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1. PRELIMINAR 

En los primeros siglos de la humanidad el hombre era 

un ser nOmada y no era posible hablar de la existencia de contratos 

ni de relaciones comerciales. Es en el momento en que el hombre se 

vuelve sedentario y empieza a producir bienes, cuando siente la 

necesidad de cambiar parte de aquello que ha producido por algo que 

le hacia falla para satisfacer sus necesidades esa actividad que el 

hombre 1 levaba cabo recibe el nombre de trueque o permuta 

coneiste en el cambio de una cosa por otra. Pero eón aqui no 

podemos considerar Ja existencia de relaciones comerciales, sino tal 

un antecedente de las mismas. Fué a partir de la acuñación de 

las primeras monedas, cuando el hombre empezó a realizar las primeras 

operaciones comerciales, y especificamente la compraventa la cual era 

un acto 0 n q11e se podía cambiar una co~a por dinero. 

Al hacer su aparición la moneda en el campo económico 

se marcan nuevos caminos para qu~ el hombre tenga medio diferente 

para satisfacer sus necesidades y de adquirir la propiedad de bienes 

que estéi1 en &I comercio y es el contrato de compraventa uno d~ 1~5 

negocios mas frecuentes y de mayor tra~cendencla Jur(dico económica 

en toda la humanl•jad. 

En la historia del derecho aparece11 paulatinamente 

rE-guladi:.·s Jos ~cto~ de- .:omi::r·clc.. pi::r·o e.-s en i:-1 [•to1ect1C• Reim:.no .t•:n\.:le 

por primer~ ve: se contempla I~ ccmpr~vi::11ta como una ir1$lltuci~n 

jur1dlca y con lineamientos ya t•ien marcados, por lo que es en e~t~ 

legislación donde Iniciare el estudio del contrato de r.,,.r~rencla. 
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LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO ROMANO 

Dentro del Derecho Romano y más propiamente dentro del 

Derecho Privado Romano, donde adquieren importancia , las 

transacciones comerciales, por tanto en esta rama en la que 

ubicaremos nuestro estudio del contrato de compraventa. 

"Según las instituciones de Gayo y de Justiniano, 81 

estudio del Derecho tiene un objeto triple: Las personas, las cosas 

y las acciones".<1> 

Siguiendo con la tesis de las instituciones antes 

mencionadas, respecto al objeto del Derecho, nos explica Eugene Petit 

que dentro de la teoría de las cosas, se comprende ol estudio de los 

bienes que componen el patrimonio de las personas, así como los 

efectos y la transmisión de los derechos que pueden tener sobre estos 

bienes. Para nuestro estudio únicamente nos vamos a referir al 

segundo objeto del Derecho Romano: "Las Cosas". Al hablar de las 

cosas debemos considerar en primer lugar que la palabra "res" (cosa>, 

"tiene un sentido tan amplio como el que corresponde a Ja palabra 

cosa en nuestro lenguaje. Comprende todo lo que puede procurar a la~ 

personas alguna utilidad" (2), y que al decir de Eugene Petit, "la 

persona que puede disponer de una cosa a su capricho, enajenarla y 

hasta destruirla, tiene el derecho más completo que es el derecho de 

propiedad" (3), el cual era el más amplio que se tiene sobre una cosa 

para usarla <Jus utendi>, disfrutarla CJus Fruendl> y disponer de 

ella sin ninguna restricción (Jus abutendil. 

lll Eugene Petit, Tratado Elemental del Derecho Romano, Traducido de 
la 9a. Edición francesa, Editora Nacional, México, D.F •• 1969 
Página 73. 

<2> Eugene Petlt, Qb. Cit., Página 165 
(3) Eugene Petit, Ob. Cit., Página 165 



Los romanos clasificaron un capitulo especial el 

estudio de tas cosas y su propiedad, misma que para el los significaba 

el derecho más completo para disponer, enajenar o destruir una cosa 

en Ja forma que mejor les pareciera, las diferentes 

adquisic16n, su transmisión y protección. 

formas de 

Respecto a las formas de adquisición de la propiedad, 

se reconocio en primer lugar a un sujeto que era el que determinaba 

el derecho preeminente que se tenia sobre el la, de ah1 parte la 

primera clasificación en cuanto a las formas de adquisición de los 

bienes a titulo particular que son: 

ll Las que provienen del derecho natural do! 

derecho de gentes, "La Ocupatlo" y " la Traditio". 

2> Las que se encuentran establocidas en el derecho 

civil. "La Mancipatio", "La In Jure Cessio", y las que producen sus 

efectos sin que haya habido un acuerdo entre el propietario y el 

adquirente, como son "La Usucapion", "La Adjudicatio", y "la Lex". 

En cuanto Ja primera clasificación, también 

calificada modo originario de adquirir la propiedad, solo nos 

ocuparemos de las das formas señaladas, debemos considerar que es la 

forma más simple pero a la ve~ compleja de adquisición y comprendta 

"La Ocupatto" y "La Tradltio". 

"La Ocupatio es la loma de posesión, animo dominl, da 

una cosa susceptible de propiedad privada y que no pertenezca a 

nadie" C4>. 

C4> Eugene Petit, Ob. Cit .• Página 245 
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E~ta forma de adquisición de las cosas tiene como 

resultado crear la propiedad de las mismas, sin que para ello hubiera 

operado la transmisión. 

La Traditio, para los romanos es la forma que adquiere 

mAs importancia dentro de la adquisición de la propiedad y consiste 

"cuando se trata de de la cual tiene ya alguno la 

propiedad, es necesario, para adquirirla, que a la toma de posesión 

se una el abandono por parte del propietario. Por eso, si el 

propietario entrega una cosa con intención de transferir la propiedad 

persona que tenga intención de adquirirla es conforme al 

derecho natural que haya traslación de propiedad en beneficio del 

adquirente" CS), para que opere la Traditlo se requiere de la 

presencia de dos personas mínimo, una que es el propietario, 

quien entrega una cosa con la intención de transferir la propiedaJ de 

la misma, y la otra persona que tenga intención de adquirir esa 

propiedad, además del Tradens y testigos que deberían ser ciudadanos 

romanos, era una entrega simbólica, con el Anlmo de hacer propletarip 

al adquirente. En conclusión, era necesario hacer la transferencia 

de la posesión para adquirir por completo la cosa; tratAndose da los 

bienes inmuebles esa transferencia se hacia en forma simbólica 

virtud de la imposibilidad de transportar el inmueble, y en el caso 

de los bienes muebles la entrega se hacia en forma material. 

En lo que se refiere a la segunda clasificación, que 

se opone a la tradición, tenemos los modos de adquirir la propiedad 

señalados por el derecho civil, donde la propiedad se hace pasar de­

CS) Eugene Petit, Ob. Cit., PAgina 247 
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una persona a otra, estas formas presuponen la existencia de un 

acuerdo previo entre las partes que quieren llevar la transferencia 

de una propiedad, misma que se va a realizar al amparo de las formas 

civiles como son;"La Manci patio", "La In Jure Cessio", y las formas 

que, "producen su efecto sin que haya habido un acuerdo entre el 

propietario y el adquirente. Estos son la usucapión, la adjudlcatio. 

y ) a 1 BM" (6). Estas las principales formas que los 

emplearon para adquirir la propiedad de las cosas. 

La Manclpatio se llevaba ac3bo po~ modio del cobre y 

de la balanza. Es una venta ficticia, que se hace da la 

siguiente: "El enajenante y el adquirente se reunen delante de cinco 

tes ti gas y libripens o portabalanza. Todos deben de ser púberos y 

disfrutar del comercium. Es necesario también que la cosa de la cual 

se trata de transferir la propiedad esté presente, a que fuese 

inmueble, en cuyo caso esta condición, que era incómoda e imposible 

de cumplir, no era exigida. El adquirente, entonces, coge con la 

~ano la cosa objeto de la manclpatio y decl3ra se1 su propietaria 

según el Derecho Civil, por haberla comprado con ayuda del cobre y de 

la balan::a. Finalmente, golpeaba en la balanza con una ple::a pequeña 

de cobre, que entreg~ al enajenante, para simular el precio, 

consumándose de esta manera la transferencia de la propiedad" C7J. De 

ahl tenemos que la venta verdadera se debla reproducir fictlciamer1le 

en una venta imaginaria. 

