspensiva. 

Desde luego, no es e1 objetivo de J.a presente in­

vestigaci6n descrubir cual es 1a verdadera natura1eza ju­

r1dica de 1a compraventa con reserva de dominio: sin em-­

bargo, nosotros pensamos como la mayoría de los autores -

.nacional.es, y segün eJ. criterio de Nuestra suprema Corte 

de Justicia de la Naci6n, que J.a compraventa con reserva 

.de dominio está sujeta a .una Condición suspensiva en don"'­

de el acontecimiento futuro e incierto es e1 pago del. pr~: 

cio por parte del comprador. A continuaci6n transcribo -­

dos ejecutorias de nuestro más alto Tribunal. de Justicia, 

en J.as cual.es se observa y concJ.uye que la compraventa -­

con reserva de dominio está sujeta a una condición SUspe~ 

si va. 



"COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO. NATURALEZA DEL -
CONTRATO DE". 

"Compraventa con reserva de dominio, act:ua.lmente 

operaci6n muy frecuente, encierra una modificaci6n radi--

cal al deber del vendedor de transmitir la propiedad, en­

ella no pasa la propiedad al comprador sino hasta cuando­

éste satisface totalmente el precio pactado; queda así -­

esa obligación sujeta a una CONDICION SUSPENSIVA, tempo-­

ral, por el Plazo señalado para el pago del precio y que • 

se extingue al auedar éste .satisfecho en su totalidad, 

mientras tanto, el comprador, con reserva de dominfD no -­

puede enajenar la cosa, porque no puede vender una propie­

dad que no tiene todavía, y el vendedor tampoco puede ha-­

cerlo, durante el pla=o para pagar el precio y debe conse.!:_ 

var el derecho de propiedad, para transmitirlo al compra-­

dar, al recibir el pago total del precio, así es como la -

ley protege, tanto al vendedor, como a.l comprador, con re -

serva de dominio, frente a contratantes morosos, inso.lven­

tes, incumpl.idos o de mala fe". 

"COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINlO, CARACTER DE LA POSE~.­
. SION DEL COMPRADOR EN CASO DE". 

"En el contr.ato de compraventa con reserva de do­

minio, la poses~6n de la cosa, que el vendedor otorga al 

comprador, mientras se paga el precio, no es en concepto -

de arrendatario, sino de PROPIETARIO CONDICIONAL, ·pues 

únicamente para e.l fin de definir las consecuencias de la-

(39) Ejecutorias publicadas en el Ap~ndice al Semanario -
Judicial de la Federación. Jurisprudencia de la ·Su•­
prema Corte de Justicia de la Nación de los ·fallos -~ 
pronunciados en los afios de 1917 a 1965. Cuarta Parte 
Tercera Sala, Págs. 333 y 334 
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rescisión de1 contrato, es que 1a ley señala que se ten-

ga como arrendatario". 

"COMPRAVENTA A PLAZOS CON RESERVA DE DOMINIO Y -
ARRENDAMIENTO, COEXISTENCIA DE LOS CONTRATOS DE, SUJETOS 

A CONDICIONES DISTINTAS". 

"En una compraventa a plazos con reserva de domi-

nio existe un contrato de arrendamiento sujeto a una con-

dici6n reso1utoria que sonsiste en que se pague el precio 

de 1a cosa; al~ producirse el hecho condicionante, se des-

truyen retrpactivamente todos los efec~os de1 arrendamie~ 

to y so1o subsiste 1a compraventa. Dicha compraventa está 

sujeta a UNA CONDICION SUSPENSIVA, como es 1a que cubran-

puntualmente, todas las rentas que constituyen el oreci~­

~1 producirse el hecho condiciente, que~a perfeccionada 

l.a operaci6n~ 11 

4.- FUNCIONAMIENTO DE LA RESERVA DE DOMINIO. 

a) Respecto de las partes. 

Antes de que se cumpla 1a condici6n, e1 vendedor-

conserva 1a propiedad~ el dominio de la cosa, no la tran~ 

m~te porque ésta obligaci6n del v~ndedor que consiste en 

transmit.ir e1 dominio, est:;. subordinada a 1a condici6n -­

suspensiva de que el comprador pague e1 precio. Por tanto, 

mientras e1 comprador no ha pagado íntegramente el precio, 

la condici6n no se cumple y el vendedor no transmite el -

dominio pues ~ste queda en poder del vendedor pero con 1a 

Limitación seña1ada por e1 Artículo 2312¡ e1 vendedor no­

puede enajenar 1a cosa, no la puede hipotecar, porque so-
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lamente pueden hipotecar los que puedan enajenar. En co~ 

secuencia, el vendedor a pesar de que sigue teniendo la­

propiedad de la cosa, no tiene su dominio absoluto, sino 

un dominio limitado precisamente por el contrato de ven­

ta con reserva de dominio que ha celebrado. Por lo que -

respecta al comprador, éste tampoco puede vender la co-­

sa porque no es dueño de ella, no puede hipotecarla ni -

realizar ningún acto para el cual necesita la capacidad­

de dueño, puesto que no ha adquirido la propiedad de la­

cosa. Por ello, al márgen de la respectiva inscripción-­

de la compraventa se hace la anotación preventiva par~-­

hacer constar esa limitación de dominio, en el Registro-­

Público de la Propiedad. Cuando el comprador paga el pre-

cio, la condición se cumple, y el efecto al cumplirse és 

ta, es ,que la obligación del. vendedor consistente en ---­

transmitir el. dominio de la cosa, debe cumpl.irse. eumpl.i~ 

da 1.a condición el comprador se hace dueño. 

El Artícul.o 2315 del Código Civil. es~ablece que-

en la compraventa con reserva de dominio, mientras no pa-

se la propiedad de la cosa vendida al comprador, si éste­

la recibe, será consi~erado como arrendatario de la misma. 
(40) 

La H. Suprema Corte de Justicia de la Nación, ha-

dicho que la posesión de la cosa que el vendedor otorga -

al comprador, mientras se paga el precio, no es en concep­

to de arrendamiento, sino de propietario condicional, pues 

únicamente para el fin de definir las consecuencias de la 

rescisión del contrato, es •que la ley señala que,t:i:".ene 

(40) Ejecutorias ya citadas. 



el carácter de ~rrendatario. 

(41) 
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Lozano Nqriega sostiene que si no se establece -

bajo qu~ calidad quedará el comprador sujeto a condici6n 

suspensiva, sucede 1o siguiente: 

a) Si no se ha verificado la condición, pago del 

precio de 1a compraventa no existe, soio el arrendamien-

to. 

b) Cuándo se cumple la condición, la compraventa 

se perfecc~ona y ei arrendamiento que está sujeto reso1u-

toria, se destruye retroactivamente. Fataimente, en ambos 

casos, uno de 1os dos contratos subsistirá. 

XI- LOS RIESGOS DE LA COSA. EN LA COMPRAVENTA CON RE 
. SERVA DE DOMINIO. 

Respecto de los riesgos de la cosa, de la cual no 

se ha transferido la prop_iedacl, podemos hacer notar lo s~ 

guiente: 

1.- La Regla General es que como se ha diferido -

la transmisi6n de la propiedad de la cosa al comprador -­

hasta el pago fatal del precio, los riesgos corren a car-

go.del vendedor. 

2.- Empero, si al momento de la celebración dei 

contrato, la posesión de la cosa la tiene el comprador, 

por equidad y justicia, aurique no le ha sido transmitida­

la propiedad, los riesgos de la cosa deben ser por su 

cuenta. 

Puede pactarse v~lidamente al momento de la cele­

( 41) Francisco Lozano Noriega.Obra citada. Pág. 20S. 
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braci6n del contrato que los riesgos de la cosa correrán 

a cargo del comprador, aunque éste no reciba 1a cosa, ni 

el dominio de la misma. 
( 4Zj 

Dice al respecto Luis Mufioz: 

"Pagada la última cuota del precio por el compr~ 

dor, la reserva de propiedad cáe automáticamente sin que -

sea preciso ulterior dec1aración de contenido volitivo 

del vendedory adquiriendo también automáticamente e1 com-

prador la propiedad. El comprador debe asumir los ries--

gos de la cosa hasta el momento de la entrega, esto es, 

an"t.es de ser prop :etario de el la'". 

Respecto de las partes también podemos agregar -­

que de conformidad con lo establecido por el Art~culo 

2314 del C6digo Civil, que si el comprador no pagó la to­

talidad del precio, el vendedor podrá recoger la cosa vell 

dida {si la entregó previamente) aplicándose lo que disp~ 

ne el Artículo 2311 del mismo ordenamiento. E~ decir, se­

rescindirá la venta ~Y-. vendedor y comprador deben resti- - -

tuírse las prestaciones,que se hubi~ren hecho; y el vend~ 

dor podrá exigir del comprador, por el uso de la cosa, el 

pago de un alquiler o" renta que será fijado por peritos -

por el deterioro q~e haya sufrido la cosa. 

Por lo que respecta al comprador, s~ pagó parte-

(42) Luis Muñoz. \'La Compraventa". Primera Edici6n, C~rd~ 
nas Editor y distribuidor, México, D.F., Pág. 365.~ 
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de1 precio, tiene derecho a cobrar los intereses legales 

de la cantidad que entregó. 

b) RESPECTO DE LOS TERCEROS. 

Cuando 1os bienes vendidos sean inmuebles o mue­

b1es susceptib1es de identificarse de manera indubitable, 

ei pacto de reserva de dominio produce efectos contra teE 

cero si se inscribe en el Registro Público de la Propie-­

dad: cuando se trata de cosas muebles que ~o son suscept~ 

b1es de una identificaci6n indubitable, entonces e1 terce 

ro puede v~lidarnente adquirir la propÍedad de 1a cosa del 

vendedor, porque no hay esa 1Lnitaci6n ai dominio del ve~ 

dedor, ya que ia cosa no es susceptible de una identific~ 

ci6n_indubitab1e, plena. Artículo 2312 párrafo segundo -­

Ciel Código Civil.· 



CAPITULO Ill 

LA CO!-DICION SUSPENSIVA 

l.- l N T R o o u e e l o N 
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Conviene, antes de exponer el funcionamiento d~ la condi-

ción suspensiva, poner de manifiesto que esta figura normalmen 

te es establecida en los negocias jurídicos por la vol.untad 

de las partes; que existen negocios o actos jurídicos que 

no la adraiten, y que en contados veces son establecidas por 

la ley .. Por ello, pues, considero necesario hacer la aclara-

ción de que lo normal es que las obligaciones sur jan de una 

menera PLC"3. y simple; es decir, que la obligación r.o se 

encuentre sujeta a circunstancia alguna susceptjble de limitar 
(43) 

sus erectos; o como dice el Maestro Borja Soriano. 

"La obliC)ación es pura y simple cuando no está -­
sujeta a una modalidad, ya consista en plazo, con 
dición o carga o en pluralidad de sujetos o de o~ 
jetos". 

Lo anterior quiere decir que existen obligo=iones sto 

ninguna restricción en cuanto a· su existencia, a los sujetos y 

objetos, y obligaciones que sí tienen esas restricciones. Con-

lo anterior queremos hacer notar la forma er1 que surge la con-

dición suspensiva. 

11.- MODALIDADES DE LA OSLIGACION 

El C6digo Civil para el Distrito Federal regula c:omo 

modalidad de la obligación n la, condición y al plazo, y además 

a la alternativa, a la conjuntividad, a la facu1tatividad., a la mane.E. 
munidad., 

(43),Manuel Borja Soriano, Teoría General de las Obligaciones, 
Tomo I I, Cuarte Edic.ión, Editorial Porrúa, S.A. México 
1964 Pág. 63. 



a la indivisibilidad, a la solidaridad y a la disyuntividad. 

Lo ante~ior quiere decir que existen obligaciones 

sin ninguna restricción en cuanto a su existcnci~, a los sujetos 

y objetos, y obligaciones que sí ~ienen esas restriccio~es. 
(44) 

El Maestro Gutiérrez y Gorizález considera como modnli-

dades de las obligaciones solamente al término o plazo y a 
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la condición y a las dcr.1ás :ncncionodas, solo las considera 

11 formas" de la~ obligaciones, porque no reúnen los requisitos -

que se requieren para ser unD modalidad. 

~oniendo en orden estas figuras,· este autor sostiene 

que esta::l formas y modalidades de la obligación afectan al 

negocio jurídico de. la siguiente farr.1a: 

a) El objeto pµede ser afectado por lil conjuntividnd, 

la alternatividad y la facultatividad. 

b) Los sujetos, Artículos í961 y 1962 del Código 

Civil, pueden ser afectados por lss "formas" mancomunidad y 

dentro de ésta por la solidaridad y disyuntividad, y por la 

indivisibilidad. Artículos 1904, 1987, 1997, 2003 y 2005 del 

Código Civil pnra el Distrito Federal. 

e) La relación jurídica puede ser afectada por las 

1•modalidades11 condición y plazo. Artículos 1936 y 1953 del 

Código Civil para el Di.stri to Federal. 

Como en la presente investigación solo nas interesa 

el funcionamiento de la condición suspensiva, exclusivamente 

(44) Ernesto Gutiérrez y González, Derecho de las Obligaciones,• 
Editorial Cagica, lercera Edición, Puebla, Puebla, México -
1968• Pág. 675. 



nos evocaremos a ésta, exponiendo la idea de modalidad, que 

es la naturaleza que se le imputa. 

III.~ CONCEPTO DE f'lODALIDAD 
(45) 

, -ELl Maestro Raúl Ortíz Urquidi pro-

porciona el siguiente concepto de modalidad: 

11 La modalidad del negocio jurídica son lns res 
tricciones fijadas éste por el autor o las .= 
~artes, bien para que no produzcan desde luego 
todos los efectos del negocio, o bien para que 
los rnismo8 no se extingan de inmediato (la Ley 
puede también fijar, en situaciones especiales 
dicnas ~cdülidadcs, co~o en el caso de las Le­
yes de Moratoria). 11 

Este autor sostienP que a las modalidades se --

les llama también Elementos Accidentales, para distinguir--

los de los ele~Pntos csencj2lcs~ que por el contrario nunca 

pueden faltar en el ncgocjo jurídico~ y~ que si Faltan ori-

ginan la inexis~encia de éste, y para distinguirla también-

de los elementos de validez que aunque no produzcan la ine-

xistencia como las esenciales si originan la nulidaG del n~ 

gocio. Inexistencia y nulidad ·que jam~s toman su ori~en en 

la sola falta de ninguna de los antes citadas modalidades -

del negocio j~4~~ico. 

Rugiera sostiene que a virtud de la voluntad~ a 

la que la Ley le rec~noce autonomía 7 se pueden restringir -

los efectos normales del negocio y hasta excluyen la exis--

tencia del mismo. Sostiene este autor q~e los elementos a.E, 

cidentales, cómo la condición, el término y el modo,son elemen 
tos 

(45) 

(46) 

RaÓl Ortíz Urquidi, Derecho Civil. Parte General. Edi­
torial Porrúa, S.A. M•xlco, D.F. 1977, Pág. 473. 

~~~~r¡~ r~s~'i~ai~:~ai{~;I~~u~!~~~sc~~t~~rd~h~";~fi!~zª: 
y Publicaci~nes, S.A. Madrid, PágQ. 288 y 289. 

71 -



accidentales resRecto al tipo normal, es decir, cuando la volun-

tad es pura, pero que cuando ae emplean se convierten en esenci.§_ 

les en el· negocio concreto, irnprimiéndole un carácter particular 

y que éstos elementos mDdifican la normal ef'iciencia del nego-

cio .. 
(47) 

El Maestro Gutiérrez y González proporciona la si-

guiente def'inición de modalidad: 

"Modalidud es cualquier circunstancia, calidad 

o requisito que en f'orma genérica pueden ir unidos 

a ·ln substancia, sin ~odiFicarla, de cualquier 

hecho o acto jurídico". 

Este autor sostiene q~e las características que debe 

revestir la modalidad son: 

a) Generalidad. Debe ser 11 gc~cralº y con ello quiere 

decir que debe poder aplicarse a cualql!ier clase de hecho 

o acto jurídico, dice que si falta este requisito en la modali-

dad,. ésta no lo será en verdad, sino solo una "forma" especial 

de la institución en que se encuentre regulada. 

b) Va unida a un elemento substancial. La modalidad 

debe af"ectar o !D.s partes esenciales del hecho o acto, pero 

Sin mc:>dif'icarlo,. pues entonces ya no sería modalidad,. sino 

modiricación. Proporciona el autor en comentario el siguiente 

ejemplo: 

"La modalidad 11 plazo11
, afecta a la esencia misma 

de· la figura jurídica a la que vayo unida, pero· en nada ·1a 

(47) Gutiérrez y González, obra citada, Pág. 679. 
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~ocific3; únicamente carca límite a lo existencia de la figura 

jurídica o dice hasta cuando emplezar.S: a surtir sus efectos". 

En nuestro Código Civil no existe un capítulo especial en 

~1 aue conternolen las obligaciones puras y simples; solo existe 

un capítulo, en el título segundo que habla de:"Modalidades de­

los obligociones 11 y en el cual se comprenden a la condicion, a 

las obligaciones a plazo, las obligaciones conjuntivos y alter­

nativos, e las obli.gaciones mancomunadas, a la solidoridad, 

a las obligaciones de dar, y a las obligaciones de hacer y 

no hacer. 

Desde luego, come podrti: ooservarse de los conceptos 

vertidos por los autores citados con anterior.idnd, de lo que 

se entiende por modalidati, _encontramos que existe une deficien­

ci;;i en nucstrz. regulación a virtud de que no encajan dentro 

del concepto evidentemente las abligaciohes de dar y de hacer 

y no hacer; con cierta discusión las obligaciones conjuntivas 

y alternativas, mancomunadas y solidarias. 

Como la opinión general de la doctrina es que la 

condición es una modalidad de las obligaciones 7 así la conside­

ra~os también nosotros, y en el tema en estudio, nos avocaT.o~ 

a la ~nvcstigación de esta~madalidad. 

l\/ • ..: LA CONDICION. 

CONCEPTO 

· Antes .de proporcionar un concepto de l.a condiclán en ~ 

términos generales, y de la eSpecie Condición Suspensivap 

es.~preciso o.clarar que existen, como ya es conocimie~to> .divt;tr-

.·sas corrientes acerca de lqs e'feetos 'de la co~dición7 y_ es 
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en base a esas c~iterios coma los nutores definen a la candi-

ción.. .A.si. existen au~ores que hacen depender de la realiza-

ción de la condición la existencia misma de la voluntad, otros 

sostienen que de la condición dependen !os efect~s del negocio 

jurídico, y los que opinan que una vez realizado un negocio 

condicional no solamente nace éste, sino también produce 

su eFecto normal de crear derechos y obligaciones, quedando 

solo en suspenso la eticacia o exigibilidad de la obligaeión~ 

Desde luego. como el objetivo de 1~ presente investl_ 

gaeión es analizar los erectos del Contrato_y de la Condición 

Suspensiva. tomando como contrato base la compraventa con 

reserva de dominio, solamente nos_ evocamos a ountualizar 

el runcionamiento de la condición- suspensiva para concluír en-

el capítulo !liguiente, en las f"ases se ésta. la Forma en 

que operan, sus erectos t::!n la compraventa, por ello, consider..§! 

:nos pertinente proporcionar alguna definición que dan algqnos 

autores para ob~ervar lo antes expuesto, acerca de sus efectos. 
{48) 

A. Uont Tuhr. Opina lo siguiente de la condición: 

"'Si el momento en oue ha de cumplirse la obliga--­
ción se determina mediante un suceso futuro e in-­
cierto (OIES INCERTUS AN), éste suceso constituye, 
por regla general, condición". 

Agrega este autor que si a lo que aspiran las partes 

es a que la prestación se lleve a cabo a todo tr;:1nce, aunque 

el suceso no se produzca, el crédito no tendrá carácter condi­

cional~ y lo aplazado será sencillarnenté su vencimiento. Coment.a 

(48) A Vont. T11hr, Trstado de las Obligaciones, Tomo. Il, Primera. 
Edición, EdHorial Reus, S.A. Madrid. 1934, Pág. 215. · 



el autor en cuestión. que la condición puede incorpararst 

exprcsamcnt.e :.l Contrato., en cuyo caso lo más correcto es 

emplear "si 11
, aunque no es necesario que conste ésta, pues 

;:iucd~n c::1olear3e otros término!; de unáloao sentido; así, par 

~Jer.1plo, exi:;te condición cuando el Contrato se celebra "bajo 

:::l :=upucs~a 11 de un suceso futurc .. Sostiene que lé:l condición 

puede inferir~c :.o'.nbién de l.::is circun.stuncias COi':10 TACITAt-lENTE 

QUERIDA: ::;ie:norc- y cunncc se cor:-1pruct1!:' que la voluntad de 

era suba;-dina:- lo 0(íc:ici2 juríciic2 del acto a 

la concurrcncin de un SUC.::!SC futurc. 

que las parte~ conc.íderen e1 suc:.-so ~-u;:-.u~o cono incierto, 

pidie-ndo con.:ar-. po:-- ':.anto,can 1.::> evcnt.u2.liC..::c Ge c¡ue no lles;ue 

a ocurrir. 

T3~bi6n suele lla~arse concicion~s .::;. los cláusulas 

que forman el contenidc de L!n contr-."1tc, u.sí por ejcntJlo, cuando 

se hnbla de 11 las condici enes" oc un Contrato de Venta, !:e 

alude a lo convenida acerco de lo: cuan~ío del precio, lugnr 

de pago, mo:-acnto de ejecución, cte.? pero no deben confundirse 

~:::as 11 condicionec" con el acontecimiento futiJro e incierto 

o condición cerno nadalidnC. 
(49) 

C'astán Tobeñas, dc.~ine así a 12 condició~: 

"Es una disposición contenida en un negocio jurídi­
co por medio de la cual se hace depender la existe!!_ 
cie o la resolución del ne9ocio, de la producción o 
no producción de un evento futuro e inciertoº. 

Sujeta la existencia del negocio jurídico a la produc-

ción o no producción del acontecimiento futuro e incierto. 

(49) José Castán Tobeñas, oby~ citnca, Pág. 183 
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(50) 
El Maes~ro Borja Soriano define así a la Condición: 

"Es el acontecimiento futuro e incierto del cual 
depende la· existencia, o la resolución de una 
obligación". 

En el primer caso se llano Suspensiva y en el segun-

da, Resolutoria. 

Considera este autor que es la obligación la aue 

está en posibilidad de existir, si se veri f'ica el ncontecimiento 

o na. 
(51) 

El - - --- Tratadista mexicano Rajina Villegas 

define así a la Condiciór.: 

"la condición es un acontecimiento futuro e inciel.'"to 
de cuya realización dependo 2.l nacimiento de una 
obligación o su extinsión". Es suspensiva en el 
primer caso y resolutoria en el segundo. 

· Considera este autor que 1 as Ar tícuJ os 1928 y 1940 

definen correctamente esta !':"!Odnlidhd. 

Este autor corn::idcrG cu~ lo condición 3'ft:::cta la 

exist~ncia misma de la obligación. 
(52) 

El Maestro Gutiérrez y González considera que el 

concepLo clásico de condición qJJe es: 

"Un acontecimiento futuro, del cual depende el 
NAClMIENTO o la resolución de derecho!3 y obligacio­
nesu. 

Es un concepto equivocado y que el co~recto debe ser: 

"Condición es el acontecimiento futuro de realiza­
ción incierta. del cual depende la eficacia o la 
resolución de derechos y obligaciones". 

(50) Manuel Borja Soriano. obra citada, Pág. 394. 
(51) Raf'ael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil,· Tomo 

III, Editorial Porróa, s. A. Mixico, D.F. 1980, Págs. 499 y 
499. 

(52) Ernesto Tiutiérrez y González. Obra citada. Pág. 680. 
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Y al definir a la condición suspensiva establece 

las causas del porqué el concepto clásico de la condición 

está equlvo~ado, como se verá más adelante .. 
(53) 

_El- Maestro ?.aúl Ortíz Urquidi. define 

ñSÍ a la condición: 

"Es un :Jcor.tecimiento futuro e incierto de cuya 
realización aeoende que tenga lugar plenamente 
o que ex.tinqa los efectos de un negocio jurídi-
co". -

Regresando con la polémica que crea: la definición 

Ge la condición en el sentido de si al inse!'"t.arse en algún 

negocio susoende eJ ngcirnienlo o 12 resolr...:ciéri de derechos 

;-- cbligac1ones (se9ún sea suspensiva o resolutorjs) a bien 

solo suspende la ef..=.cacia o la r-esolUción de cbllgaciones .. 

Esta posición de1 Ma<3stro GutiÉrrez y Gon::ález la argumenta 

funda en el ount.o de que el negocie al ser sometido a un 

condición ya sea suspensiva o re.:.olutorio. y-a nnció, y sola 

está en suspenso su exigibiJidod. Cita e] eiguiente Pje~plo: 

''?rocoplo vend~ a Facundo su cas~ pero se pacta, 
oue la oblionción solo seré exioible en el supues 
to futuro de incierto, de que- parn el fin de 
año caiga nieve sobre la Ciudad de México". 

Dice aue aquí el negocie ya nació, y solo está 

en suspenso su exigibilidAc!. 

Desde luego · el Jurista Manuel 
(54) 

Sor ja Mártinez en 

el estudio que provocó en el suscrito la investigación de 

la presente T_esis,. analiza los cri tel;'ios más importantes 

acerca de los efectos que produce la condición suspensiva 

en los negocios jurídicos y llega a las siguientes conclusio-

(53) Raúl Ortiz Urquidi. Obra citoda. Pág. 490. 

(54) Manuel Borja Martinez. Estudios en Homenage a Manuel Bor­
ja Soriano que presenta la Universidad Iberoamericana. Ed.i 
toriel _Porrúa1 S._A.México i969, Pags. ~05 a la 251' 
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nes: 

11 Si enfocamos la solución a través del negocio 

jurídico, debemos afirmar que éste existe, aún cuando no 

produce de momento sus efectos propios, brev~rr.ente no es 

eficáz11 
.. 

' 'Si se analiza la cuesti6n desde el punto de vist~ 

de la obligación - que es el efecto del negocio jurídico_ 

debe afirmarse que éste no existe de manera ~erfeta, sino 

hasta que se realiza la condición ... 

"Bar ja Soriano planteándose el _problema desde el 

ángulo de la obligación, sostiene '~" consecuencia y con 

. absoluta razón, que ésta no fl:9Ce de manera Perfecta sino 

hasta que la condición se cumolen. 

"Del negocio jurídico condicionado nace un derecho 

eventual, tal y como lo enseña Borja Soriano, y para pr0Le9er 

este derecho eventu3l, surgen derechos y obligaciones, puras 

y simples, ;:>ero de contenido di verso al de 18 obligación 

condicionada, derechos autónomos que encuentran su fuente 

en el negocio jurídico ya existente". 

:-Jos.otros nos quedamos con la definición que propor­

ciona el Maestro Rojina Villegas y que es la que establece 

el Artículo 1938 del Código Civil; en el sentido de que 

la condición es el acontecimiento futuro e incierto de cuya 

realización depende la existencia o ln resolucion de la 

obligación; (lo primero sería Condición Suspensiva y lo 

segundo la Condición resolutoria), pc-...·o 18 existencia de 

la obligación ;:>rincipal, porque como ya vimos del Contrato 

n~cen divers~s abligaciónes, unas vitales y otras secunda-