C6l Eugene Petit. Qb. Cit.: Página 262 
C7> Eugene Petit, Ob. Cit., Página ~62 
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La In Jure Cessio, al igual que la Mancipatio, 

remonta a ép~ca anterior a la Ley de las XI l Tablas. A 

diferencia de la Mancipatio que se realiza ent.re particulares, la In 

Jure Cessio para que pudiera tener validez, se debla celebrar ante la 

presencia de un magistrado, siguiendo estas formalidades: "El 

cedente y el adquirente comparecian tn Jure, es decir, delante del 

tribunal del pretor en Roma, y del presidente de las provincias. La 

cosa debe estar presente. Siendo inmueble, menester 

transportarle a estos lugares; pero es pi-obable que la época 

clásica no fuese exigida esta condlci6n, contentándose 11 evar un 

fragmento que representase el inmueble. El adquirente, ·poniendo 

entonces la mano sobre la cosa, afirma ser el propietario según el 

Derecho Civil y el magistrado pregunta después al cedente se opone 

alguna pretensión contraria. Si este consiente la enajenación y 

no protesta de dicha af irmaciOn, el ma¡istrado Ja sanciona addicit, y 

declara propietario al adquirente" C8l. 

La Usucapión, "es la adquisición de la propiedad por 

una posesión suficientemente prolongada y reuniendo determinadas 

condiciones: el justo titulo y ta buena fe" <9>, estas condiciones 

se consideraban necesarias para los romanos, ya que era 

suficiente el apoderamiento de la cosa abandonada por el propietario 

y el uso que se hacia de ella. La adquisición se consumaba en un 

corto tiempo; más adelante la Ley de las XI 1 tablas, prohibió la 

adquisición de la propiedad de las por medio de la usucapión 

cuando éstas eran robadas. 

(8) Eugene Pet i t, Ob. Cit.. Pág l na 264 
(9) Eugene Pet i l, Ob. CI t., Página 265 



La Adjudicat'iO, "mientras que 

propiedad se transfiere p~r eJ magistrado, 

la Jn Jure Cessio la 

el jue: quien opera 

esta traslación por ia· adj~dicatio con el proceso de partición 

deslinde" <10>~-

En Ja adjudlcatio son tres las acciones por medio de 

las cuales se confiere esta forma de adquisición de la propiedad: 

1. La acción "Familiae Erciscundae", para realizar la 

partición de una sucesión entre coherederos. 

2. La acción "Comuni Oividundo", para la partición de 

cosas indivisas entre copropietarios. 

3. La acción "Finium Regundorum", para reglamentar 

los limites de las propiedades contiguas. 

La Lex, "habia adquisición lega cuando la propiedad 

era atribuida pers~na p~r el solo efecto de Ja ley" (11>. 

Estos actos de transmisión de la propiedad que se 

regulaban en el Derecho Romano han tenido eran influencia en todas 

las legislaciones que le precedieron, el Derecho Romano la 

compraventa no era traslativa de dominio el vendedor sólo se obligaba 

a entregar la cosa y a garantizar al comprador la posesión pacífica y 

uti 1 de la misma. 

En relación la compraventa de ajena. "el 

Derecho Romano admitía la posibilidad de una venta de cosas ajenas. 

remediando los inconvenientes de esta actitud mediante el d~sarrollo 

de la figura de la evicción v del saneamiento" <12>. 

ClO> Eugene Petit. Ob. Cit.. Página 264 
lll> Eugene Petit, Ob. Cit., Página 265 
<12> Margadant S. Guillermo F .. El DE-ro:•cho Frlvado Romano, 9a. Ed. 

Editorial Esfinge, MéKico D.F., 1979, Página. 402 



bien que 

e 

"Por tanto, en el Derecho Romano, la compraventa de un 

era propiedad del vendedor, no dejaba de ser un oont~ato 

válido, pero, en de evicci6n, el vendedor respondta del 

saneamiento. Este consistla en el doble precio del objeto, si la 

transmisión se habia I levado a efecto por una mancipatio; en este 

caso, e 1 comprador reo 1 amaba e 1 saneam i en lo mediante 1 a act i o 

auctoritatis. Si la transmisión habfü hecho sin observar el rito 

de la mancipatio, el comprador podla reclamar mediante la actio 

empti, una indemnización equivalente al valor del objeto en el 

momento de la evicción. En la práctica solla reforzar la 

responsabilidad del vendedor, en este último caso, con una stipulatio 

duplae, por la cual el vendedor asumia la responsabilidad del doble 

precio. 

Observ~mos que , para que el vendedor respo11di~ra del 

saneamiento era necesario que el comprador, de ser demandado 

por el verdadero propietario del objeto comprado, denunciara el 

pleito al vendedor" <13>. 

Por último, la responsabilidad del vendedor por el 

saneamiento en caso de evicción, era un naturale negotii, y no 

essentiale negotii o un accidentale negotii. 

En el contrato consensua 1 de compraventa, t 1p1 co 

contrato bilateral y bonai fide. el comprador tenia derecho al 

saneamiento, no sólo en el caso de evicci6n, sino también por otros 

daños y perjuicios que hubiera sufrido por el hecho de no ser 

propietario el vendedor. 

<13J Margadanl S. Guillermo F. Ob. Cit., Página 403 
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3. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO FRANCES 

En el Derecho Francés el contrato en general ha sido 

definido como "una especie particular de convención, cuyo carácter 

propio consiste en ser productor de obligaciones" <14.1, para 

mas personas que se obligan hacia otra o varias a dar, a hacer, 

no hacer alguna cosa. 

Por regla general, para Ja celebración de un contrato 

basta únicamente con que haya consentimiento de las partes, ya que 

las obligaciones nacen desde el momento en que las partes han 

puesto de acuerdo sobre el objeto, el precio y la forma de pago, de 

este modo tenemos la formacl6n de los contratos. Sin embargo el 

consentimiento que el elemento principal este derecho, 

requiere, tratándose de operaciones más complicadas como la 

compraventa de inmuebles que se exprese a través de una doble 

operación: 

En la primera, las partes contratantes deben ponerse 

de acuerdo con el objeto y las condiciones en que se celebrar la 

compraventa, redactando un proyecto de contrato que puede 

discutido en su conlenldo. 

Hecho lo anterior y una vez que las partes han estado 

de acuerdo sobre el proyecto, el consentimiento se expresar 

una segunda operación, a través de darle fuerza obligatoria por 

acto de voluntad, como lo es la firma, expresando asi la adhesión 

individual de cada una de las partes a ese acto. 

<14> Harcel Planiol, Tratado Elemental de Derecho Civil. Volumen 
Vil, Teoria General de los Contratos, Traducido de Ja 12a. Edición 
Francesa. Editorial J.M. Cajica Jr •• México. 1947. Página 9 
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Una vez obtenido el consentimiento de ambas partes y manifestado en 

forma legal, es cuando el contrato encuentra debidamente formado, 

prueba de ello es que el consentimiento se ha manifestado por 

escrito, aunque la mayoria de Jos casos se ha dado cuando se realiza 

el acuerdo verbal. 

Respecto a Ja compraventa, ésta ha sido definida por 

el articulo 1582 del Código Civil Francés, como una convención por la 

cual uno se obliga a entregar una cosa y el otro a pagarla, poro a la 

vez también se manifiesta en el articulo 1583, que es perfecta la 

compraventa entro la partes y la propiedad se adquiere de pleno 

derecho por el comprador desde el momento en que se conviene sobre la 

cosa y el precio. 

De lo anterior se desprende, tal como la señala Harcel 

Planio1 que "la compraventa un contrato por el cual una persona, 

llamada vendedor, se obliga a transferir a otra Ja propiedad de una 

cosa, en tanto que ésta, que es el comprador, obliga a pagar a 

aquella su valor dinero" ClS>. 

En suma, la compraventa es un contrato de carácter 

consensual, que se conclu~e y ~erfecciona desde el momento en que las 

partes se ponen de acuerdo sobre la cosa y el precio, aunque la 

primera no se haya entregado ni pagado el segundo, tal y como lo 

señala el ya mencionado artículo 1583. 

Pues bien, la transmisión de la propiedad 11 eva 

acabo desde el momento en que se ha formado el contrato, esto es 

<IS> Marce! Planiol, Ob. Cit., Página 180 
Nota: En el Derecho Francés antiguo como sostiene Pothier Ja 
compraventa no era traslativa de dominio, solo transmitía Ja posesión 
pacifica de la cosa en beneficio del comprador 



11 

desde el momento en que las partes han estado de acuerdo en la cosa y 

en el precio, a menos que por alguna causa excepcional no se pueda 

hacer ta transferencia en forma inmediata. Sin embargo según se 

desprende del concepto dado de la compraventa, la transmisión de la 

propiedad a través de un contrato, no implica la entrega de la cosa 

en forma inmediata, ya que puede ser posterior al acto, circunstancia 

que no es necesaria para el perfeccionamiento del contrato, sino una 

consecuencia del mismo. 