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:- ias. As.; eri l~ cor.ipr.aventa la obligación principal es Pº.!: 

pa~te del vendedor transferir el dominio y la titularidad--

de la coso, y por el comprador es r-ecibirla, y existen 

otras obligaciones secundarias en el Contrato, como obliga.!. 

se el vendedor :ll snneum.icnto ~:n::;ro el caso de evicción, 

;:esponder r!e vicios ocultos, et.e., y por el comprador, 

:-ecibi:- lü c-::..s;::;,, ¡:.>og.::i.r por rr:it.3d los s;as~us de registro 

y escrilurn .. 

V.- DE:FINICION DE CONDICION SUSPENSIVA: 

Er. rea1.idod ln definición de lo que significa 

~ e~ 12 condj~16n ~unr~n~iva yn fu~ proporcionado al defi-

nir le condición en general en el punto in~ediato anterior, 

:;ola que en c:J ln.s va ~ne luía<J la condición !"esolutoria· .. Pro-

curaretnos dar- nlgun.::i.s definiciones en donde solo comprende 

la conoición suspensiva. 
(55: 

Ripc~~ la oefine asi; 

''La c~ndición es ::a...:spenc i vo cu2ndo la tormac íón 

di::! la obligación d~pcnde del acontecimiento". 
( 56) 

El Maestro Raúl Ortíz Ur-quidi la define así: 

ttEs suspensiva cuando de su realización depende 

que se produzcan plcnam·ente los efectos. del negocjo jurídi-

ca" .. 

Nuestro Código. Civil en su Artículo 1939, 

deTine así a·a1 condición suspensiva: 

(55) Geo~ges Ripert y Jean Boulanger, Tratado de Derecho C.!_ 
vil. Tema V, Edltorial La Ley, Buenos Aires, Argentina 
1965. Pág. 295. 

(56) Raúl Ortiz Urquidi. Obra citada. Pág. 492. 
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"A.rt. 1339.- La condición es suspcnsiv:::i cuando 

de su cumplimiento depende la exist.~ncia de la obl.i.g<ición11
• 

Come se podrá observar de las anteriores ideas 

de las autores citados y de nuest~a L~y, :;ar. polémicas 

los efectos de la condición suspensiva. 
(57) 

Ruggiero opina lo siguienLe de la condición 

suspensiva~y resolutoria: 

''Dice que exi:;t~n conoicicres aue s.usoenden 

el procedimiento del negocio jurídico en cu3nto Gel hecho 

prevista·depenae la constitución de lo r~lación (condición 

suspensiva) y t.:ondición que tienCcn 3 !:'esol\1e!:' e.l negocio 

constituído en cuanto que lu cfico.cin de éste cesa, y 

cesa retraactivamcnte, cuando el hecho :::>e ver-ifica (candi-

ci6n resolutoria)~ 

Cabe observar q~e no existe diferencia alguna 

entre condición y condición suspensiva., y que las mismas 

ideas expuestris po.ra la primera le son apl i~nbles a la 

segunda. 

La condición es el género y lo. condición suspe.!l 

siva y resolutoria son sus especies; solo que una y otra 

prod~cen efectos distintos, mientras en la condición suspe,!! 

siva la existencia de obligación o del negocie jurídico 

est5 sujeto a la ve~ificaci6n o realiznción del aconteci-

miento futuro e incierto para que pueda producir efectost 

(57) Roberto de Ruggiero. Obra citada. PGg. 291. 
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si 

en 12 re~olutoric el negocio jurídico ya nació;pura y 

simple, y solo la realización del acontecimiento futuro 

e incierLo hará que desaparezca como si ne hubiere nacido. 

Por ella, las idc8S expuestas con ar.terio~idnd acerca 

Ce los efectos de la condición le son aplicables a la 

susoensiva. 

VI.- ELEMENTOS DE LA CONDICION 

~) lncertidurnbre. 

e) Posibilidad risic~ y juriciic~-

d) Licilo . 

.E!.l. Un acontcci~,i~nt.:..1 futuro.- Se ont:i.enúe por-

aconteci1.iif!nto f~;:.u:-o lo q1...;e puede venir, rn.6~ ne lo que 
(58) 

ya sucedió; dice Rug9iero, que fal~a la INCERTEZA OB~ETIVA 

cuando el hecho pertenece :::i.l pasado o al presente; hay 

solo u~n certezo 5ubjetiva, que por si no bast2 a suspender 

el momento de la oerfccción del negocio, porque ningún 

elenento falt.a en el r.1omcnto en que la volunt.nd ~s declara-

da. 

Nuestro Código Civil de 1870 admi1tía como 

supuesto de una condición., un acontcc.imiento pasado~ pero 

desconocido por las partes, Art. 1446. (CONDITIO IN P.RAETE-

RIT\JM DEL PRAESENS RELATA). 

(SS) Roberto de Ruggiero, Obra Citada. ?ág. 292. 



El actual Código Civil supLimió ésta posibiljdad 

quedando la excepción a que alude el Art.lculo 1948, quf: 

textualmente dice: 

Art. 1948. - nla disposición testar.icntaria que 
conteng3 la condición de suceso pas2da o precen­
te desconocidos na caduca aunque la noticiu 
del hecho se adquiera desouéc de la muerte 
del heredero ~ legatario, ·cuyos d~rechos se 
transniten a sus respectivos hcrcdcrcs''. 

Este elcr;1cnta se desprende de la definición 

del Artículo 1938 del Código Civil, y de la csdncia misma de-

la condición. 

miento en la condición debe ser objetivamente incie~to; 

si fuese cierto, aún cuando de .tal certeza no se3n conacedo-

ras las partes, tcndr~amos . al9o que solamente en sentido 

impropio seria un~ condición. 
(óO) 

Gutiérroz y Gonz~lez considera ~ue la incertiduc•-

bre es la posibilidü.d de que se realice e no el 11echo futuro; 

eco posibilidad debe sec susceptible de llegar o no, pero 

no en cuanto al est.:ida de iinimo de los que la pactan, sino 

con la naturaleza mi~mn de los hechos. 

e) Posibilidnd Física Jurídic.::L - Soc.tiene 
(61) 

Ruggiero, refiriéndose a este elemento de la condición: 

ºAdemás, debe s-er POSIBLE, y puesto que la 
posibilidad es física o jurídica, son condicio­
nes IMPROPIAS, tanto las condiciones físicamente 
imposibles (SI Dit;ITQ -CAELUM TEST IvERIS) como 
las imposibles jurídicamente (SI FORUM .AUT 

(5~) Froncesco Mecsineo. Manual de Derecho Civil y Comercial. 
Traducción de Santiago Sentís Melendo, Toma II, Edicio­
nes Jurídicas Europa-América, Chile 1970 7 Suenos Aires. 
Pág. 460. 

(60) Ernesto Gutiérrez y González. Obra citada. Pág. 682. 
(61) Roberto de Rugg~ero. Obra citado. Págs. 293 y 294. 

82 



tlASJLEAH VE~D1DER1T); que le. imposibilidad sea 
3bsoluta (el hecho objetiva.:nente no e~ realiza­
ble) o solamente relativa (el hecho puede reali­
zarse, pero no es una tal relación) ne interesa, 
con tal que no sea r.ier.:::mente transitoria, de 
modo que hubiera podido pre\/eerse una füturo 
pacioilidad''. 

Si la condición es i~posiblc o ilícita, !a misma­
(62) 

invalida y h8ce no válido, al menos de ordinario,. el negocio .. 

Lo imposJbilidnd f.íclcc:> i:.iplica que existen 

obstáculos ins•Jpcrob.lcc por 1Jnn Ley de 1~ n:-itu:--olezn - Ejcrti-

ce adquiri~ l~ in~ortalidad. 

'.....<::.. .:nJpc:-ibilidac' _:ur-.idic2 im;:dic::.: cor:-1c obztáculo 

incuo-:;o;-ablc j.::; ex.!_s;::cnciv ce unü norrn2 ur.íc'ic::- que impida 

s~ vcrifjc~ci6n; 0_·r~~~c:: Guc e_ Gconte>cimientc futuro ·e 

.:ncierco ectribe en ancu.r!'ir er• ca::-,::Jroven::c "'"~1 Palacio de 

2.ellas Artes. Sct;:"?ún f"~ Artículo 1~t.3, es~a oblig~ción sería 

nl1la. Algu~os autar~a ~nblan de qtJe seri~ inexistencia~ 

~stc- eJemen~o de la condición estf! contemplado 

en el Artículo 1943 del Código Civil. 

d' Licitud.- Lé:: condición no debe ser il.icita, 

y lo es par las ::iism.:i!:i razones por las cuales es ilícito 

el objeto,. motiva o fi_n ¿el Contrato; es decir~ cuando la 

condición sea cantr-nria a normas imperativas., prohibitivas 

al orden público e 1"'1s buenas costLJmbres; ejemplo: En 

une donnción, la condición es que el donatario cometa un 

hecho ·ilícito. la obligación es nula. 

(62) Franccsco Messineo. Obra citada. Pág. 463. 
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Concretando las ide3s expueatüs en este punto, 

seccocluye que cualquiera que sea el hecho y de quien quiera 

que dependa, debe ser 3iempre futuro, inciertot posible, 

lícito y arbitruriancnte cucrido por el dcclar-anc.e. Son 

estos los elementos que de tcr:niil;J;n lo cbjetivu incerteza 

en que consiste, ln esencia .nisr.n del negocio condicional; 

por eso, cor. ra.z.ón, 1a doct!'ina llamo .irnpropi;:is a l.:i!:i ccndi-

cienes que no reGnen los cit~dos rcauisitoc. 

VII.- PRUEBA DEL CARACTER COIDICIOllAL DE UN 1'.'EGOC!O JlJRIDICO 
,63 

;..\ Van Tuhr nos cubre este punto diciendo: 

ºEn los casco en c,ue se discute si un ne!JOCl.O 

jurídico se ha cclebr8cio ínconCicion::ilmcnte 
o bGjo conoición suspc11s.lv8-, quien afirr.ie lo 
primero deberá proS.:1.r..lo. S.!. por- cjcr:1plo, el 
demandado reconoce que cel~bró, ~n efcc~o. el 
Cont!'"a.to do Cor;ipr-G. GL!e el de:r~~nCa.ntc alcoo ;:iec:-o 
bajo unn condic.ión que él no ;:;;duce" coñ ello 
negará las obligocionc~ del Ce~andante, cbliq6ndE_ 
se a probur los hecnos oor él .:J f i !'7.odos. :s 
est~ (lo llamadu Teorío de lo ncgGción) la doctr~ 
na que pnrccc prevn.J ecer tonto en Sui :<:8 como 
en Aler.i::lni.u, a difcrcnciG ·de la Tearin de le 
objeción que concibe ln condición cowo hecho 
jurídico conciliator-io que el dE:;:andado incur.i!:>e 
pcobar. A fcvar de la primera Teoría, habla 
él nuestro juicio, l.:1 :-a..zón de que el der.:;:mando 
no va a recibir peor t~ato jurídico si honrodnmc.!l 
';.e confieso la ccl<?brnción del Contrato, pero 
alegando uno condición silenci~do por demandante 
que :::;i niega enredando la!: objeciones de éste~ 
obligándose con ello a probar el hecho de la 
celebración del- Contrato tal corno lo nfirma. 
Si el demandado sostiene que después de celebrar­
se el Contrat.o ~e pGctó una condición, deberá 
por supuesto probar ésta modiFicación del contra-: 
to que alega. La condición resolutoria, como 
hecho jurídico conciliatorio que es, ha de ser 
probado siempre por el der;wndado". 

En nucst!"a lc9islación ci v ·:1, no establece que 
la condición suGpensiva debo se~ esla~iccida por les contra-

(63) A Von Tuhr. Obra citada. Póg. 2L1. 
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tantes en forma escritf3, :3Ún más, de los Artículos 1938 

y 1939, se intcroreta aue puede existir negocio condicio-

nal tác.iCo. Nosotros pensamos que en caso de duda de 

si se celebró o nó un negocio jurídico bajo condiciún 

suspensiva se aeben aplicar ias reglas de la interpreta-

ción de .los Co01tratos, y que prev&n los Artículos 1851, 

125L, 1853 y demiis r2lntivos. 

Oes.Ce luego,. considero que d.i f ícilrnP.nte se cele-

~roZ'ÍD Llr-1 negu!:~C jur'íC.ico sujeto 8 condición Guspensiva 

~ue no fuera en forma expresa, yo que, de lo que se prete_!! 

O:? t:-S' suspende.- i~ efic.::cic del negocio, o sus efectos, 

'1ast.ai en tantCl se verifica o no el acontecimiento futuro 

~ incierto: de hncc~lo en forms ticita, habría in~eguridad 

para las pare.es contratantes, poI"que con facilidad podrían 

alegar cierto necho futuro que no· fué establecido, para 

~squivar el cu~1plirniento de la Obligación. 

VIII.- ~EGOCIOS QUE NO ADMITEN CONDICION. 
(63) 

A Van Tuhr, sostiene que por regla 9eneral, 

las condiciones no tienen circunscrito su radio de acción 

de los Contratos, sinu que puede funcicnar también en 

las convenci.ones craadoras de otros derechos· y en los 

demás negocios juridicos .. Dice, que no solo exititen obligj!_ 

cion~s condicionales, sino también octos condiciones 

de dispo~iciónw Así por ejemplo un crédito puede ser· 

condicionalmente remitido, y cederse también bajo con.di-

ción .. 

Sigue diciendo que POR ·EXCEPCION hny ciertus 
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negocios INCOMPAJIBLES con toda condición, de tal modo 

que el hecho de sujetarlos a una condición determina 

su nulidad. Tal acontece can la mayoría de lon negocios 

del derecho DE FAMILIA y con algunos del derecho t">eredita-

rio,principalmente.con la repudiación Ce la ~1crencia. 
(64) 

Messineo sostiene que 5on los siguientes: 

El ~atrimonio, ~l ~eccnocimiento de hijo. la 

adopción, la aceptación o la renur:.c13 ~ :a !¡e::-cric:ia,. 

la institución de 4 heredera y,a veces, ia disoosic~én 

de legado;· la declaración carnoiaI'ia v Ja declat"a.ción 

de cheque; ln aceptación de letLa de c:imbia., el cheque .. 
(r.5; 

El Maestro Ortiz Urqui.di ooína que en or.incioio 

todos los neCJucios jur idicas <?drni ten mod3lidades, pero 

que, ya sea por su propia naturaleza o bien por disposi-