Respecto de la transmisión del dominio de la cosa 

objeto de Ja compraventa, tratándose de bienes muebles tenemos que se 

adoptó Ja práctica consagrada en el Derecho Romano conocida como "La 

Traditio", en donde era necesario que al celebrar Ja compraventa se 

hiciera la entrega material de la cosa transmitida propiedad, esto 

es, se otorgara la posesión del bien; sin embargo, tratándose de 

bienes inmuebles la entrega de la podía hacerse en forma 

simbólica, o bien señalar un plazo para la entrega de la misma, en 

cuyo caso el vendedor se encuentra obligado a conservar la cosa hasta 

el oomento con~enido para hacer dicha entrega. 

En efecto en este derecho, esta forma de tradición 

simbólica (entregando una cosa como signo de otra, por ejemplo, la 

entrega de llaves o de titules> y material se conservó, aunque en la 

~elebracfón de Jos contratos se señalaba Ja entrega de Ja cosa como 

un elemento n~cesario par3 que ~perara la transmisión de la propiedad 

del objeto de la compraventa; debido a lo anterior, se consideraba 

que la compraventa no ~ra t~aslativa de dominio por si sola. sino que 

requeria de la tradición. aunque reconoció que podia ser 
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simbólica, cuando existiera algún obstá~ulo para que operara la 

transmisión inmediata de la propiedad, articulo 1607 del Código Civ~J 

Francés. 

Ello trajo como consecuencia que se considerara que Ja 

compraventa no tenia un efecto únicamente obligatorio, sino que 

también tenia un efecto traslativo de dominio, mismo que podla 

realizarse en forma directa e inmediata con la entrega de las llaves 

o de los titules, no siendo necesario para transmitir el dominio de 

Ja cosa, la entrega material de la misma, excepto cuando se tratara 

de un bien mueble, por lo tanto bastaba que la cosa fuese cierta y 

determinada. 

Frecuentemente la entrega de la cosa puede hacerse 

como mejor convenga a las partes, limitándose a la entrega de las 

llaves o de los titules que acrediten la propiedad, según la dispone 

el articulo 1605 del multicitado COdlgo. 

En resumen, en el Derecho Francés la compraventa de 

cosas ciertas y determinadas implica la transmisión de la propiedad 

por el mero efecto directo e inmediato del contrato, sin necesidad de 

que se realizara la entrega material de las mismas Ctransmlsión del 

dominio>, la que podia realizarse en terma simbólica, esto es, 

entregando una cosa como significado de otra <titules de propiedad o 

las llaves>. Ahora bien, esta compraventa una vez perfeccionada va a 

surtir efectos únicamente entre las partes contratantes teniendo 

fuerza de ley. 
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4. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO ALEMAN 

En Alemania la compraventa considerada como el 

negocio de circulaclón mas frecuente y por lo tanto el más 

importante, que persigue el cambio de una cosa, objeto de la 

compraventa, por dinero. Se hace una dlst1nc16n entre las cosas 

muebles e inmuebles respecto de este contrato, en virtud de que el 

intercambio de mayor medida que se reali2a es el de las cosa~ 

muebles, sobre todo las mercancías en donde se requiere del 

cumplimiento de determinados requisitos, tales como terma 

especial o documentos que acrediten la propiedad del bien para 

realizar la venta, no asi tratándose de cosas inmuebles, que 

adquieren mayor importancia para los contratantes, por lo que este 

contrato está sujeto al cumplimiento de ciertos requisitos según se 

desprende de lo establecido por el artículo 313 del código civil 

alemán; ahora bien tratándose de bienes agrícolas o forestales, as1 

como de Jos municipales, además de la forma establecida en ta ley, 

requiere la aprobación de las autoridades competentes. 

"El contrato de compraventa es, segün el BGB tBUNDES 

GESETZ BUCH>, <4331. un contrato bilateral creador de obligaciones 

personales, por el cual el vendedor se obliga a entregar una cosa al 

comprador y a proporcionarle la propiedad sobre ella, y el comprador 

a pagar el precio convenido y a recibir la cosa'' (16J. 

<16J Karl Larenz. Tomo JI, Contratos de Enajenación, en Especial la 
Compraventa, Trducción de Carlos Fernande2 Rodríguez, Madrid España, 
Editorial Revista de Derech~ Privado, 1956. Página 12 
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De 1 o expuesto desprende que a 1 1 gua l que en. e 1 

Derecho Francés, es un contrato consensual que se va a perfeccionar 

por el solo consentimiento de las partes, pero que en el caso de los 

bienes inmuebles, además de ese consentimiento requiere, segOn lo 

señala el articulo 313. la documentación judicial o notarial y sobre 

todo que esa operación se inscriba en el Registro de Inmuebles. 

"Como todo contrato bilateral la compraventa ha de cumplirse además 

simultáneamente para ambas partes <articulo 320>. El vendedor, por 

tanto, sólo está obligado a entregar la cosa contra pago total del 

precio y el comprador a pagar éste ó.nlcamente contf'a recibo de 

mercancía" <17). 

Ahora bien, en la compraventa el vendedor se encuentra 

obligado no s61o a transferir la posesión de la cosa al comprador, 

sino también la propiedad de la misma, de tal manera que no se 

considera que el vendedor ha cumplido con su obligación si 6nicamente 

ha entregado la cosa, !lin haber concedido la propiedad, esta 

sttuacl6n se presenta sobre todo tratándose de bienes inmuebles. 

La transmisión de la propiedad en el caso de los 

bienes muebles requiere que la cosa sea entregnJa, además del acuerdo 

de las partes contratantes para su transmisión, según lo dispone el 

articulo 929 del Código Civil, dicho acuerdo no va contenido el 

<17> Karl Laren:, Ob. Cit., Página 17 
Nota: Los articules mencionados es este Derecho fueron tomados del 
Código Civil Alemán, traducción directa del Alemán por Carlos Melón 
Infante, tomado del Tratado de Derecho Civil por Ludwig Enneccerus, 
Theodor K1pp y Martin \Jol f, Ed. Bosh, Barcelona, 1955 
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contrato principal de compraventa, sino que e$ necesario que se lleve 

acabo de una manera ~special, •JUe es conocida como "contrato real", 

cuya finalidad ~s que ta propiedad del objeto de la compraventa sea 

transmitida al comprador. de tal manera que éste se convierta en 

propietario del bien, mediante la entrega material del mismo. 

Respecto a los bienes inmuebles ese acuerdo para transmitir la 

propiedad se denomina "transmisión formal", y requiere de una forma 

especial determinada por Jos arltculos 873 y 925 del Código Civil que 

establecen: Articulo 873.- Para la transmisión de la propiedad de 

una finca es necesario el acuerdo del titular y de la otra parte 

sobre Ja producción de la modificación jurídica y la inscrlpci6n de 

dicha modificación jurídica en el Registro .. ," 

Articulo 925.- "El acuerdo entre el enajenante y el 

adquirente es necesario para la transmisión de la propiedad de una 

finca, tiene que ser declarado ante Ja Oficina del Registro 

asistencia de ambas partes". 

La inscripción el Registro de Inmuebles, tiene como 

finalidad hacer del conocimiento para terceras personas de la 

transferencia de la propiedad. "El acto dispositivo del vendedor por 

medio del cual se desprende de propiedad no radica en el contrato 

de compraventa mismo, sino en el contrato real, diferente de aquel. 

que puede celebrarse al mismo tiempo que el de compraventa o 

posterioridad" < 18>. 

<18> Karl Laren;:, Ob. Cit., Página 20 
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Junto el acuerdo sobre la transmisión de la 

propiedad de la cosa ob•jeto de la compraventa, en el Derecho Alemán 

se pueden distinguir tres tipos de contratos a saber en un solo 

acuerdo de voluntades: 

1. El contrato de compraventa que crea obligaciones para 

ambas partes, tal como desprende del concepto transcrito de 

compraventa. 

2. El contrato real que consiste en el acuerdo entre ambas 

partes para transmitir la propiedad de la cosa. 

3, Un contrato real cuyo contenido consiste en el pago del 

precio da la compraventa <transmisión de la propiedad de los signos 

monetarios entregados). 

5. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO ARGENTINO 

También la legislación Argentina tiene su propio 

concepto sobre el contrato en general, el cual encuentra regulado 

por el articulo 1137, del Códi~o Civil Argentino que establece: 

"Hay contrato cuando varias personas ponen de 

acuerdo sobre una declaración de voluntad comOn, dostinada a reglar 

derechos", del teKto de este articulo se desprende que 

primeramente el Derecho Argentino conceptOa al contrato como 

acuerdo de voluntades tendientes crear entre las partes una 

relación juridica en la cual se van a regular los derechos que cada 

una de las partes adquiere con la celebración del acto. 
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Al decir de Héctor Lafaille "en acepción más 

elástica y sin perjuicio de limitarlo más tarde, el vocablo 

"contrato" exige la reunión de los elementos siguientes". < 19> 

A> Concurso de voluntades; 
B> Coincidencia de el los; 
C> Finalidad jurídica. 

De lo anterior resulta que el consentimiento es el 

requisito principal en la celebración de t~do contrato, y sin el cual 

éste no tendria vida jurfdica. Así pues, en cuanto al primer 

elemento tenemos que podernos hablar de la existencia de 

contrato si existe una declaracion de voluntad de dos o mas 

personas mismo sentido, que el de celebrar un contrato 

dándole fuerza obligatoria a esa manifestación de la voluntad que van 

a hacer, cuyo valor se va a fincaron el que tenga la porsona y en su 

testimonlo de su propósito dentro de los limites que le marca la ley. 

teniendo desde luego ambas partes "el animo de reglar sus derechos 

por mutuo acuerdo, originando un vinculo creditorio <articulo 1137>. 

La "fe". ::.si empeñada por los particulares forma el asiento ético 

jurldico que en cuanto las partes (art1cu\~ 1197> y sucesores 

universales (idem 1195> ha sido equlparad3 por la doctrina clá&lca a 

la fuerza que se confiere a la propia ley". C20) 

Ahora bien, la manifestación de la voluntad entre las 

partes respecto a un contrato, se va a pradu~ir baio el sistema de la 

of&rta y de la aceptación. sistema que en este derecho apliceoble 

tanto para los presentes cama para los ausentes, exigiendo que haya 

(19> Hector Lafalllc, Derecho Ci•Ji), Tr:imo VIII, Cont:r:d.r•s, 1J<:ilumen 
1, Ediar Soc. Anon Editores, Buenos Aires, 1953, Pagina 7 
<20> Hector Lafa11 le, Ob. Cit., Página :?O 
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concurrencia de la misma, pudiendo exteriorizarse en forma expresa 

<cuando manifiesta verbalmente, por escrito o por signos 

inequivocos> o tácita <cuando resulta de hechos que la presupongan o 

autoricen presuponerlo). 

Respecto al segundo elemento tenemos que no basta con 

que las partes hayan manifestado su voluntad en forma aislada, sino 

que es necesario la coincidencia de las mismas para que nazca el 

contrato, esto es, que requiere 1 a exiEtencia de acuerdo 

simultáneo entre los interesados para que surja el deber de 

observarlo como a la ley_ misma Cart1culo 1197 del Código Civil 

Argentino>. Debo agregar que no es suficiente que la oferta y la 

aceptación se manifiesten en forma simultánea, en forma coincidente y 

en los términos que prescribe la ley, tal es el caso de los contratos 

que tienen por objeto la transmisión da bienes inmuebles en donde 

primeramente las voluntades de los contratantes deben coincidir tanto 

en el precio como en el objeto materia de la compraventa, decir 

que el vendedor desee vender la cosa y el comprador también deseo 

comprar esa cosa 

ese contrato debe 

el precio que estipule. En segundo término 

hecho escritura pública, bajo pena da 

nulidad <articulo 1185 del Código Civil Argentino>. 

Por to que se refiere a la finalidad juridlca tenemos 

que el propósito perseguido por el contrato es el de reglar tos 

derechos de los contratantes, esto es, va a regular los darechos 

créditorios que surgen de la celebración del contrato, al grado que 

le va a dar a éste la fuer~a que se le conf l9ra a la Jey misma, y asi 

debe ser observado por las partes. 
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La compraventa ha t•nldo gran importancia. ya que es 

el tipo de los contratos a titulo oneroso y además porque ha tenido 

uso constante, y ha sido definido por el artículo 1323 del Código 

Civil Argentino de la siguiente manera: "Habrá compraventa cuando 

una de las partes se obliga a transferir a la otra la propiedad de 

cosa y ésta a su ve:, se oblisa a recibirla y a pagar por ella 

precio cierto y en dinero". 

Según desprende del concepto transcrito, la 

compraventa es de carácter consensual, el que las partes otorgan 

su voluntad obligándose el vendedor a transferir al comprador la 

propiedad de una cosa y el comprador por su parte otorgará 

voluntad al aceptar lo anterior y obligarse a recibir la cosa y 

pagar por ella un precio cierto y en dinero, concluyendose de esta 

forma el contrato. 

Si bien es cierto que al momento de Ja celebraclon de 

la compraventa necesario que se transmita la propiedad ni la 

posesión de la cosa objeto del contrato, asi como tampoco el precio 

de la misma, también lo es que desde el momento que las partes 

contratantes pusierón de acuerdo tanto el objeto de la 

operación como en el preCio, la vida juridica el contrato de 

compraventa y por ende surge la obligación reciproca de Jos 

contratantes de cumplir con lo acordado. En efeclo, esle tipo de 

actos puede no existir una transmi~ion inmed~ata de la prop1~dad ni 

del dominio de la cosa, asi como de-1 paco del precio por el la, al 

momento de celebrarse el contrato, sino que existe un compromiso de 

las partes para esa transmisión y ese pago, mismos que pueden hacerse 

en un momento posterior, momento en el cual dar el 
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cumplimiento al contrato, perfeccionado desde que las partes 

pusieron de acuerdo en cuanto a la cosa y al precio. 

Respecto al momento y pla:o de la transmisión de la 

propiedad y del dominio de la cosa, el Derecho Argentino ha hecho una 

clasificación de las obligaciones tanto del vendedor como del 

comprador mientras dicha entrega se realiza, teniendo el primero las 

siguientes: 

1. Conservar la cosa hasta que se entregue al comprador 
<articulo 1406>. 

2. Entregar la cosa vendida el d1a convenido y si no lo 
hubiere, el dia que el compr~dor lo exija <articulo 
1409), 

3. Transmitir la propiedad al comprador. 
4. Transmitir el dominio de la cosa al comprador. 
S. Recibir el precio en el lugar convenido y si no hubiese 

convenio, en el lugar y tiempo de la entrega de la cosa 
Cart1culo 1411>. 

6. Garantizar la cosa. 

El comprador por su parte se encuentra obligada a: 

1. Pagar el precio en el Jugar y tiempo determinado en el 
contrato o en el momento de la entrega de la cosa 
Carticulo 1424>. 

2. Recibir Ja cosa en el tiempo fijado o de usa local y a 
falta de ellos, inmediatamente después de la compra 
(articulo 1427>. 

Por Jo tanto, aón cuando el vendedor se 

comprometido con el comprador a transmitirle la propiedad de ta cosa 

objeto del contrato, hasta en tanto la cosa no sea entregada al 

comprador, éste no puede considerarse que ha adquirido sobre ella 

ningún derecho real, esto es, para que la tr3nDf¿rencia de la 

propiedad produzca necesaria Ja entrega de la cosa, según Jo 

establece el articulo 577 del citado ordenamiento civil que dice: 
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"Antes de la tradición de la cosa. el acreedor no adquiere sobrc.;o el 1~ 

ningún derecho real". Ahora bien, si una finalidad de la compraventa 

es el traspaso del dominio del bien objeto del contrato, hasta en 

tanto el vendedor no entregue la cosa <efectúe la tradicion>, éste 

que se ha comprometido a venderla, no puede alterar ni destruir la 

misma, porque entonces al momento de la entrega lo haria de 

distinta de la que orlginalmen-:e hab1a acordado. por el Jo el vend~dor 

será siempre responsable de la cosa en tanto no se lleve a cabo la 

entrega material de la misma lartfculo 1410>. 

Asl pues, la entrega de la es de- 1 as 

finalidades princip3les de I~ compraventa, t.:irrbién es la obligación 

mds importante que existe él cargo del •Jendedor, por tanto, ésta debe 

h.¡¡cer!ie ta 1 lo señal;:; el arti-=ulo 1409 dt-1 Ctidfqo Civil 

Argentino, 1 ibre de toda poses ion y con lados sus accesorios el dla 

convenido, y si no hubiera dia convenido el día que el comprador lo 

exija. 