ción de la ley, los hay que no admiten nin~una o por 

lo menos algune1 de ellas; así, por ejemplo dice: Loo 

onerosos -por regla general no admiten el modo. El matrimo-

nia y el reconucimicnto de hijos no pueden admitir ni 

admiten el término a la condici6n, y que ademis el Articu-

lo 147 del Código Civil, establece que cualquier condición 

cambiaria a !a perpetuación de la especie o a le ayuda 

mutua que se deben los cónyuges .. se tendrá por no puesta .. -

Sigue diciendo este autor que t:?n cuanto a los negocios 

juridicos que admiten solo la condición, pero no el térmi­

no, tenemos la institución de herederos, (Arts. 1344 

(64) Messineo, Obra Citada. Pág •. 460 
(65) Raúl ·ortiz Urquidi. Obra citada. Pág. 477 
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y 1330del Código Civil) y nu úSÍ el legado, que además 

de la condición .. también admite el término. 

IX.- CLASES DE CONDICION. 

1.- La condición ya sea 

suspen!3iva o resolutoria, se puede clasificar de la si-

guiente forma: 

A) Causal, Potestativs y Mixta. 

8) Positiva y Neoative. 

C1 Imcoslbl~ e Ilícita. 

~· CONDTCJO~ CASUAL POTESTATIVA~ MIXTA. 

Candi e i ón c2sunl. - t-..i...:estrt.:: CóCigo e i Vi 1 nctual 

no lns define, pero:: si se refiere ;.;. ella.s ~n su Artículo 

1356 al estaol~cer: 

"Cuando l.s condición fuere CASUAL o rHXTA,. bé!s 
-tarii 1..Jue se real ice en cua.iquier- tiempo, \,;ivo-=: 
o muertu Bl testador, si ~stc ne hubiere 
disouesLo otro cosa' 1

• 

El Código Civil de 1870 y o~ )884 definen asl 

a .la condición cnsual en sus Artículos 1449 y 1333 respect~ 

var.iente: 

"La condición es CAS~t\l ~ cuando dcocnde entera­
mente del acaso, o de la voluntad de un tercero 
no interesado en el Contrato". 

El . i·ratadista 
(66) 

mexicano Rojina Villegas 
define así a ln ConPición Casual: 

"Son aquellas cuya realización se deja exclusi­
vamente ol acaso" .. 

Ejemplo de condición casual: Si tu padre muereª!!.. 

tes que tú, te daré una pensión para que puedes continuar 

tus estudios. 

(66) Rafael Rojins Villegas. Compendio de Derecho Civil, lo­
mo II I, Editorial Porrúa, S. A. México, D. t. 1980, 
Pág. 509. 

87 



CoAdición Potestati~a.-

Este mismo autor nos define así a le. condición 

potestativa:. 

''La condición es potestativa cuando aepende en­
parte de la voluntad del obligado y en parte ce 
un hecho ajeno a él,. que puede se~ casual o de­
tercero" -

El Código Civil de 1870 en su Articulo l450 

y el Códi9o Civil de 1884 en su Articulo 1334 definen así 

a la Condición Potestativa: 

1 'Es Potestativa o Voluntaria cuanoo deoende 
puramente de l:i volunt3d de 'Jna. de lüs :-;nrtes",. 

(67) 
Rojin3 Villcg:sis soo,tiene que est::is condicionet:; 

se admiten en derecho pot"que si bien es cierto que en parte. 

la obligación depende de ,la voluntad C:el deudor, nu quedo 

el vinculo a su arbitr. io. Si así fuése,. se \Jiolat:'io c.: 

principio general que previene auc la validez y el cumpli-

miento de los Contrnt.as no debe dejarse al arbitrio pe 

una de los contLatantes. 

Dice que las condiciones PURAMENTE POTESTATIVAS 

no son admitidas en derecho ya qve en éstas, el acontecimie~ 

to futuro e incierto depende exclu.siV8r.1ente de la voluntad 

del deudor, y lógicamente la existencia o la resolución 

de la obligación quedará a su arbitrio. 

blece: 

Nuestro Código Civil actual, A~tículo 19ú4 esta-

"Cuando el cumplimiento de la condición depende 
de la exclusiva 'ioluntad del deudor, la obliga­
ción condicioOal será nula" .. 

(67) Rafael Rojina \lillegas. Compendio de Derecho Civil, Tomo 
111, Editorial Porrúa, S.A. México, D.F .. 1980, Págs .. S03 
y 504. 
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~xiste un case de exceoción de admisión de la 

~ondición ;:ll..:rar.iente potescativz, que es el que prevée el 

Articule 1352 de- .\lues¿_ro Código Civil aue establece: 

vigente no 

''Si !a cor1dición e-s PURAM.ENTE POTESTATIVA de 
dar- e nacer ai9uno cosa, y el que ha sido grava­
ac con ella ofrece cw•:pJirla, pero aquél a 
cuyo favor ~e ~stablcció rehu~a aceptar la 
::osa w el hecnc, la condición se tiene por 
:::ur.iolic.::". 

Condición ~jxto.-

Ioual~entc a las an~er1ores nuestro Código Civil 

ln def'.:..n~ .. 
,. .ss· 

:·:essineo 12 cefine 3s1: 

. •·f:2 l!:' condición que cesienae de un evento fer-tui 
::o 'o o:=- -.;n riecnc d2 :..ercerc e>..tri?f'ru al negocio) 
v. ?_.! .-~.i~::-00 r~~:":':::i~J. c.~ 2.:.- •.1vlur.i:..ac .::ul ::>ujet.o". 

v 1884 definen asi n la co~dlción mi~~a 

" .... y r.íixc:.o cu<:Jnoo oepenae junt.<3:7lcnte ae un aco.r::. 
~ec1~len~c 2icnc de la voluntac de las ~arte~ y -
de lo volunt~c ce une de ellos''. 

Ejer:1plo: 

Te vcn,"jc rnj Cti~a'!' s1 moflana tu vecina M.;iría 

sale vestida Ce GZÚl. 

B.- CONDICIONES POSITIVAS Y NEGATIVAS: 

La Condició~ es Positivo o Afirmativa, cuando 

consisten en eJ cnso de que un ucontecimiento llegara~ 

Es Negativa .. - Cuando consiste en el caso en 
(69) 

que un acontecimiento no llegara"' .. 

Esta clasificación no se encuentra expresamente 

(58)francesco Messineo. Obra citada, Pág. 462. 
(69)Manuel Borja Soriano. ·Obra citada. Pág. 405. 
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regulada en .el Código Civil actual 1 pero aluden a ella 

los Artículos 1946 y 1947 del Código Civil. 

C) CONDICIONES IMPOSIBLES E !LICITAS 

a) Condici6n I~oosibl~.-

Es aquella de lw cun~ se puede de ~nte~anc negar 

la llegada con certidumbre. 3i ~si~cusible no seró condición. 

Supone un acontecimient.o aue no ::uece rcali=3rsc porque 

e!:i contrarip a 12s Leyes de l3 naturaleza~ o 2 ~na r;ormc 

de d~recho que necesnriamence cebe ~egir!c. De ello resulLa 

que la condición puede ser: :=-isic.ur:-:cnte 'imoo.sible y juridicE_ 

mente imposible, y que ya vimos con ant8rioridac 31 estudiar 

el tema, los elementos de 13 ~cndición. 

~uestro Código Civil las dcfin0 asj: 

''El Articulo 1943.- L~s condiciones imoosi~les 
de dar o hace::-, ar.ulan !.a ob2..igaci6n cuc ae 
ellas ::iependa. La ~cndic.ión de .\iO HACEP. uno 
cosa imoosible se tiene ~ar no puesta''. 

: 7Cj . 
El Maestro 9orjn Soriano t~anscribe 0n su !i~rc, 

un acontecimiento que hGce 9crtín en .su lib["'O "Theorie 

C'ondi tions" de la condición irnoo9ible que nos parece im;Jcr-

tante hacerlo not~r íntegra. Dice: 

"La condición 
se puede de 
certidumbre 11

• 

IMPOSIBLE es aquelJa de la cual 
antemano negar la llegada con 

A decir verdad, una condición d::: éste género 

no es condición. Carece en efecto de los caracteres esencia-

les que distinguen a toda condición. No consiste en un 

acontecimiento futuro, puesto q'4e no O-..Jdrá producirse jamás. 

(70) Manuel Borja Sor.iano. Obra citada, Pág. 406. 
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no consiste tampoco, y por la misma razón en un acontecimiento 

incierto. Si pues.. se le da el nombre de condición, esto 

se debe a que, en la obligación a la que acompaña, las partes 

se sirven, para expresarlo., de la forma condicional: ¿Me 

promete usted dar mil pesos. si yo toco el cielo con el dedo?. 

Se entiende por condición necesaria una condición que debe 

necesariamente llegar~ por ejemplo., lns:.._ondición inversa de 

la que acabo de suponer: ¿Me promete ust:ed mil pesos si yo 

no toco el cielo con el dedo? Esta condición no afecta de 

manera alguna a lo obligación que la contiene: ella la hace 

pura y simole porque queda necesariamente cumplida en el 

mismo momento en que se emite. Todo esto no concierne sino 

a la condición su!:>pen::oiv.:l. Pero es fácil. ap.licar la noción 

de imoosibilidad a la condición resolutorio de la cual se 

puede decir a PRIORI que no llegará jamás; deja pues, pura 

y simple la obligación que afecta. Ejemplo: os doy mil pesos, 

pero la donación será resuelta, si tocaís el cielo con el 

dedo .. He aquí una resolución que no se producirá jamás. Es 

una condición resol.utoria imposible que desempeña un papel 

idéntico al de la condición suspensiva necesaria. La candi-

ción s•Jspensiva necesaria transf"orma a la obligación que 

afecta en una oblíga:c.ión pura y simple. Sucede lo mismo 

con la condición resolutoria necesaria es compañera de la 

Condición Suspensiva imposlble: Le doy a usted mil pesos, 

Pero la donaCi6n será resuelta si usted no toca el cielo 

con el dedo .. Aquí la condición resolutorio tiende e deter-

minar la llegada de un hecho imposible; es una condición 
r~ 



solutoria necesaria. 
(71) 

Rojina Villeges al com~ntar el Articule 1943 

del Código Civil,. que regula a_ la cond.ición imposible y 

que establece anular la ablig2ción que de E-llas depenc2, 

sostierae que CQrrectamente aebc ccci=-se que l~ condición 

suspensiva debe originar la INEXISTENCIA de la obligación. 

b) Condiciones Ilícitas. 

Son aquellas cont!"arias a las ley~s de orden ~.JÚ--

blico o a las buenes costumbres. Rojina \iillegon scs~ienc 

que debe aplicarse el misr.io conceoto de il.ici~ud que se 

da para: el objet.o, cuando ::;:s ::ontr'.3.río a lüs nor.rnas de 

interés público o a las buzna5 costumbres. Según el Ar tí cu-

lo 1830 del Código Civil; .en· con~"?cuencin. las condici0ncs 

ilícitas si originan,. co~o dice el A~ticulo 1943 LA NULIDAD 

DE LAS OBLIGACIONES. Se tratade una nulid::!d absoluta, 

excepto que la ley la caracteriza cuma relativa~ 

Dice el Articulo 2225: 

''1-a ilicitud es el objeto, en el fin o en le con 
dición del acto produce su nulidad. ya absoluta7 
ya relativa, según lo di ::;pongo la Ley"~ 

Lo ilícito de la condición no es la natur::llezs 

del . hecho, cuyo cumplimiento o no cur.iplimienta forma el 

objeto de la condición en la que hay que Fijarse para saber 

si ella es contraria ;3 las leyes o a las costumbres? ES 

EN EL FIN PERSEGUIDO por la parte que ha impuesto la condi­
(73) 
ción .. 
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(71) Rafaoi Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil, To­
mo !Il, Editorial Porrúa,· S.A. México, D.F. 1960 Pág. 503. 

(72)1 Rafael· Rojina IJillegas. Compendio de Derecho Civil, To-
. mo. III, Editorial Porrúa, S.A. México, O.F. 1980 Pág. 503 • 

. (73) Manuel Borja Soriano. Obra citada. Pág. 407. 



X.- OTRAS CLASIFICACIONES OC LA CONOICION. 

(74) 
EL i'i3estro Raúl Ortíz Urcuicii cit.c. que a las 

anteriores cla~ificnciones de condición. que son las 

Sáncti.e,;: Ror;1:3n y que son: 

1 .- Divisibles ~ Indivisibles. 

2.- Con:un~a~ y AllernGtiv~s. 

extinq~n los ~rectos c2 un negoc~o juridlco, y los segundos 

sen 3qucllas que rifiriéndose ~ un::.. r.:is:~::~ l"'8loción basta 

con cumplir <Jlgun:: d<:-" ell.:::!3 ¡"Jara q ..... e surt;:in lo!:". antes indic.f:_ 

de~ efectos. 

3.- Ex~resas v Tócitos. 

9J 

L.::z exf_;res"1.~ 'GDn lns establecidas con pal~br=.mcl.f._ 

I'S$ y terminontes, y 180 tácitas los que oc desprenden de la 

naturaleza del negocio, de sus cláusulas o de le;,. Ley. 

XI.- LA CONDlTIO ;Jl.IRIS 
75; 

Sostiene A Van Tuhr que no constituyen condición 

(74)Raúl Ortíz Urquidi. Obra citada. Pág. 495. 
(75)A Van Tuhr. Obra cit~da. Págs. 218 y 219. 
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en el sentido de los Ar:tículos 151 y siguientes~ (De lw 

Ley Civil Alemana). los hechos que han de ocurrir por i~pc­

rio de la Ley con lns declaraciones de volunt~d Ge les 

partes, para completar los foctorcs de hecho de un Contrate 

o de otro negocio jurídico cualquiera. Estos recuisi tos 

del Contrato que no respondan a la voluntad de laG partes, 

sino a-la exigencia de la Ley, Guclen ccnoninarse CO!'~DICIOSE:S 

.JURIDICAS. (CONDITIO JURIS) asl. ooc -.¿ennlo, <:ocio ac::o 

de disposición, exige cop2cidau p.:.ro d.isocncr -=.:el ar.!r~c~io 

objeto del acto que se r-cali;;:2;, la suzc:;::-i.¡:-ic~én cF:- ¡:1cc1on0!":.. 

fuente de créditos de la Socied2d Anónimo centro los ~u3cri~ 

tares, no puede realiza~oe 3n~es ce =cnstituircc 18 ~ocie-