En esta legislación al igual que en otros paises, se 

han seguido ciertos lineamientos establecidos en el Derecho Romano, 

tal es el caso de la entrega de la cosa objeto de la compravenla en 

que ha señalado por el articulo 1417 del Código Civi 1 Argentino 

que ésta "para ser eficaz habrá de revestir todas las formalidades de 

la tradicion <entrega de la casal, por consiguiente debe reali::ar-se 

por acto voluntario del vended~r y aceplarse voluntariam~nte por el 

comprador <articulo 2377, 2a. par te, del-------------------
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Código Civil>". <21> 

Hemos visto que el objetivo principal que se persigue 

con la compraventa en el Derecho Argentino, es la transferencia del 

dominio de la cosa objeto del contrato, aunque ésta no se haga de 

inmediato (en el acuerdo de voluntades), ya que como he dicho, el 

vendedor se obliga a llevar a cabo la tradición de la cosa, como una 

de las consecuencias juridicas de la compraventa siendo necesario 

además para que opere Ja entrega de la cosa vendida, "que tenga 

titulo suficientu para ello, y puesto que el contrato constituye el 

modo, se reúnen asi todos los requisitos para que tal entrega 

suficiente a los fines de constituir, al comprador, en dueño del 

objeto Carticulos 2601 al 2603 del Código Civil Argentino)". <22). 

Unicamente de esta manera como el vendedor puede gQrantizar la 

transferencia del dominio de la cosa, asi también el saneamiento del 

Derecho Argentino, que la tradición es algo más que un simple medio 

para que el comprador pueda disfrutar del objeto qua Je ha sido 

transmitido y pueda hacer efectivo ol dominio qua requiere. 

"~a tradición de inmuebles no tiene una forma única y 

exclusiva¡ puede re'vestir cualquiera de las establecidas por la ley, 

y verificarse desistiendo el enajenante da la posesión que tenia y 

ejerciendo el adquirente actos posesorios en el inmueble en presencia 

de aquel y sin oposición alguna. El dominio de las cosas muebles se 

pierde con la tradición que de las mismas se haga"(23). 

c21) Héctor Lafaille, Curso de Contratos, Tomo 11, Contratos 
Bilaterales, Biblioteca Jurídica Argentina, Buenos Aires, 1926. 
P~gina 75 
<22> Héctor Lafaille. Curso de Contratos, Tomo Ji, Página 75 
<23> M.S. Naymark y F. Adán Ganadas. Diccionario Juridico "Forum", 
Tomo 11, Ed. Bibliog~afica Argentina, Buenos Aires, 1947 Página 163 
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1. LA COMPRAVENTA EN LA EPOCA PREHISPANICA 

Antes de la llegada de los espa~oles. en nuestro 

territorio el pueblo de los Aztecas era e 1 más poderoso, el que 

sometta a todos los demás pueblos que se encontraban dentro del 

territorio que habian dominado, por tal mOtivo el derecho que regia 

dentro de esa circunscripci6n era el del pueblo dominante. 

Dentro del régimen de los Aztecas, el derecho se 

ocupaba de regular las relaciones familiares, la transmisión de la 

propiedad y las transacciones comerciales mismas que se encontraban 

sujetas a los intereses del Estado, como es el caso de la transmisión 

de la propiedad de los bienes inmuebles. En efecto como la mayoria 

de los pueblos eran eminentemente agr1colas. la propiedad do los 

bienes inmuebles y sobre todo la posesión fue protegida de 

sobremanera por todas las autoridades. ya que a través de el Jos 

tenia el modo fundamental de producción; debido a ello la propiedad 

de un bien inmueble o la posesión del mismo se otorgaba a aquellas 

personas que iban a dar tributos. a trabajarlas o bien a las que iban 

a prestar algún servicio al rey, en la administración o en los casos 

de guerra. Sobre estas tierras era posible realizar operaciones de 

compraventa dentro del mismo estamento (categoria, por ejemplo, entre 

nobles, el clero, etc. l. pero para ello debia mediar la aprobación de 

las autoridades, sin que se ignoraran las obligaciones políticas que 

contraia el nuevo propietario; pero aún asi regularmente no se daba 

la enajenación de bienes inmuebles, sino que las propiedades que 

hablan sido concedidas a una persona, por lo regular las transmitía 

por medio de la herencia; pero también tenemos que la propiedad de 
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algunos bienes inmuebles se podia adquirir por las concesiones que 

otorgaba el rey, asi pues, de esta manera tenemos que las tierras 

entre tos Aztecas se dividían 

l. Las tierras reales, que pertenecian al rey 
2. Las tierras de los nobles 1 lamadas Pi l lal 1 i 
3. Tierras del pueblo o Atlepetlalli 
4. Las tierras del barrio o Calpullalli 

Cabe hacer notar, que la mayoria de los pueblos 

indígenas la propiedad la conocian: "teniendo como base la posesión 

que tomaban por actos manifiestos, distinguiendo entre bienes muebles 

y bienes inmuebles, y para hacer constar su propiedad en cuanto a los 

inmuebles pintaban planos que les servían de escritura"(24J, 

De to antes mencionado, podemos concluir que dentro 

del derecho de los Aztecas exist1a prácticamente la transmisión de 

la propiedad de los bienes inmuebles por medio del contrato de 

compraventa, y que la Unica manera de adquirir la propiedad de algún 

inmueble era a través de la herencia o bien por las concesiones que 

daba el rey. 

Tratándose de bienes muebles si es posibl~ hablar con 

mayor propiedad de las transacciones comerciales, siendo los 

principales contratos usados por los pueblos indi~enas, la 

compraventa y en general la permuta y el préstamo. 

Pero veamos quiénes podian celebrar los contratos de 

compraventa ~ permuta; cada uno de Jos rang~s sociales que eY.istian 

entre los M~xicas tenian sus atribuciones económicas. derecho 

<Z4> Florentino M. T~rner, Resumen Integral de Mexico a Través de 
los Siglos, 4a. Edición, Compañia General de Ediciones S.A •• Tomo 1, 
México. 1962. Pásina 294 
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cierto tipo de tierras o a sus productos y todos segQn su estado 

tenían Ja obligación de dar bienes y servicios aJ organismo poJftico 

esto es, que el sector público o el estado predominaba mucho sobre el 

sector privado, aunque en la economía privada el plebeyo cultivaba la 

tierra y practicaba algunas artesanfas para su propio consumo o para 

cambiarlas en el mercado. 

El mercado estaba considerado como el mecanismo mas 

importante para la distribución de los productos de la actividad 

familiar, de modo que la producción de Jos artesanos y labradores 

atendían primero las necesidades propias y do su fami 1 la 

directamente de sus productos o bien mediante el cambio de los mismos 

en el mercado, y los sobrantes lo vendían en ese lugar. Todas las 

transacciones comerciales se efectuaban el mercado que . se 

encontraba en TJatelolco donde concurría todo el pueblo y había 

infinidad de mercancías que compraban y vendian. de modo que e&taba 

prohibido efectuar transacciones comerciales fuera de él. 

En Jo que respecta a los cambios. estos. se efectuaban 

a base de trueque, pero existian algunas mercancías qua se habian 

generalizado como medio de pago, funcionando en cierto modo como 

moneda, por lo que es posible hablar de la existencia de compraventa 

o transacciones comerciales; de entre las cosas que fungian como 

moneda tenemos: "los cacaos se usaban como moneda de poco valor, 

cierto tipo de mantas para pagos más considerables y el oro en polvo 

o las plumas de quetzal para valor excepcJonal" C25>. 

<25> Pedro Carrasco, Historia General de México, Tomo J, 3a. 
Edición. Colegio de MéY.Jco, México, 1981, Página 231 
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Las almendras y el cacao fueron sin embargo. las que 

tuvieron una mayor estimación entre todos tos pueblos del México 

antiguo y ~erduró su uso hasta tiempos después de la conquista. 

Como conclusión del estudio sobre el contrato de 

compraventa en la época prehispánica, dilucidamos que sólo existían 

estos negocios, tratándose de bienes muebles y perfeccionaba este 

contrato por el simple acuerdo de voluntades, con la salvP.dad, de que 

reve~t1a de cierta formalidad, ya que estos contratos sOlo pod1an 

celebrarse dentro del mercado, siendo el m.1.s importante el de 

Tlatelolco que se celebraba di3rio, de manera que estaba prohibido 

celebrarlos fuera; toda vez que en el mercado "habia siempre un 

grupo de jueces, los señores de los mercaderes. que ju::gaban 

rápidamente todos los asuntos referentes al mercado. Las actividades 

mercantiles estaban sujetas a impuesto~ que p~gaban todos los que 

! levaban productos al mercado" <~6>, por el lo si alguna operación de 

c~mpraventa se celebraba fuera de este lugar, dicho acto podia ser 

c~nside~3dO por la autorid~d Hexica como nulo. en virtud da que no 

pag~r!31l los impuestos correspondientes a esa ~ctividad. 