dad. En ca~bio, será condicional el negocio que se celcbr~ 

cunndo las purtes pongon por rcc;LL.l.:::..i;:.o par-;-? l=...__,, 1..r2lidc:z 

del Contrato un i1echo que trLJscicnCe de los rcqu.is! tus 

scRalados por la Ley, como ocurre, cuando el rcpresenLantc 

apodcrodo contratn con lil r-e5erva de Gue el contrato sea 

ratificado por la persona a quien reprc$enta. 

la ley no exige 13- ratificación. 

XIX- PERIODOS DE LA CONDICION • 

Esto porque 

Un gran número de connotados autores señalan 

tres fases o momentos en que se puede encontrar la condición 

suapensiva, y dicen que san: 

A) La Pendencia. 

8) La Realización. 

C) La Folta. 

ll.) PENDG~CIA DE LA CONDICION SUSPENSIVA. 

La condición pet:fde1 mientras ne se haya verifica­

do tod~via el eventu y se ignore si se \lerificarán ná; es 



esta la faoe que siempre sigue in~edinta~entc a la estipula­
\76) 

ción del negocio cundicionado. 

Este mismo Autor, agrego que !ii el negocio está 

sujeto a condición suspensiva (in pendentí), de momento 

carece de eficacia (eficacia suspendida} en aquello que 

es el contenido del mismo y se tiene por contenido la adqui-

sición de un8 derecho, ese derecho estó. igualmente condicio-

nado:. El titular ¿el derecho condicionado, aún siendo tal 

y no simplement.t;:: inv2nt.ido de una. ex?l?Ctativa, no puede 

ejercitar el derecho. Sin embargo, está habilitado pa-

r-a realizor act..o.s conservativos,. en vista ác lo eventual 

verificación c1e la condición (lo denominad~ EFICACIA PRELlMl. 

NP.R O PRODROi·lICA, del negocio susoensivo1.?cntc condicionado) 

(Artículo 1356 ?L1~er apartado). 

En la pendencia, cama la condjción ec una suceso 

incierto, se produce por el momento un estado de inter·imi-

9!> 

dad .. Cada uno de las partes adquiere, como efecto anticipado 
(77) 

lo que VON TUHR llnma expectativa de derecho. Este autor 

sostiene que la pror.iesn de deuda condicional engendra una 

obligación~ pero no hace nacer todavía, por el momento,. 

un crédito, ni por taf'lto un derecho exigible a f"avor del 

acreedor ni una deuda a cargo del deudor.. El acreedor nu 

puede ejer.citar su derecho condicion3l ni extTajudicialmente 

(mediante c;iemanda), lo único que puede hacer es entablar 

una acción pidiendoque se defina ln existencia del crédito 

condicional .. 

(76) francesco Messineo. _Obra citoda. Pág. 46}. 
(77) A Ven Tuhr. Obra citada, ·Pág. 2Z2. 



condicional. 

En este período de pendencia de la condición, 

dice éste autor que la expectativa tiene un valor pntrimo-

nial y que. ese valor depende de la mayor o menor probabili-

dad de una realización. Asimis~o el derecho condicional 

es TRANSMISIBLE hereditariamcnte; por tanto, si el titular 

de la expectativa no so/Jrevivc al r:1or:iento de cumpli~se la 

condición, el der-echo ce consolldi3. plenaf."lente en la cabeza 

de su heredéro. Ta~bién puede enajenarsc­
(78) 

Ruggiero sostiene que la condición se haya en 

pendencia en tanto el hecho no ce haya verificado, pero 

sea posible el que se verifique. 

Dice que si es SUSPENSIVA la situación jurídica 

que se produce es algo intermedio entre la existencia del n~ 

gocio y su perf"ección; no puede decirse,- sostiene- que el 

negocia no haya aún surgid~ porque existe ya y solo precisa 

para con.seguir su plena eficacia., que el hecho se verifique, 

pero tampoco puede decirse que lo5 hechos todos que de 

él derivan háynn sido adquiridon por el titular y que solo 

su ejercicio se haya en suspenso, porque la causa de la 

adquisición (hecho jurídico complejo), eDtá aún en formación. 
(79) 

En México, el Maestro Raúl. 0L'tíz · Urquidi opina 

que la condición suspensiva pendiente impide, r.o el nacimie!! 

ta del negocio ni tampoco el de l:odos los erectos de éste, 

sino solo el de. uno, el del "eTecta querido", que es nada 

(76) Roberto de Puggiero. Obra citada. Pág. 297. 
(79) Raúl Ortíz Urquidi, Obra Citada. Pág. 498. 
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menos que la obligación principal, transcribe 

lo opinión de Ennece~us que dice: 

"En tanto pende la condición .. - claro la SUSPEN­
sn1;. ~'º SURGE TODA\.'IA EL EFECTO QUERIDO", no 
obstante el negocio condicional es ya vinculante 
no es susceptible de revocación, del mismo 
lado que no lo sería en el c<J.so de no estar 
sujeto a condición". 

(SO) 
El Tratadista Borjn Soriuno considera 

que en esta fnse de la condición, se puede conservar el 

derecho antes de que ésta se cuwpl8., :;:Dno lo prevé el Artícu-

lo 1942 del CódiQu Civil que textualnente dice: 

11 El acreedor puede, antes de que la condición 
se cump~n, ejercitar todos los actos conservato­
r-ios de ::u derocho" .. 

Lo que en materia procesal conocemos coma las 

Providencias Precautorias y qu0 e:lor:::1mcntc comenta el 
(B1) 

· ~·; proce::;olista í.lexicano Raf<J.el Pérez Polma. y dice en r!:_ 

lación a este tópico: 

En las obligaciones bajo condición suspensiva, 
el Artículo 1942 del propio Código Civil, dispone que 
el acreedor puede, antes de que ln condición se cu~pla, 
ejercitar t.odos los actus conservatorios de su derecho. 
Del contenido de estu!3 preceptos debe desprenderse que 
er. estos casos, el acreedor puede solicitar la providencia 
precautorio, sin tener necesidi.ld do esper:o.r el vencimiento 
de la obligación, o la realización de la condición; pero 
deberá acreditar, cor.io lo previene el Articulo 239, el 
Derecho que tiene para ,e.jercitarla y der.iostrar los causas 
que mantienen ia exigibilidnd ontíi::ipada ·re la obligaciónº. 

Dice que en cate caso la prueba del derecho 

de gentionar -y de la necesidad de ln. medida, no debe confun-

dirse con ~a· del derecho de exigir anticipadamente el cumpli-

(ao) Mnnuel i3orjn Soriano, Obra Citada. 
(81) Rafael Pórez Pal111a. Guia de Oerecho P-rccesal -Civil, Se-.,. 

gunda Edición, Editorial Cárdenas Editor.y Distribuidor. 
México, c1970, Pág. 235. 
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miento de la .prestación., que· requerirá de prueba ecpccia1, 

tanto dentro de la providencia, como dentro del juicio, 

ya que podrá ser materia de excepción. 

El precepto adr:ü te, por a acreditar el derecho 

que se tiene para gestionar e p.:iro probar lD nulidad de 

la medida prueba testi;;ioni<il., pero exige que las testigos 

sean idóneos. 

Desde luego nosotro.s consider::i:r:i.os que se trata 

de dos derechos distintcs; •.Jno subjetivo, que se tiene 

a virtud· del negocio jurídico celebr3do Y. sujeto al acontcci_ 

miento f'uturo e incierto,. y el otro ndjctivo, que protege 

y reguJ.a el Código Adjetivo, q:l Código de Proc"?dir.lientos Cl, 

vilcu >'- que es de car6ct.cr ·distinto al primero, ya que 

~ste sir\/e paro proteger el derecho sub:JtDn!:ivo adquirido 

por el acreedor, mediante la providencia precautoria, que 

puede ser: El embarga prCcautorio a el orr.r:ligo de p~r:3onüs; 

Previstas por los Articulas 235, 236, 237, 238 y demás 

relativos del Código de Procedimientos Civiles. 

En este periodo de pendencia de la condición 

puede suceder que el deudor pague la deuda sujeta a candi-

ción_. En este caso existe PAúO DE LO INDEBIDO y que resuel­

ve e1 Articulo 1883 que dice: 

"Cuando se reciba alguna coua que no se tenía 
derecho de exigir y que por error ha sido 
indebidamente pagada, se tiene obligación 
de res ti tuír.la". 

Si la condición es resolutoria, .en la pendencia, 

pormit? que el ne_gocio produzca plenamente sus efectos, 
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cono si la condición no existiera, como si se trctara de 

un negocio puro y simple. 

B): REALIZ.ACIDN DE LA CONDICION SUSPENSIVA 

En la fase desiciv3 de la condición, hay verific,,2_ 

ción de la condición cuondo el evento (positivo a negativo) 

haya sobrevenido, y haya sobrevenido enteramente. 

Cuando el evento se vcrjficú, el negocio, si 

lo ccnc!ici6n es suspcnsi\:ü~ !)e convierte en puro: y simple 

{se 11 puri'fic~ª), esto es, ocurre cor.10 si nuncn hubiese 

e~todo subordinado :.: condición~ y ::;e i18cc efic3z; si lo 
(82) 

condición es ~c~olutoria, se de=voncc~n todoG sus erecto~. 

El cstadoae incertidw~:brc ces:J. n].. G~cicJirse l.R --

condición (cur.ipJi-:?ndos':! o f:-u::.t.r<Snd-.:::::::). Lu co~dio::::::iór. ¡:;ocitJ... 

va se cur.iple o::?l realizn.rse (en toa.:: su c:-:tensión) ~l suceso 

condicional, y se frustra cuonda este suceso r10 ze produce. 

Por el contrnrio, la condición NEGATIVr"\ se cumple cuando 

el suceso conC:icionol no se presenta (o, e lo menos, nü 

se presente en toda su extención); y se frustra, cuando 

ocurre lo controrio, cu2ndo se produce el suce.:=;o que no 

se debíu re~lizar. Ll cuwplimienlu e incumplimiento de 

la condición son hechos qué debe probar la parte que deriva 
(83) 

de ellos ciertos derechos o ventajas jurídicas. 

Si lo condición ea casual, potectativa y mixtn ln 

·verificación depend~ de la casualidad o de la voluntad· 

del sujeto, o de la una y de la otra. 

(B2) Fr::mccscoMessineo. Obra citada. Pág. 465. 
'(83) A Ven Tuhr. Obra citada. Pág. 229. 
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(04) 
En México,. el Maestro Gutiérrez y Gonzó:lcz consi-

dera que si la condición se cumple, la obligación se vuelve 

e~igible y conForme al Artículo 1941 su cFcctu se retrotrae 

a1 tiempo en que la obligación fué formo.da. 3 menos que 

el efecto de ésta por la voluntad de las partes, o por 

la naturaleza del acto no lo permitan. 
(85} 

El MGe3tro Sorjn Soriano opina: 

"A la llegada de la condición suspensivo, la 

obligación llega a se~ perfecta. El acreedor puede dcrnandor 

su ejccl.Jción (Bandry-Lacontinierie al Borde, T .. XIII, Núm. 

847) ·" 

"les co::;nB van v. pnsar como si la obligación 

hubiera sido pura y simple· desde el principio" (HEMARD 

T. 11. Núm. 629). 
(86) 

El Maestro Ortiz Urquidi con~idern, si la candi-

ción es suspensiva y ést::l se realizo., se produce p.!.:Jnamente 

los efectos del negocio sujeto a ella. Y si la condición 

es resolutoria y ésta se realizo, su efecto es el de extin-

guir los aerechos y oblig~cianes supcditodo~ e ello. Cumpli-

da le condición suspensiva, el negocio se c!lnsidero creado 

y sus efectos producidos desde el principio como si la 

va1untad no hubiera sido coñdicional; se confirman los 

actos de disposición realiza.dos Medio Ter.1pore por el derec:h.Q_ 

habiente condicional Y. se anulan los realizados en el. mismo 

(04) Ernesto Gutiérrez y González. Obra citada, Pág. 690. 
(05) Manuel Borjo Soriano. Obra citada. Pág. 390. 
(86). Raúl Ortíz .Urquidi. Obra citada. Pág. 509. 
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período por quien había enajenado condicionalmente. 

Cuando el hecho futuro e inc.ier-to se verifica 

su efecto. opera retroactivanente de modo ab~oluto, pero 

si l:is ;-Jartcs corivicnen que los efectos ce ref'ieran a una 

fechn diferente será válido o bien por le naturaleza del 

neQocio. Artículo 19~1 del Códi90 Civil. 

La rec:l;;i de 12 rctroactividnd no concierne a 

les Contrztos suce~lvos. es decir, a uquellos cuyo ejecución 

tiene lu9nr por pe:-íocios tslcs corno el ~rrendarr:ientu. 

En ca~bio~ e~ t6r~ino nu produce sus efec~os 

~etroactivn~entc, sino 2 parLir de su vencimiento. 

~iento de la =osa. 

El .-1.rtículo 196.8 estnblecc 12s reglas .:: seguir 

p:i.ro. el ca::;o de que- lüs obligí.lc.iones !3~ hnynn contraído 

bajo condición suspensiva y, pendiente está si perdiese~ 

deteriorace~ o bien :;e rr: E~ joro la cos;:i: 

•. - Si lo coso se pierde sin culpti del deudor, que 

d3rá extinguida 13 obligDcián. 

II.- Sila:cosü se pierde por culpa del deudor, -

éste queda oblig~do al •resarcimiento de daños y perjuicios. 

Entcndiéndoce que- ·1w cosn se pierde cuando se encuentro 

. en olguno de los casan mencionados en el Articulo 2021 .. 

1 I. - Cuando· {a cosa ce deteriore sin culpa del 

deudor, éstP cumple su obligación antregando la cosa al 