LA COMPRAVENTA EN LA EPOCA DE LA CONQUISTA 

:on la llegada de los españoles vino un 

enfrentamiento de dos culturas totalmente diferentes y con allo en 

·~do ~I te~~itorio tas culturas indlgen3s perdieron ~ran parte de 

caracteristicas que habian tenido, y aunque se les conser~6 alsuno de 

sus derechos, se les impusieron nuevos patrones de conducta social, 

politica. juridic~ y religiosa. 

'26~ Pedro C:nrascr), Qb, Cit., Página 231 
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EJ orden juridico castel Jane se implantó en la Nueva 

España, y a su lado sobrevivieron, en mayor o menor medida, Jao leyes 

y costumbres de los pueblos aborigenes, pero Jos patrones jurídicos 

que se impusieron a nombre de Ja corona española, tuvieron como 

finalidad combatir el ordenamiento jurídico que se tenía, y en 

especial las normas relativas al derecho de fami 1 ia, que fueron 

atacadas por Jos misioneros y funcionarios del rey. 

En Jo que refiere a la propiedad de la tierra, 

tenemos que eon principio, fue reconocida por los españoles l.;t 

legitimidad de la propiedad que se ha 1 1 aban asentados 1 os 

indfgenas, según se desprende de las Drdenan:as dictadas por Felipe 

IJ, el 13 de Junio de 1573, sobre descubrimientos, población y 

paclficación de las Indias, en las que establecia entre otras cosas: 

"l. Que el rey reconocio el derecho de propiedad o dominio directo 

de Jos indios, tal como lo ten1an al tiempo del descubrimiento; 

2. Que prohib1a que bajo ningón pretexto les quitara cosa alguna 

de lo que les pertenecía; ..• 5. Que, por lo mismo, el tomar posesión 

de la tierrci en nombre del rey no implicaba despojo de ninguna 

especie"c27J. Por tal motivo los espafioles ocuparon tierra~ baldLas, 

pero poco a poco la propiedad de Jos indígenas fue víctima de los 

intentes de despojo por Jos conquistadores, violando de esa manera 

las ord~nan~ds ant~s mencionadas. 

En la Nueva España. el derecho español era comón y 

dict~·do para las Indias en general o para la Nueva España en particu-

lar y estaba constituido por los códigos españoles. Reales Cédulas, 

<27) T. Esquive! Obregón, Apuntes para la Historia del Derecho en 
México, Teimo 11, Ed. polis, México, 1937, Páginas 219 y220 



Reales Ordenes. Mandamientos de gobernacion. Autos .Acordadas, 

Ordenan:?as, Pragmáticas. Leyes, etc., que formaron un sistema 

complejo y de la cual no siempre sabia uno a cual atenerse; para 

enmendar esta situación, La Corona, el consejo y las autoridades 

locales emprendieron diversos intentos de recopilación, lo que 

logró a finales del siglo XVI l. con la promulga.cien de la 

Recopilación de las Leyes de Indias en 1681. que tuvieron una 

aplicación distinta entre todos los habitantes de acuerdo a su rango 

y condición. 

Respecto a la propiedad, se distinguieron primeramente 

dos clases de bienes, segón fueron definidos por las partidas 

diciendo: "Bienes son llamados aquellas cosas de que los hombres se 

sirven et se ayuda; et éstas son dos maneras, tas unas muebles et l,::¡,s 

otras raice~tt ·~~·. Los bienes muob\es 

pueden moverse ya sea por si mismos o por tuer:a extraña y las 

raices aquellas que pueden moverse por si mismos o por otra 

fuer=a sin ".¡'..:;: ""=' ~f<?cte su forma. De estos últimos y en especial la 

tierra. dentro del dt>recho español. se buscó privar a lo:. indios de 

sus propledac~s y nada más f~cil pat& ellos que consid&t&• qu~ los 

ind!os no eran propietarios, ni siquiera copropiet~rios de las 

tierras que cultivaban, en virtud de que en ningún momento ten1an 

al;una facultad s:ibr-= el la, prueba de el lo es que en ningun momento 

&:~ ~·tsible que las enajenaran. sino que únicamente podian heredarlas 

dejar substi tuto 1 el lo ocasionó que lo5 conquistadores 

despo~aran de sus tierras a los indios el paso dE•l tiempo, 

'~ª' T. Esqui~el ObreGón, Ob. Cit., Tomo 111, Páginas 167 y 16e 
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tomando posesión de las mismas. y estableciendo una propiedad que era 

reconocida por la corona española ya que según el los, no podia ser 

defendida por los indígenas en virtud de que no conocían la noción 

del derecho de propiedad, porque los españoles fueron los que 

introdujeron dicha noción, utilizándola para su propio beneficio. 

Ahora bien, la transmisión de la propiedad se presentó 

& través de la compraventa, que era considerada como un contrato 

consensual, ya que sólo requerla para perfeccionamiento, el 

consentimiento de las partes contratantes en los términos de un 

convenio, según se desprende del concepto de compraventa dado en esa 

época, que dice: "Vendida es una manera de pleyto que los homes usan 

entre si mucho, el fácese con consentimiento de ambas las partes por 

prescio cierto en que se avienen el comprador et el vendedor" C29>. 

En efecto la compraventa era un contrato consensual. 

donde bastaba con el consentimiento de las partes sobre la cosa y 

el precio para celebración, aunque también podia darse 

escritura pública segOn la hubiesen acordado las partes y en cuyo 

caso el contrato no podia considerarse perfeccionado hasta que no se 

hubiera cumplido con lo acordado, esto es, hasta que no se hubiese 

seguido esa formalidad. "Al reglamentar el derecho de alcabala, Los 

reyes Católicos en 10 de Diciembre de 1491, mandaron que tas ventas 

de bienes r~1ces, hablan de hacerse en escritura ante escribanos de 

númE?ro de las ciudades, vil las y Jugares"<30>. 

Pero tal como lo he mencionado, las leyes tuvieron una 

aplicación distinta entre todas las personas de acuerdo a su rango, 

<29> T. Esquive! Obreg~n, Ob. Cit., Tomo 111, Página 350 
<301 T. Esquive! Obregón, Ob. Cit., Tomo 111, Pagina 351 
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y en el caso de la compraventa no iba a ser la eMcepción en donde las 

Ordenanzas del 17 de Diciembre de 1603, las indios que quertan vender 

algunas tierras cuyo valor no excediera de treinta pesos, deberian de 

cumplir con ciertos requisitos que obviamente no cumpl1an los 

españoles, como son: Pregonar por treinta dias la venta de tierras y 

venderlas rematarlas al mejor ponedor, mientras tanto 

investigaba si tas tierras eran propiedad del vendedor. heredadas por 

su~ padres y además que tuviera otras tierras que le sirvieran de 

sustento, de otra manera, la venta que se celebrara serla nula Y no 

tendría ningún valor y por lo mismo no producirla ningún efecto. 

La regulación de la compraventa en si, referla 

especialmente sobre los bienes ralees, dejando a segundo término la 

referente a los bienes muebles; en los primeros la compraventa tenia 

tos si~ulentes efectos: 

El vendedor contr31a la obligación de transmitir el 

dominio de la cosa y asegurar la quieta y pacifica posesión del 

~omprador: pero aqu1 tenemos que el dominio d~ 13 cosa objeto del 

co~trato no se transmitia por virtud del mero acuerdo de voluntades. 

sino que para transmitir el dominio era necesaria la entrega material 

de ló misma por parte del vendedor. asi como la obligacton del 

comprador que consistia en la entrega material del precio. a menos 

que ~iere este último prenda, tlan:a o hubier~n p3ct~do un pla:o par~ 

~l pa;o. 

En este caso J3 ley que re~i3 la compraventa er~ 

r~!acie~ ~I ~endedor ~ra que ~staba obligado a entreg3r al compr3dor 



31 

la cosa vendida, y si no fuese posib1e, la de entregar cosa igual, o 

devolver el precio"C31). 

Una vez que el pueblo mexicano independizó de 

España, siguieron vigentes las leyes dictadas por esa nación, sin 

embargo hubo en nuestro México algunos preceptos legales que tuvieron 

vigencia relativa, entre el los mencionare la Constituci6n de 

Apat:ingan de 1814, La Constitución Federal de los Estados Unidos 

Mexicanos publicada el 4 de Octubre de 1824, etc., pero fue hasta 

1827-1628, cuando por primera vez surge en México un cuerpo legal ya 

debidamente constituido y con vigencia plena en uno de tos estados, 

Oaxaca, a este Código me referiré en el siguiente numeral. 

3. LA COMPRAVENTA EN EL CODIGO CIVIL DE OAXACA DE 1627-1626 

Siendo Oaxaca cuna de grande9 personalidades que ha 

tenido México, no podia quedarse atrás en lo que comprende la 

investigación jurídica, un ejemplo claro lo constituye el Código 

Civil del Estado de Oaxaca, e"ltpedido en tres libros, los dias 31 de 

Octubre de 1827. 2 

año. Oaxaca 

de Septiembre de 1828 y 29 de Octubre del mismo 

el lo viene a ser la Cuna de la Codificación 

Iberoamericana, tal como lo señala el Dr. Raúl Ortiz Urquidi, a quien 

gracias a su encomiable labor de investigación juridica, debemos su 

descubrimiento, y que además señala "y el honor es doble para 

nosotros los oaxaqueños, por oaxaqueños y por mexicanos -que al 

Estado de Oaxaca y por consecuencia, y muy legitimamente a nuestro 

<31) T. Esquive! Obregón, Ob. Cit., Tomo ltt, Página 359 
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México- corresponde la gloria de haber expedido et primer Código 

Civil de lberoamérica, y no s61o, sino de todo el mundo de habla 

española y portuguesa" C32). 

Asi pues, refiriéndonos al tema que nos ocupa, tenemos 

que el legislador oaxaqueño primeramente hace una distinción entre 

las diversas clases de bienes que existen, clasificándolos en bienos 

muebles y bienes inmuebles, llamando a estos últimos bienes ral~es, 

según lo establece el articulo 390, contenido e 1 1 i bro segundo de 

este Códi¡;o, titulado "De los bienes de las Diferentes 

Modificaciones de la Propiedad", Son considerados como bienes 

muebles a todos aquellos que pueden ser transportados de un lu¡;ar a 

otro, o bien las rentas o las acciones. siendo los primeros muebles 

por su naturale::a y los segundos por disposicion de la le>•: lo~ 

bienes inmuebles por consecuencia serán todos aquellos que se 

encuentran fuera de esta clasificación. 

En cuanto a la propiedad de los bienes nos señala que: 

''E~ e! ~~r~~ho ~~ :~=~r y di~p~~or de l3s cos3s del modo más absoluto 

tal de que se hoga de el las un uso prohibido por las leyes o 

por los reglamentos"<33>. ce.orno Jo establecía el articulo 415, de tal 

manera que una persona ~s propietario de un bien tiane ~I derecho m~s 

amplio a que se refieren los romanos, de modo que puede usarlo, 

disfrutarlo y disponer de él, ya sea destruyéndolo, enajenandolo, a 

t:¡¡:,smitit.·r.:lo la propiedad a otra pE:>rscna. 

<32> Dr, R-3.úl Orti;: UrqUidL Oaxaca Cuna de la Codif!cacion 
Iberoamericana, Primera Edición, Editorial Porrua S.A •• Méxi~o. 1974, 
Pá.g i na 11 
<33l Dr. Raúl Orti:: Urquidl. Ob. Cit., Pngina 175 
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La transmisión de la propiedad, no fue ajena a los 

legisJadores de Oaxaca, quiénes la regtame~taron hasta et tercer 

libro, eKpedido como ya se dijo el 29 de Octubre de 1826 y publicado 

el 14 de octubre de 1829, bajo el titulo ''Los Diferentes Modos de 

Adquirir la Propiedad", el cual nos señala entre otras cosas lo 

siguiente: 

La propiedad de los bienes so puede adquirir por el 

mero efecto de las obligaciones como lo disponia el articulo 571. A 

mayor abundamiento podemos decir que la propiedad de las cosas 

puede adquirir como resultado de las obligaciones que surgen de la 

celebración de un contrato, mismo que es conc~ptuado como ''una 

convención por la cual una o muchas personas se obligan, asi a una lo 

muchas otras, a dar. h3cer o no hacer al¡una cosa'', según el articulo 

898 del citado Código. 

De lo anterior desprende que. para que haya 

contrato es neces3rio el acuerdo de voluntades (consentimiento> entre 

las partes contratantes, quiénes se van a obligar a dar, hacer o no 

hacer atcuna cos~; que tratándose de la compraventa, esa obligación 

va a consistir en dar alguna cosa por parte del vendedor. y a recibir 

la cosa y pagar el precio por parte del comprador. 

Cabe señalar que es necesario que a este acto se le de 

la valide: que requiere para que pueda surtir sus efectos, de este 

modo tenemos que el articulo 906 nos señala cuatro condiciones que 

Nota: Los articulas de este Código fueron tomados del libro Oaxaca 
Cuna de la Codificación Iberoamericana, del Dr. Raól Ortiz Urquidi 
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son indispensables para la valide: de un contrato que son: 

1. El consentimiento de la parte que se obliga. 

2. Su capacidad para contratar. 

3. Un cbjeto cierto que forma la materia del empeño. 

4. Una causa licita en el motivo de la obligación. 

De suerte que si en Ja celebración de un acto falta alguna de estas 

condiciones, el acto estará afectado de nulidad. 

En el caso de Ja compraventa, tenemos que el articulo 

1165 la define de esta manera: "La venta es un contrato, por el cual 

el uno se obliga a entreg3r una cosa y el otro a pag3rla". de lo 

anterior se desprende que la compraventa consensual y 

perfecciona, desde el momento que existe el acuerdo de voluntades 

sobre la cos~ y el precio de la misma, aunque no haya sido entregada 

Ja primera ni pagado el segundo. 

El vendedor se encuentr3 obligado a entregar la cosa y 

a garanti::arla según lo dispone el articulo 1165. sin embargo y segán 

se desprendP. do<?I mismo ordenamiento. la obligación del vendedor de 

entregar I~ co~~ tra~andose de los bienes inmuebles unicamenle podrá 

ser satisfecha cuan:to ha entregado las ! laves, si se t:·ata d•J 

edificio. o ::-u::..ndo ha entregado los tltuJos de propiedad del inmueble 

vendido como lo establece el articulo 1167. Ahora bien. en lo que se 

refiere a la transmi~ion de l;s propiedad, esta no ~.e da por el solo 

efecto del acuerdo de voluntades, sine sólo cuando se hace entreo;a de 

las llaves del inmueble, que es un~ forma de otorgar la posesion del 

mismo, o por Ja entrega da los titulas de propio<?<:f3d, q•Je fue 
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propiedad, que fue considerada como una forma equivalente de entrega 

del inmueble. 

Tratándose de bienes muebles, el legislador adoptó el 

sistema romano de la "Traditio", en donde era necesaria la entrega 

material de los bienes objeto de la compraventa al momento de la 

celebración. segQn lo dispone el articulo 1188, que a la letra dice: 

"La entrega de los efectos muebles hace: Por 1 a 

tradición real, o por la entrega de las llaves de los edificios en 

que se hallan encerrados, o por et sólo consentimiento de las partes, 

si la tradición no puede hacerse realmente al momento de la venta". 

En cuanto a la forma de la compraventa tenemos que no 

se señala una forma especifica en la celebración, la cual puede 

hacerse ve:balmente o por escrito, esto último por escrituración 

pública o privada; pero creo que tratándose de bienes inmuebles la 

celebración de la compraventa se 1 Java a cabo en escritura p~blica o 

privada, aunque esto no se encontraba reglamentado, si se presupone, 

en virtud de que se encontraba establecido que los gastos de 

escritur~ eran a cargo del comprRdor, además de que en cualquiera de 

estas formas, podia hacer valer su derecho frente a terceros al 

inscribirlo en el Registro Publico de la Propiedad. 

4. LA COMPRAVENTA EN EL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL 
TERRITORIO DE LA BAJA CALIFORNIA DE 1870 

No obstante que al consumarse la Independencia de 

México nuestros gobernantes notaron la falta y la necesidad que 

tenia de una codificación civil adecuada en el Distrito Federal, que 
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ri~ier3 los actos a que estaba sujeta la vida cotidiana, fue hasta 

de~pués de la mitad del siglo cuando 

legisladores· para que elaboraran el proyecto 

1870. quiénes dieron un paso importante al 

comisionó a algunos 

de Código Civi 1 de 

seguir las ideas 

provenientes de la lecislación francesa, especialmente al legislar en 

materia de compraventa. 