~creedor en el estado en que ~e encuentre al Cumplirse 

la. condición •. 

IV.- Deteriorán:::!ose por culpa. del deud_or, ·el 
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acreedor podrá optar entre la resolución de la cblisocián 

o su cumplimi~nto, con l~ ind~r.inizoción de daOos y perjui-

cios en ~bos casos. 

V.- Si la cosD. se :::cjor:::i por su nnturalez3 o 

por el tiempo, las mejoras c~dcn a favor del ncreedor. 

VI.- Si se ¡.¡ejora 3 expensas del deudor, no 

tendrá otro derecho que el concedido ~l usufrucfuario. 

b) Casos ~n ~uc d~bcr5 tcncr~e ~ar cu~olida 

la condición. 

dice: 

Lo prevé~ el Articulo 1945 c!el Código Civil que 

11 Art. 1945.- Se tendrá por cur.iolidn la candi-:-=. 
clón cuando el oblloado ir;;Jidiese volunL.::..ri=:lmGn 
te su cur:ipl.imienta:;~ y~ · -

''Art. 1947.- Lo obligzción contraída bajo 13 -
condición de que un acont!"!cir:üento no -::e veri­
fique en un tic~oo fiio~ será exisible si pasa 
el tiempo sin .verificarse. Si no hubiere tier:J­
po fijado, la condición deber3 repucarsc cum-­
plid3 tran~currido." , ~i que ve~osímilwente se­
hubicre querido señalar, atentn la naturaleza­
de la obligación". 

e) Casos en que no dcber3 de tenerse oor cumplida 

la condición. 

Lo prevén los Articulas 1946 y 1952 del ACTUAL 

Código Civil. 

"Art. 1946.- La obligación contraída bajo la coR 
dición de que un acontecimiento sucede en un --= 

tiempo fijo, caduca si posa el término sin rea­
lizarse, o desde que ~ea indudable que la condi­
ción no pueda cumplirseu. 

El Articulo ·1952.- 51 la resc·:.sión del Contrato­
dcpendiere de un tercero y éste fuese dolosamen­
te inducido a rescindirlo, se tendrá por no reD­
cindidon. 
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d) ;L0no ~eb~ cu~~olirsc la condición? 

s~ f.:L~::.e cur."";p.l i :.- c::::r.;::::i hsyu cid.::- l~ volunted 

que a~lic~r lo~ rcQl~~ relativ~~ sobre intcr~ret~ci6n. 

C) .- fAL TA O NG REALIZACION DE LA CO:-IDICION SUSPENSIVA 

ccr 1pa¡-tc. 

co:rcnta:. 

Si ::1 ~vence d·:duc.:.Co er. condici.:.n lJcge ;:i Tal. 

?o:- su ;:i::!'~e ol ~ - - - - Jurist:::. Ruc;siero 

"P.:il!:<? lü condición cu;::nd...., el hecho no se­
:1:.. v~ri ficGd.:o e ci: tiene lo cer:.cza Ce q~:J> 
y~ no se 1.:c¡-i ric.::r{J;". 

Si z.s :;u::;pcnsiv.::.., t:::l ncsocio se ccncidera 

co1.1c ¿::i1.~G..c ~::isteni:.~; Gi el resolutorio, el n2gocio 

cantinué:r6 produci.endu sus efectos:- y ya produciso~ 

se consideran dofinitivos, habienc!o ces.3do ya lo BJ.,~nn-

z~ de su rcvoc2ción. 
(98) 

En México, e.l naec!:-ro Gorja Soriano, cit~ 

un, comentario muy intereuantc de saudry. lazcontenicrie-

(87) ~rnnce.cco Mcssineo. Obra citada, Pág ... 465; 
(88) flnnuel 3orjo Sorüino. Obrn citflda. Págs. 398 y 399. 



que dice: 

849). 
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ncuando una ab..ti.;;acián está afectnd~ por 
un3 CONDICION SUSPE~lSlVA, su plena existencia 
está sucordino.c!a a la lleynda del aconteci­
miento previstv. Uc aqUí se $ígue que, 
si la condición fal t.n , no hny obligación. 
Si, col.la sucede con r..6~ f.r-ccuonci:J., .!.d pre:::;t.s_ 
ció,n debida condiciontjlr.ente no :.e ~1n cur...pli­
do estando pendiente ln condición, la situa­
ción es muy sencilla. Toco el efcc~o de 
la na realización del o.conto:;cir:5an:..a rn-"'ovi:::i:v 
conduce a 6sta PROPOSTCION; l~ e~ecución 
de la obligación n....., ~oarn dc;n<J.nd~"!:'SC ~ ?oru 
:;;i, lo qut='!' no es vr:di-:--.o.z-i!:J, la cene dehica 

• bajo condiciún se :.¡~ :2r.::.~':'.S:JCo al ac:::-ecdo-c 
durante el ~c~iodo ctc inc~rtíCu~bre, ~1 é~u­
dor cond.icionnl tiene .2:"! ,_c::-~c!-.c de ~xigir 

que se le devuclvn"" 

(Gaudry-Lo.t;;:i.ntim:?r-i.~-et Sat'c!cr, T. ~(lll, Núi::\.-

("89) 
Gutiérrcz y Conz:álc::. estü::n o::¡uP. si l.n condición-

no se c ... mple, la ~ que sucede es que ln obligación 

nu se ~uelVa exiyible, (no es eficáz) y ésta es la cancl~ 

oión lógica a que se debe llegar,, vistu que la modalidad 

como se demcstr(., solo suspende la eficacia más no el 

nacirnient~ de la obligscíón~ zosticne el cit~do aut~r. 

(69). Ernesto Gutié-rrez y Gonz-ález. Obra citada. Págs. }9S 
y }99. 
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CAPITULO IV 

LOS EFECTOS DE LOS CONTP.ATOS Y OC LA CON9ICION SUSPEN 

SIVA EN LA Crn'.PRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO. 

CorTcs9onde en este capitulo anzlizar 10!3 e fec-

tos r.:a~ impor-t¡,nt.es que proéuccn los Contratos en genernl, 

y que yo \.' i:nos en ~1 cop~ tul o pri~-icro c!P 12 presente ii:1vest.J:. 

sor. la pt::ndencjz, eJ cu•.<pliri-.ie0Lu ~.- 2 :"" f::2.!:· 1 de dich:J r.oda]l_ 

d8C.. 

I.- LOS EFECTOS OC LOS CONTRATOS EN LA COl-iPRAVENTA CON 

RESER\i~-~_!)_?f·U~!O. 

Cuando :;e expuse este princjpjn o efecto juriGJ.. 

co de los Contrnb ... s, si:' di,50 qwe el contrcto provjenc de 

brarlo nu puede deja:-s.e su Ct.lm!Jlinjent0 al zirbitrio de 

la voluntcd de uno de les contratan~es. 

Se ec.t.c.blcció el co~.":entorio de Col~n y Capitant 

en el sentido de que las obli~aciones que nacen de los. 

Contratos tienen f"uerza de ley entre las partes contratan­

tes, y d~ben curr•plirse al ten.or de loe mismos; Y- que e~los 

~bligan nu solo a lo expresar..ente poctado_ !linu tamb~én_ 

a las consecuenciDS que según su naturaleza ;;ean canfo"rrnes 

a la buena fe, nl uso o - a la- ley. :Oijirnos que es el coñocidu 

~rinciRio jur idico "~ac~a Sunt.Servanda". 
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Empero, también virnos que l:;:i OSLIGATOílI~lJAD 

del Contrato, nv eo un principio rlgido, :3ino que sufre 

muchas excepciones, como es el coso de la teo~i~ de 2.2. 

imprevisión que éllgunus ordenomientos lc']ales; en nues::.r .... 

País la acogen, también el C~so Fortuiro es otro coto a 

la obliy8toriedad del Cantr-ata, y, desde ll1ego,. ~l r.:utuu 

di:.sensao de las po.rtes p;:irn disolverlo o :-,oCificarlo. 

Vir.;o::> ta:i!bi8n que el Ccnt.rat.o obliga porque 

es voluntad del deudor i.i:;ricn~rs:::- C~":.8r~.:..nnG~s obJ ig~cioncs: 

E:l acuerdo contractual '!iy2 en las p~rtas, co:r:n la L~y 

enc~dena las voluntades indivi~uales. 

El Contrato cb1Jg8 porq•Jc es uria norma ju~Ídica 

creada de acucrao cun el Ordena~iento JuLÍdico viscnte en un 

Estadu dcterminndo. 

Vimos ':ornbién que el Contrato obliga no solo 

a los obligados oriyinales; sinu tarnbién a los c~usn.,abien­

tec universales, a lo casohabientes 3 título particular 

(con las excepciones vistas en su opnrtunid::1d) y en cierta 

furrna a los acreedores Gel deudor contrD,ctual y hnst.a a 

los terceres. 

De lo anterio~ se colig3, que el EFECTO DB~IGA­

TORIEDAD del Contrato. <1Ut"ac en el :r.or;¡ento de la celebración 

dPl Contrato jndependientemente de las madelidades que 

."."'las nhli(;;¡a,...jonPs del Contr-cito se hnyan iiTipuesto los contra 

tan tes. 

A Imitación de la Ley, la convenci6n no puede 

disolverse sifio por un prúCedimiento inverso al que sirvió 
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;:i<:>r-a roro>ularla: POR El ACUERDO_.DE LAS PARTES. 

T3:-nbién se dijo que los Contratos HáJ.jc:!'os 

tienen CC:":"IO LF"ECTO 1:\í1EDI..; TO crear oblisacior ies, y el ef"ccto 

Ce un~ ablli;ac.ión es que el Cr-:!uoor queda .!::>ometido a cumplir 

la prest: ación qu'2 cor.stj tuye su objeto~ y ést.e puede ser 

ae dar, de hacer o C<:: n'"" hacer, >: si el deudor Ge niega 

s Ct..t"':-lli :-1~ vcluntrtri2:r:cn't.~ e_ acrcccor tiene derecho a 

forz9rl~ ~ ello apcl?ndo 2 lo inter~cnci6n de les Tribunales 

.::: :-·~sµ .... nae:- oo:- su i ::-:responsc.biliC:GC y 2 c ... ~brir les daños 

y pc~juJcios cu~saaos. 

Oiji~!o~: tzmbi~n en el capítulo prjmero de. 

~!':ftc 1:.rAba_io c;ue r.:-1 Contrato produce tor:~bién EFECTOS ~~C:DIA-

prcduc~n cuma consecl!encic.. 

de F.:'Stjpulociones t:irtuu1.~1ente con~_enidos en el Contrnto; 

1.r:is qu12 :::.urgen .::. p ..... e ..... criori de Jo Ley, de Ja nnturalezz 

oe1 ccntra!:t:.1 o de ]Ll ccuidad. A ~lanera de ejenplo, dire-:nos 

que en el ConLrcto de Co;;inroventa el cf"cct .... inmcclnto respe~ 

to ::al vendedor es transferir el dominio o la titulnridad 

de la con3: o derecrio, cto:r-~ando léa escritura públ.ica cor:-es­

pondient::: y nociendP t_r.::¡dición de la r.-,ü::;rna; y es EFECTO 

INf~~fATO res~cc-to al cc'!11pradur el recibirla y abunar el 

precio. Son ErECTOS i·:E~HATOS reflpccto al vendedor, responder 

por la evicción y sanenrrdt;onto; EL EFECTO MEDIATO respecto 

al cor.iprad .... r serio rccibir1a coso, acudir ante el Notario 

a firrr:cr lu e~critura pública currcspundie~te, pagar por 

mitad los gastos de registro y 

lo cosa deberá conservarla ~ 

escritura• si ha recibidu 

no transmitirla hast'a quo 
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pague la totalidad del precio .. Ahor3 bien,. del análisis 

de la exJ."'osición de éste pr.incipio o et~ecto juridicu Ce 

la obligatoriedad del Contrato, ccnsidera~os que !o obligot!:!. 

riedod del negociv jurídico nace ¿n el .""lcr.ento de su celebri!_ 

ción, en el rnc,:1ento del acwerco ce las 1.101untades Ce las 

partes cuntratantes; e~psrc, ~ste efecto·º pri~1cioio cbli0a-

toriu del Contrntu no e!'1t.~1 ~o:- ~nci:na, ~erárquicu..ilents 

~ la ~~daliddd, Condición Suspensiva; el orinciplo o ef ectu 

obligntoi-io $e :.uco sl Contrato, n t.ocas 1:3.s 

ccuerdo 

de volunt.'3des, que C()«~O vi...;,cs '2'5 l::-: máxima autc:-icno c>r 

el negocio Jurídico, l-ia s.ido r:-,<:Inifcst.o.da en el sentido 

de subordinar la oblic;ac.ión ::Jrincioal .:t ln real i?aci6n 

de un acontecii~iento futuro e incierto, el efectu obligato-

t"io queda i:elcg3do a se:_:;:unCo té.r-::1ino hasta que se r-~al ice 

la Condición Suspensiva~ y el Cor.trato a pes~!" ~e que ya 

nació, su E:FECTO MEDIATO, que es el cu .... plil7liento Ce 18 

abligación principal se encuentra pendiente de realizarse. 

Corno se vé, ha sido le. misma voluntod' de la E-

p~rte:> (que es la Ley Suprer.;:i en el negocio jurid.ica) l.a 

que ha sujetado lo obligación principal del ncgucio juridic~ 

a la condíciWn suspenSiva, }' co¡;io la 'JOluntad de las partes 

ato. y desata el negocio jurídiC"a, estn voluntad hn querido 

que la oblig.:itoriedad del Contrato se 'JC<l limi taGa en cuan t ..... 

a su.fuerzo, reopecto a la obligación principal del Contra­

to. 

Lo anter.ior nos lleva a la conclusión de qu~ 

· al éelebrarse el negociu jurídico su_;etándolo a una Condi-
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sién suspensiva, su obl ia:;tariednd surge también en este 

;no:r.ent:.c, .;::po.r-Pcen sus EFECTOS f·U::DlATOS, ~us obligu.cioncs 

secundn.rin:;, p".:!ro su OE_IuACION PRINCIPAL se encuentra 

sujeta ~ la verificación del acanteci~iento ruturv e Ir.cier-

to.. Este punto de vi$~_;:; « que he l legndo es fortalecido 
'.90) 

con la ot-""inión del Ju:-ist::i. ..\lewán Karl larens., 

que ol cor..~n~o.r el ?erioda de lo. pendencia de la CcnCición 

dice: 

11 .t..unaue la consecuenci:.: 1ur10.i.ca cue .se n8ce de 
p~nder de 12 Cancición se h2ce eFicien~e solo~ 
en el wc~enco de éu~plirse la condición, sería-

¡_r.exacto, r,a obstontc suponer que el negocio ju­
ridic~ c~ndician~l no manifestare .. an=eriornente 
~fect.C'l. ¿ur.:dico ~lguno. Antec :,-iei-n, las po:.rtes -
~uc ~) conc!uir ?l negocie ¿urídicc h~n puesto -

=~l~i~~~~l~~ ~:~~~c~ú~u~~~~~~~=~e d;~~~~;±i;!~n 1 ~-
=ondic~~~~ ustGn v~ vinculadas al neaocio en el~ 
sen~ido oe ~ue n1~cune de ellas pued~ ~evocar _: 
unilcte~Blnen~e su-Cecl~ración. (ES LO QUE YAs,:_ 
VIO EN LA PRESENTE TES!S COMO !..A OSLIGATORIEDAD­
DE!... CONTRATO). Tctr.bién su nctuaciéndurante el es 
tado de ocnGe~cie está yo sujeta 3 detcr~inadas~ 
vinculaciones _:urídica!:> que en conjunto deben :-­
azegur8.r en caso de CWD?lir.·ientc de la ConCición 
se ··oDt.~nga e! resultado ;'.)re~endido con ~,! nei;,;o­
cio ~uri~icc. Se hnbln ae 11 efec~cs previos1

• del­
negocj'o jurídico., esta. e;-~presión es equivoca, -­
pues el nc-gOc.io ya está. concluiao y solo se ha-­
demorado el cumplír.ücnto oe los ei-ectcs principo 
les ~ los oue el negocio se di~ige~ Seria rn~s --= 
acertvéo :-iablar de EF€.CTOS INitED!ATOS del nego-­
cio, que c.iertar;¡ente solo. tienen importancia --­
práctica en caso de que la condición se cumpla -
posteriorrnente'1

• 

3) LA ltHANGIOlLIDAD.-

Cor.10 se dijo al .exponer este efecto del ContrB­

to una vez concertado el ne9ocio juríc:tico·, se vu'elve intangj_ 

ble, por cuantv que nu puede una de las parte~, p~r voluntad 

(90). Kar;i l_orens, Derecho Civil; Parte G"neral, Tróducción 
y Not.as de Manuel· Izquierdo y !.,,,cios. Picovea, Editorial 

··;Revista de Derecho, Madrid, Espal'ia,. 1978~ Pógs.· 665 y 666. 
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unilateral di3olverlo a ~edificarlo, salvo los casue espcci-

ficamente señalados en el priner cuoltulo de este tr;:;.bajc, 

(Art. 1797 del Código Civil), desde luego al igual que lc. -

abligaturiedad, . la intangibilidad noce t3;:-.0ién al ¡;-:amento 

de la celebrpcién del n~gucia :ur-ídico y éste efecto :::e 

ve más re forz3do y se ciprecin "';'tá,s cuandu se i.nser':.z; :."'?:-t 

él la modalidad Condición Suspcr.si'...ro .. En et:::!Ct.o, cel~br~co 

el negociv jurídico, co;:o :':! :::e vió s•--H'gcn obligaciones 

encuentra pendiente de verificarse, pue::::> en ese ínter ir.~ 

el negocio ~urídico no puede ser alt.eraao por l:!s ;:>o.rt.es 

en forma unílatera!. 1 es I:'-~TANGISLE, haz ta que el oconteci-

r.liento futuro e inciert. ..... se r--ealice. Hace~ lo contrario~ 

es decir., al ter ar lo provcc2 sane iones co:no las cuc prevén 

las Artículos 194L y 1945 del Código Civil que textualmente 

dicen: 

ºArt .. 1942.- En ~anta que lo. condición no se -­
cumola, el deudor. debe abstenerse d~ todo acto 
c¡ue· i:·.mida que la ablig2ción ~ueoa cu1.1plirsc -
en su opor~uniéad11 

.. 

''Ar-t .. 1945 .. - Se :.endr2 ocr cur,:olida 1a condi­
ciór., cuando e1. oblioaoo ir:loidie$.e voluntari8-
meñ'te su cu:TiOlirn·ient:.0 11

• 

Por ella el efecto de la intnnaíbilidad del. Co!!_. 

:t:rato., nace t3nbién al :r.oir.ento di=! la celebración del negocio 

jUridico, indripendientemente de l:l rr;odalidad impuesta; aún 

más, ésta lo hace rCSaltar nás, lo hace n5s nittido. 

AhoI."a bien, aplicnndolo :· este efecto al Contri!_ 

to d~ Cor:ipravent.;a con Reserva de Do;.tinio., podcl!iCS notnr 

su 2parici.6n cuandu el Contrat .... es celebrado.. Concei-tado 
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.:-1 o:-n:.r:Jtc de Cnr.cprnvent;:i, éste se \!Uclve intani:ible parD 

le.:-. contr9tantes, no pueáen :.:1 terurlo o r.1adificarlo en 

;~~~a unila~c=al, y la intnngibiliCad de! Contratú la pode-

1:0~ a?recicr t8.~.bién can las i;:rohibiciu!"'IC5 que establece 

el Articulo 2313 del Código Ci~!il, que te".'<tuE:lnente éice: 

"Art. 2313.- El ~endcdor ci que r:c refiere 
el t'~r"t:.Ículo ant..c.ricr ~ ::-:ientrs.:s ne se venza 
el pl~zo p=r~ ~ounr el nrPcicr r~ po~r5 enaje­
r.B;- lP cose:: v-encJido c....,r. :-eser\1c. d.e propiedad. 
~s~r:: li:nl'tGciár-: G~ CJ~:.~i~io ~nu~.:.¡·2_ en lti 
po~~c cor=esooncienLe'·. 

C) ~A. ;.ELA11'11DAD DEL CONTgATO.-

E~ e] pri.ncipi.__ o efecto juri.dici;, que e$tHble-

ce que los Contrctos ~ulo producen cf ectu~ er.tre las partes 

cuntratnn~es; oc. CEcir, las consecuencia.s jurídicas que 

de el]QS deriv.:-m,. solo afectan o bencf"jcinn ~ los" contraton-

tes. 

Es· el conocido Principie P.orr1ano "RES INTE.R 

. AÜOS ACTA, Ali IS NEQUZ NOCERE NEQUE PRODESSE POTEST". 

Tar.:?bién considcrarno~ que éste p~incipio . o 

efecto jurídiév surge al n16mento de l¿) ceJ.ebrac"ión del 

Contt"9t.o. Es un principio que ·se rcf·icre a las pcrson~s 

~ñ~e.rvinientes en ~l nE:gacio juridico .. 

Aplicado ·este pr in7ipio. al . Contra.to de .Compra·:-: 

vento ·con Reserva de · Dominio.,. diremos _ftUe:. lo!l dercchus 
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y obligacionl.?s que·~ á? éste para las ?arte_s, pcrjuCiC"'::.r. 

o benefici:in c. sus causoh3biente::; ·:. ::í c:::;i 10 Gis:-1usie:..e, . 

·y para el caso de r-allccirniento de nlGuno. · c!c el las, inG-..:id:-:-

bler:le.nte que afecta o ':lene f ici3. el Contrat.o a los c:iusnl!H-

bientes en la medida que as.í. lo dispor;~3r. o !.o est~b ?-zcc1 

la Ley; desde luc"::Su., tor.iondo en cucnt~ las .!.irnitaciGnes 

y obse~vacione~ ya vista5 en el cepíi:.ulo pri~er~ de est.02 

trabajo, al exp.:.nncr ::?:l cstt.1d.\o de 2ste :-irincipio. 

Considero oportuno '1Cl~rar- •.:..,u2 :-;;J '.<!'°"che <1 ":.: 

que el Cont=:::to ée Cc.Klprnvcr.t.:.:;: con .P.e~er•J:::: .:::::.-? ;:io::::.nio se 

encuentro. pendience Ge p-.]'!:'f!?ccionor'!3B, ;-,0st.zt el p;:J.g...., t.oto.l 

del precio, ello no .signif_ica. que los derechos y ~blisacio-

persona.; se pueden t:-an:::H"litir ~n su totc.liciad, ií;cdiu.nte 

figura de la Ce-,ión de D::-recrios.. arr..ícu:o.s 2029 y '2C<3C 

de1 Cóciigo Civil. 

D) LA OPmlISlLiDAf) Dt:.L CONTRATO.-

La oponibilidad del Controto es lo focult2d 

parn un cont::-aton~e ~e prev::::lcrse de la exintencia de ese 

Contrato y de los electas jurídicos que de él d~pendcn 

~~specto de lns personas que no han ::.ido partes en él .. 

Por ejemplo, un adquirente opone su Contt'ato ·de A.dtjuisición 

a otro adquirente del r.•iswo ·bien. 

La inopanibilidGd es~ a la inversa, la imposiOi. 

lidad de prevalerse de un Contrato válido respecto ·de- Bqué­

llos que no han sido po.:rtcs en él.. La Ley subordina en 

muchas casos la oponibilidad a ci(?rt.a publicidad destinado 
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{S''\ 

_ ;Jrt""er:i:- ~ .los ~_e:t'cer:J.s·. 

__:ur.l.Cicn.=. en 2L .::ficir-r:o d~J P.cgi~t.ro Público de le. Propicdod 

,___._ \.i::::-:1ae~·c:-- ~·? Z-':='Et:T'\.·i::: J..;:, r-ro;-iie::iJ-fL- e;:::;- 12. 
coav · ... · en~:C::' ~zs. t2 cue SL.i oree iC' '.i=iyn si du 
::;'.J9~,dc.. ::.u:.:.r-¡c:0 los bien~::. · .. ·enr'..i.c0s ser. de 
le~ 1:-,:-!;c:J..cr1<::co~ ~~r. ~27. t:-~.:,ccianes 1 y II r:iel 
A.:-!:.jc~Jr. :'1L:- t.·2 pacte de c;ue se tr-r:L<: .'""rocu­
c:;:; =-~e~¡:.;:.~ =~r:-;::-c: i::::::-:-ccrc ,... "' ::~ insc:-i~c: 

~~ ·21 ~~ci~~7~ ?~~::i~== c~;~nao lo~ 01en~s 
CC'r"'J ·d..:.- ::.~ e~~:-":: ~ r-;~,.,.. ~~ ..... :--e+·!~:-(' l~ frc:~cc;l.ón 

~J; cieJ .!).r-:i::·..:.!:::- c;uc ~:e ;:.c<::b;:; ce cjtzr, se­
sp2. icz.r-[ J l1 cri ~-,puest0 en eGt.i: f'"roccj ón". 

"A;-t.- 23-1".:.- i_E. v~nt:n cuc.= Z!:"' hzcz facuJ.tunCo 
3.l cor.:p;gco::- ;::::Jr.:. c;1_1t-? pa~uc e! ;:irccjo en 
,:h .... unot:~ se s~jc-tnr6 r:. 13G r~glas sigllientcs,.: 

• ..1. ~- Sj la venta es de bjt"'nes ínmueblc3 1 puede 

narn la rescisi6n del Gontt"<.!tr.. Lv rescisión producirá 

efectos contr"Q b~·rcE:-ro que hubiere adquirJ_do las biene~ 

(91) Ma~uel ·8crja Soriano. Ob.ro citsda, P5g .. 294 .. 
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!.:i clG.ust2l::: r-escisC!.".l2 

~aya insc~ito ~n ¿i Regi~~ro ?~b]ico. 

terceres si =~ inscri~i0 ~n ~1 Rc~istr~ PGblicc; y, 

::r.- Si se tr~~a ~e ~icnes ~uc no ~e8n susce~-

fracción se ~criere. 

OPONii3I!...o.OAD del cont.:.::-E1to. en i:: C'2;"!'JrG•;t"r.cn con rese:.va :de-

dominio, 3urgo:::: en ,~] :·1oraznLc: ce L.1 cele::>~o.ción : y .::l~be:-8 -

Comercio p3~~ qu~ 3i n~~ocia ~uridico sea opcnible, su~tz 

efectos 3 ~es :.:?rccr-a"S .. 

signiFica que ~l nc~ucio ~uri~ico no puede s~r revoc~do, 

nuc;!ificado, ni ~llt~r~::::o ~n frn·r.18 unilatersl por los Co.1::.ro-

E::, l~ ;::ipl ic2ción d::- la conocidn c15usulz "RE9UC 

SIC STA~TLB~S 1'. Articulo 1797 del C6di~u Civil. 

T:uabién !:ie señc.•lÓ al estudio,r en su oportunidad 

este p .. incipio o ~Fe.et.o jur idic.u del Contrato, quo en 

caso de c~moivc it:lprevü::;t._.s de c .... ndicivnes econóPii2$ gener,2_ 

!<?::;, hayn UNA INTERVENCION DIRECTA DEL u:.GISLADDR y DE 
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CARACTER T~~:PORAL. Co~c se vé, ol ~c~cnto de le celebración 

del C::nt:":::.t.o, y e:-i eB.peciul el de la Co;r.pra\.1ent2 zurge lo 

securiddd del r.isro, ind€!pt::ndicnte::-:ente d!:? l.:. candici.:On sunpc.!! 

siva cue se ~o e~tab!ecídc ol Cantr&to. 

III .- LOS EFECTOS DE LA CONDICION SUSPE)..'SIVA EN LA COMPRAVEN 

TA CON RESEP.VA DE DOMINIO DURANTE LOS PERIODOS DE U\ : 

.'.) PE'•!DE~:CJA.DE LA C01''0ICION.-

cvn Rcse:'\,'C· ce !":·oriniu. l~ r;cColidaci condición SU!;;Jensivo 

3f2c~n ~ !2 o~li~~ci6n p~incip@l que ~ienzn loG Contr&tontcs: 

L~ ?C~ocnci~ ae le conciici6n e~ ?2 f~se que 

s.ie1.1ors si~u!? inr·1~dintnr-•~"!f1CC' .a .:!.2 ~Stipulo.cíón del n!2gocio 

con~icionado (Aoui seriG 12 Co~p~avente con Re~crv3 de Domi-· 

nio) .. 

C~m.:: ye. se vió, en pó.r:ines anter iorcs:, los 

efectos ael Cont.r.'.'.!t.v ya sursjerun, y~ e~ obljge.toric paro 

las pa::-tcs, ce 1ntzngible, es relativo, es oponible y e:3 

seguro. Y como sosti"~'"ne Karl Lurens·, durante éste periodo 

aunque la obligación principal del Contrato depende de la 

.verificación de .!o. ccinc!ición, seria ine!<.acto suponer que 

el negocio ·jurídico no r:ianifestáse efecto jurídicu 2lguno, 

tan es e.sí que lns pnrtes contratantes -est6n ya vinculados 

al negucia en el sentido de que ninguna de ellus puede revocar 

unilaterolr.-:ente cu declaración. La actuación de los Con~rato.!!. 

tes duront:.c el estadc de pendencie esté ya sujeta a deterulina-
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das vinculacic;ines jurídicas que en. conjunto deben asegu.:-s:-

en caso de cur.1plü::icnto de 12 canaición se ootenc;;a el result.s-

do pretendido con el negocio ~urídico. 

Durante este per-ícdo el co::1pro.dor viene 2 

sei, '.el sujeto ~ñs act:ivo de! negocio _5ur-ídicc, ~s el qu.: 

está en coOsto.nte apremio,. cu~Liendo ]:i tDt.:Jlid~a del preci ..... 

se propietario de ella. Desde luego, si llega o. incu;:-;?li:-

con el pa~u, constituye un incu;-~iplirnien':.o G·~ ~--.: ~J:;lic2ci.:..r.~ 

/ser 
y por el· Cont.::-ato ce .Coupravc::nta un Can~r::i.::.o !Ji.:ar.ero.l,. sier:·-

pre regir~ el principia de la r~cultad r~~~lutori2 i~plicita 

en todo Contrcto. 

En este pcribao, pues, ae pendencia t..te .!o 

condición se está en espet'a de que el co~np!'ador cubra ...!..8 

total-'.dod del precio, ;:>ara c;uc 3u oblig:J.ciár. :>rinci';'):nl c;;:ol 

Contrato se vaya realizándo; ~ientr:is t:::into, co~ya se vió, 

si el· vendedor .!.e ha ot .... rgad.... lo posesión ae !.a cvsR,. no 

f->Uede enajenarl3., 9arQue tvdavia no tiene le Propiedad, no 

?Uede ··Jender algu de lo qwe tadovía no es dueflu, si lo hiciere 

el vcndcdur podrá ;:>ar su parte reivindicarlD. de quien 1.:i 

haya. adquiridoª 

El vendedor, las obligaciones que tiene dul:-an-

te éste período, e.s conservar la propiednd de la cos;a vendida, 

paro. que una ve~ que el cor:ipr-ador le cubra la totalidad del 

precio, oe la tra11smita- de inmcdinto; asimismo, si no le 

ho entregado la. poncsión de la cusa vendida· a.i c"0Rp1:ador, 

deberá. conscrvai;-la, dado que en coso de pcrecirr.icnto de Gsta, · 

el' riesgu corre por. su cuenta.> .por-que RÚn no h:::i tra11smitido 
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la p~cpiedod s~lvo pactu en con~r~rio. 

Final~ente dire~os que en la pendencia, 

los Contratantes, sobre todo ~l con~rador, pueden 3n~es 

de que la cundici~n se cuMpla, ejercita~ los actus p~rLin~n-

tes a conservar su der-echo; cc~o lo cispcne 01 Articulo 

1942 del C6digo Civil que tc:ttual~cnte dice: 

"Art. 1942.- En tanto que la condición ntJ se CU,2_ 

pla, el d~udor debe cbs~enerse de toco neto ~ue­
ir-;oida cue la obliadción pL!eda c·...1~pli r'~.:! en su -
op'a-t-tun.idad. ::.1 3c!_:~ccior- r"Ju•."!c.ie. snt2s i.::.2 cu...: ::.: 
c0ndición ~e cc~c~r1. eierci~8= ~oc~~ .~3 sc=c~-­
cons~rvatorios ce SL' der~c .. 0 11

• 

Y co1:10 yB ::":<:nifcst2 .::en Jnr:er-1.arjciuC en e!. 

capítulo segundo de ,Ss~.:c :.r.:.~_:;ijo (P2.g. ·;-;), ~~"":::te .'\:-tículc 

dencios ?recaut<Jri:-'?s ;' ~ue sus 0-:;peci<::?s son el ;::-;-¡Q,;RGO, 

PRECAUTORIO Y EL ,\RR!\I~O DE PEP.:So:·~A, y nu~ _pu12Cen oer solici-

tadds por el screcdor condÍcional , cuanCu el deudor, pre:ten-

de esquivar el cu,.:plir::ient.o de la ob).i':Jn.cián; dcsdz luc<;...:., 

corr.o di_;i¡;¡os, és ... c :::?S un derecho de c .... r-G.c':.er adjetivo,. oroce-

snl que pr0Le9e ln Ley, indcpendient~ y aistinta ~1 d~rechv 

sustantivo que_ tienen lr::>s contrHtnntP.~.. El acrc~dor que 

·ejeI"clta -la p-::-ovidencia precautoria dcb...!rñ ac-r-edit;:\r, cor.io 

lo previene el Actículc 2:.J9 del Cód.i•_h.I de Pr:-occ-dimientos 

Civiles paro el Distrito FP.daral, el de::"ecl10 c¡ue. tiene pero. 

ejercitarlo y de1:.ostraL las caucos que r:mntienen la cxi<J.i. 

bilidad onticionda de la obliq3ción. 

Durante este periodo de ..·pendencia de 

·la condición,. el co-r.-:prador,. si recib<? l<J. cosa vendida, ::>eré. -:- . 

conrlidcrado corno a!:'rcn"czdaria de ln misr.,¡i.. Ar-tícula 2~15··dol 
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Código Civil. 

Sobre este punto se hace resaltar que existe discuci6n 

en la Doctrina respecto a la naturaleza de la posesión de 

la cosa por parte del. comprador, algunos sostien:=:n que debe 

considerársele . coma depositario, otros como arrendatario, 

otros como un poseedor precario, y otros como arrendatario. 

Como no es el objetivo de la presente Tésis ver este problema, 

solo lo hago notar y señalar que nuestra Le9islació•l y la 

Suprema Corte de Justicia de la Nación ya na sostenido que 

el comprador, mientras paga el precio es un PROPIE1ARIO CONDI­

CIONAL, y únicamente para el fin de definir las consecuencias 

de la rescisión del Contrato es que la Ley señala que se 

le tenga como arrendatario. 

B) DE LA REALIZACION DE LA CONDIClON.-

Es la fase descisiva de la condición, hay verificación 

cuando el evento haya sobrevenido,· (pago del precio) y haya 

sobrevenido enteramente. 

S.i ·el evento (pago del precio) se verifica, comp estaba 

sujeto a una condición suspensiva, el megocio juridico se 

convierte en puro y simple. 

Con el estado de interinidad, y como dice el Maestro 

Gutiérrez y González, la obligación se vuelve exigible. 

Pero la obligación principal: transmitir la propiedad de 

la cosa al comprador por parte del vendedor. 

Borja Soriano dice que cutnplida la condición, le obliga­

ción llega a ser perfecta, - yo digo la obligación princi­

pal - el acreedor puede demandar su ejecución. 
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(';<:.) 

~~rl Lerens sostiene le si9uiente: .. 
::n un n.,~ ... ucic juriGlc:l su.:;cto a condición suspen-

De ~110 resulta: 

Les efec~os ~u~!diccs ~ cue se ~i~ige el ne90-

cio r~!ene>' ..:.u.-:,_:.:-

cel(:!~reción del f'1e9 ...... ci'-'; ;-· n..., del cu1up!.in~ien~o de la condj-

E~ nue~tr2 L&~is]6ci6n Civil, artículo 1941, 

se prevé el cumpli:r.ient"" de ls condic1.Ón al estat;lecer:. 

¿\rt.ª "\~41 .- Cu!itolid:=l l;::. Condición ~e rctrutrne 
ül tienpo c;,uc la o!:>li"';'ación fué f....,rmada,. a 
menv5 que:- los f'".;fect0s de 18 obliCTACión o su 
r?soJuci~n., por la voluntñ.C de lds partes 
o pa-r lB naturaleza del acto,. dcocn se;r ret·eri­
das a fecha diferente~ 

(92) Karl Larens. Obra citada, Págs. 683, 604 y 6SS.. 
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=o~sideramos que por la natcralcza ael ConLroto a~ 

Compraventa con Rese~va e~ Oominic, ~l C3rficter 00 propi~~2-

ria al comprado~ no es posible que se rec=otraiga al mo~ento 

de la celebración del ne9ocio ·_pues y'd se ie ccns:tcicrs 

como arrendatario) y ~encrá el ca~Gcter ce prcpietario 

al woment.o que pwgc la últ.1:r;.3 Cl.lotn. del preci ..... y es cancela-

da la reser\/::i. de propl.ed:!d 2n e:. P.et:;i::;"t.ro Públ ice ce lü 
- -~:: 

Pl""uoi~Cad.. Al res¡icct.'.J :_; :!..CP ;_ l.:i~ :-:u:l~s.: 

11 Pageda la.dltiMa cuotG del ~rec1c ocr sl cc~:p~oc0= !a __ 
serva de orop1ed:?.:.! c0c 3'.J~:.::.:--::::~t.: e::::.-·:.~~~ _e sin cur;;: '."ie.'...! ;=i!·~ci-:­
so ulter~or decla~aci6r1 ~~ con~2n1ac ';ali~ivo ~el vende-­
dar, acquiriendo :.ar.bién 2ucv;·y!?:.ic2'T'.-:?n:::.e eI c'.J:-:'.:'rcaor l.a­
prooieaad11. 

B) ~ALTA DE LA CONDICIG~.-

que 1roti•.Ja que y~~ no ;:"UeCa =unol ir!;e .. s-21 tn 12 condición 

cuandu el necno no se LD ver i ~icc:.Co :J si : i ene la cert.~z:: 

de que y~ no se re2liznr6. 

Coí.!O en ln CG;-';1pr:aven~o. con ~escrv2. de Dor~i:"'lia,. 

exist:.e una Condición Sus~2nsJva,. al cont-.ra:.o no se per:--ecciE_ 

na porG1..1e su vblig2c16n princi::12.l no se cum~le '!' al co:;·orndcr 

ne cubre el ~recia y 21 v~nae~ar no transmite l~ propiedac 

de la cosa vendida y ,cor;"Jo dijo, al no existir el objeto 

dir-ecto del Contt'at ..... de ComprnvcntG que es transr.:itir el 

dominio de la cosa y el cbjeLo i.ndi r.ecta cue e~ la cosa 

>' el rn·ecio, sencillaíilente lo que se presenta es una inexis-

tencia del cuntrato Por Falta de su cbjeto directo e indireE_ 

to • 

. (9J) Lui::; Muñes, Obra citada, Pág. 365. 
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~~ui :-.'2':-;-;,inu. e-1 estodo di::- pendencin, ahora. es 

3Cg:Jru c.t~E" n ..... tcnGrt lur;o.r ~1 efecto ju::-ídicu que se hizo 

d'.!pend~._.. oe .l:J Conc'iciún. [sto ~is~o éebe suceder cuando 

=-ie:-c.af".ente ~a c~nGición ;:JÚn puede cu;-:plirse, pero ya no e,! 

~fecto JUridicc que ~2 ella se hizo depender. 

· .... .::;, Ccndición se consider2 cu;i:plid2, n..., obstante 

su no cui"·o.li~.lentu, cu2ndc la ¡:i:srte 2 quien perjudic.:::rí<:i. 

su c-....:1:·,;:.l i;:-:}entc-. i:--:!':lide éste conlrsvirüendo la buena fe; 

cuzndo csc.12 r.nyc sioc DroduciCo contrnv.!.r.iendo ln buena 

~ por ~2 ;::D!':t~ 3 quier. e.i "."".lSr.iO bencf icic. .. ,\~t. 1945 clel 

C6Cigc e i1.: i - ~ S2 ~r8t.c Ce unL• ;:;;plicnción del principio 

ccncr~1 ~e c1;~ ~~~1~ ce~e oode~ ob~encr una ventcj~ juridica 

de su o~opia actuncj6n cuGnco 6s:n infrin~~ lo buen8 fe. 

parque <:!l corr:procor na ongé l~ r.otolid3d cel precio, el. 

,,enacdcr oodr8 r8coger 1~ cos:u vendjda (s5 la entreg~ previ..§_, 

::en~c) aplicó.ncasc Jo aue disponen los. Articula~ 2311 y 

Es decir, ~e rescindir6 le vento 

y vendedcr y co-pr::d~!"C ~n restituir-se lrls prestnciones 

que se hubieren hC?chc::;. el vendedor P?drá exigir del COli:.pra­

dor por t.-1 uso de Ja cosn, el pago Ce un alquiler o renta 

que s.er6 ri_:8d8. por peri tos y una inacrr.nización, también 

fijnd:oJ por p~ritos, por el deterioro que haya sufrido la 

Por lo que I"espect.e ;ü comproCor, si pagó parte 

del precio, tiene cJe't"echo a cobrar los· intereSes legales 

de la cantidnd que entregó. 
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CONCLUS O NE S 

1.- Los efectos de los Contratos son la obligatoriedad, la 

intangibilidad, la relatividad, la oponibilidad y la 

seguridad. 

2.- No es lo mismo los efectos de los Contratos que los efec­

tos de las obligaciones; porque las Contratos tienen 

como objetiva y efectos esenciales el producir obligacio­

nes,. y éétas tienen como resultado y como razón de ser 

el co~ocar a1 deudor en ln necesidad jurídica de ejecutar 

la prestación prometida. 

3.- Existen Contratos de un gr.an radio de acción que no solo 

producen efectos a las _partes contratantes, sino también 

a terceros~ tales son los casos del Contrato de Matrimo­

nio, de las Convenciones Colectivas de Trabajo e indudabl_:! 

mente los Contratos Traslativos de Propiedad o Constituti-

vos. de Derechos Reales reserva hecha de las reglas 

de publicidad para estos últimos - , son ERGA OMNES. 

4.- En relación a los Contratos o negocios jurídicos que 

contemplan obligaciones de carácter personal o de crédito, 

también se considera que estcs encierran un derecho oponi­

ble, tanto a los terceros como a los obligados originarios 

y a sus causahabientes, salvo excepciones vistas. 

5 .- Del estudio de los efectos de los Contratos se concluye . 

que diTícilmente el Contrato pasa desapercibido para 

los terceros; afecta o beneficia a los causahabientes 

n título universal (hered~ros), a causahabientes a titulo 



particular (legatarios), a los acreedores quirografarios, 

que sienten y o bserve.n la repercusión buena o mala de 

los actos que celebra el deudor común, y en general a 

los terceros. 

6.- Lo anterior se con'firma con el hecho de que las partes 

no intervinientes en el Cantrato,i;omo son los acreedores 

quirografarios de alguno de ellos, d.isponen de acciones 

legales come son la acción pauliana, la oblicua y la 

de si~~lación para anular los actos celebrados en su ·p~r­

juicio. 

7.- El Contrato produce EFECTOS INMEDIATOS Y r:JEDIATOS. El 

efecto inmediato de un negocio jurídica es crear obligaci.2. 

nes, y el efecto de una obligación, es que el deudor 

queda sometido a cumplir la prestación que constituye 

BU objeto; y éste puede ser de dar., hacer., o de no hacer; 

EL EFECTO MEDIATO del negocio jurídico~ son las obligacio-

nes que surgen a posteriori de la Ley., de l" naturaleza 

del Contrato o de la equid::i.d. 

S.- Los efectos generales de los Contratos, surgen al IP.Omento 

de la celebración del Contrato., independientemente de 

las modalidades que ·a las obligaciones del mismo se hayan 

impuest~ los contratantes. 

9. - Los ef'ectos genera.les de les Contratos no están por enci­

ma,. jerárquicamente de la modalidad Condición Suspensiva 

que los contratantes hubieren establecido al negocio 

jurídico. 



10.- La reserva de dominio es une modalidad del Contrato 

de Ccmprave~ta, de las conocidas como Condición Suspensi­

va., que afecta a las obligaciones principales de los 

Contratantes: del vendedor 7 transmitir el dominio de 

la cosa o la titularidad del derecho, y del comprador, 

el pago del precio. 

11 .. - El. Contrato de Compraventa con Reserva de Oaminio está 

sujeto ~ una Condición Suspensiva¡ cuyo acontecimiento 

futura e incierta- es el pago del precio par parte del 

comprador. 

12.- La Reserva de Dominio en el Contrato de Compraventa.,. 

es una modalidad que de establecerse crea una excepción 

a laregla general. de tjue la transmisión de la propiedad 

se verifica al momento de la celebración del Contrato. 

13.- El Contra.to de Compraventa con Reserva de Dominio a 

pesar de estsr sujeta a Condición Suspensiva, ya nació, 

y existen obligaciones secundarias que están en funciona­

miento. 

14.- El objeto dirr.cto del Contrato de Compraventa es transmi­

tir las obligaciones, y entre ellas el dominio de le 

cosa al comprador por parte del vendedorf y el objeto 

indirecto son la cosa y el precio; si ambos faltan el 

Contrato será inexistente. 

15.- En la Compraventa con Reserva de Dominio la c:ondic:ión 

que se presenta es de la clase conocida como Potestativa, 

que no vuelve nula lo obligación principal del Contrato 

porque el cumplimiento no le es indiferente al -comprador, 
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y además,- en este Cont~ato, existen dos deudores, el 

comprador d~be pagar el precio y el vendedor transmitir 

el dominio de la cosa. 

16.- Nuestra regulación legal contempla y tutela dos tipos 

de derechos en los negocios jurídicos sujetos a Condición 

Suspensiva; uno de carácter subjetivo que va implícito 

en los derechos y obligaciones del Contrato, Y otro 

de carácter procesal, adjetivo, que previene que las 

partes impidan el acaecimiento del acontecimiento futuro 

e inéierto. 

17 .- Cumplida la Condición SÚspensiva - pago del precio 

en el Contrato de Compraventa con Reserva de Dominio, 

las óbligaciones principales del Contrato se perfeccio""': 

nen, pues el comprador se hace dueño, y la reserva de 

dominio desaparece. 
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