En efecto, fue hasta la época en que r:?ra presidentii· 

~~n &enito Juére:, cuando 

Distrito Federal tuviera 

hi:o más notoria la necesidad de que el 

ordenamiento civil. sobre todo porque 

ésta era la materia que el presidente profesara en el Instituto de 

Ciencias y Artes de Oaxaca, de ahi que cuando asumió el poder como 

Jefe del estado Mexicano, una de las primeras actividades que realizó 

fue. como lo menciona el Dr. Raúl Orti:: Urquidi. "comisionar al 

doctor don Justo Sierra O'Reilly para que redactara el respectivo 

proyecto que meses mas tarde, el lB de Diciembre de 1659, el 

e~presado jurista remitiera, ya concluido, la Secretarla de 

Ju~~!~ia p3ra que la comisión que el pr<Jpio Ju~r~= nombró y que 

empe=ó a funcionar a comien=os de 1861, se encarcara de revisarlo" 

(34), entrando vi'!lor los dos primeros libros del revisado código 

los ::!!:;i:- e .. ::o de Jul lo de 1856, pero consolidada 1 a 

República, un nueva comisión nombrada por el mismo Juáre: terminó la 

re• .. tsién el 26 de Hayo de 1870. "con el fei l= res1..11 tado de que et 13 

-:'-;;: ::.:!.~mbre de ese mismo año f1.1era pr<Jmult;.3.d:) p0r >:>! Pr<.:>~idente 

Juáre=., con et refrendo de su ministro de Justicia e Instrucción 

Pública don José Maria Iglesias. 

f:~4} F.s..tl Orti.<: Urquidi. Ob. Cit., Pai;ina 87 
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el Primer Código Civil para el Distrito Federal y territorio de la 

Baja California" <35>, fijándose como fecha de la iniciación de su 

vigencia el primero de Mar::o de 1871, con el lo podemos pensar que se 

dio un gran paso para que se rigieran Jos actos civiles a que estaba 

sujeta la capital y el Territorio de la Bajá. California. 

Ref ir l éndo a 1 tema que nos ocupa, tenemos que e 1 

pensamiento romano de la compraventa contenido en Ja Traditio, en el 

sentido de que el vendedor tiene la obl igaciOn de entregar Ja cosa 

vendida al momento de la celebración del contrato, tuvo marcada 

influencia en el Derecho Francés. sobre todo tratándose de bienes 

muebles, y por consecuencia también influyó dentro del derecho 

He)(fcano en los Códigos de 1870 y 1884. En efecto, El Derecho C.fvi J 

Francés define a la compraventa como un contrato por el cual una 

persona, llamada vendedor, se obl tga a transferir a otra la propiedad 

de una cosa, en tanto que ésta, que es el comprador, se obliga 

pagar por aquella su valor en dinero; y casi en el mismo sentido 

encontramos la definición que da el Código Civil de 1870 so 

articulo 2939, al señalar que "la compraventa es un contrato por el 

cual, uno de los contratantes se obliga a transferir un derecho o a 

entregar una cosa, y el otro a pagar por ella un precio cierto ven 

dinero", de lo que se desprende que en el contrato de compraventa, 

existe una obligación reciproca de transmisión de dominio como mAs 

adelante señalaré, pero una vez transmitido el dominio de la cosa por 

el solo acuerdo de voluntades, se puede considerar que el efecto 

esencial de la compraventa se ha cumplido, quedando el contrato 

<35l Raúl Orti;;: Urquidi, Ob, Cit.,, Página 88 
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perfeccionado·: e 1 ar t 1cu 1 o 2946 a es te res pecto seña 1 a que; "1 a venta 

es p~rfecta y obligatoria para las partes por el solo convenio de 

el las en la cosa y en el precio, aunque la primera no haya sido 

entregada, ni el segundo satisfecho", y el articulo 2950 nos reafirma 

la idea de que en la compraventa existe una transmisión del dominio 

reciproco al decir; "Desde el momento en que la venta perfecta 

conforme a los articulas 139:, 1552 :946 pertenece la al 

comprador y el precio al vendedor teniendo cada uno de el los derecho 

a exigir del otro cumplimiento del contrato''· 

Las obligaciones que contraian al celebrar el 

contrato. conslstian por parte del vendedor ~ entregar la 

vendida en el estado que se encontraba al momento de la 

celebración. estas obligaciones se encuentran enmarcadas dentro de 

los art1culos 2990 y 2991 del Código Civil, teniendo como base el 

principio de que por medio del contrato de compraventa se transmite 

el dominio Y la propiedad de la cosa vendida. 

Ahora bien, para el perfecciona.miento de los contratos 

que se encontraban reslamentados por este código, incluyendo el de 

compraventa, únicamente se requería el consentimiento de las partes 

contratantes, tal ~orno la señala el a.rticulo 1392 que establece: "Los 

contratos se perfeccionan por el mero consentimiento; desde entonce~ 

obl if<:i.n 

también 

sólo al cumplimiento de lo expre~amente- pactadC•, sino 

torlas las consecuencias que, ~~:tin su naturate:a, 

conforme a la buena fe, al uso o a la l0v" 

Po' lo anterior podem~s considerar 

legisladores si~uiendo los lineamientos tra~ados por el Código C~vil 
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Francés, optaron por estimar que la traslaciOn de la propiedad de las 

cosas objeto del contrato se lleva a efecto por el solo acuerdo de 

las partes sobre la cosa y el precio, de esta forma lo encontramos 

señalado en, el articulo 1522 que dice: "En la enajenaciones de cosas 

ciertas y determinadas, la traslación de la propiedad se verlf ica 

entre los contratantes por mero efecto del contrato, sin dependencia 

de tradiclOn, ya natural, ya simbólica; salvo convenio en 

centrar lo". 

En lo que se refiere a la validez de los contratos, el 

articulo 1439 del citado código señala que no depende de 

formalidad externa alguna, pero tratándose de bienes inmuebles, este 

código manifiesta a la necesidad de que se siga cierta formalidad al 

establecer en el caso de compraventa. que no requiere para su valide: 

formalidad especial alguna. sino cuando recae sobre un bien inmueble, 

tal como lo encontramos en el actual articulo 2316 del Código Civil 

vi gante. 

En el código en estudio es donde encontramos por vez 

primera una mayor reglamentación en cuanto a la formalidad en los 

contratos de compraventa, en donde so comienza a hablar de una 

formalidad especial en la celebración de los mismos tratándose de 

inmu&bles y sobre todo en base a una cu~nt1a. En efec~o. el Código 

Civil de 1670, tiene por objeto dotar de una mayor formalidad a las 

operaciones de compraventa, en la medida que aumenta el valor de 

la cosa oC.jeto del coni;.rato. D~ esta form~ la venta de lnmueC.l E' 

cuyo valor no exceda de quinientos pesos, se hará instrumento 

privado, que firmaran el vendedor y el comprador, ante dos testigos 
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conocido~ tart1culo 3057). y si el valor del inmueble excede de esa 

cantidad podemos observar. aqui donde encontramos el antecedente 

mexicano de la regulación de las escrituras privadas de compraventa 

de inmuebles. 

Uno de los aspectos más importantes de la compraventa 

de inmuebles son los efectos frente a terceros, para que éstos tengan 

conocimiento de la situación jurídica que guardan los inmuebles; 

este respecto tenemos que el articulo 3061 del Código Civt 1 

señala que "la venta de ra1ces producirá efectos con relación a 

terceros, sino después de ser inscrita en el Registro Público de la 

Propiedad", ahora bien, para demostrar que la cosa que ese enajena e!! 

de la propiedad del vendedor. et Código Civil a través de la fracción 

11 J del articulo 2981, determinando la obl !¡;ación para éste. de 

prestar el saneamiento para el caso de evicción y de eGta manera 

presupone que el vendedor no sólo transmitió la posesión de \a cosa 

vendida, sino principalmente la propiedad. 

S. LA COMPRAVENTA EN EL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y 
TERRITORIO DE LA BAJA CALIFORNIA DE 1884 

instancias del Presidente Manuel Gon=ále: y 

virtud de ciertas coyunturas politicas y personales se elaboró un 

nuevo c5digo por decreto de 14 de Diciembre de 1883. que sustituyo al 

Código de 1870. 

La finalidad de este nuevo código al entrar vigor 

al año siguiente en el Distrito Federal v Territorio de la Baja 

California. fue el de incorporar únicamente individu:=il ismo 
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absoluto en materia testamentaria. va que en lo que se refiere a la 

propiedad individual en especia 1 al contrato de compraventa, 

tenemos que las mismas disposiciones contenidas en el Código de 1670 

fueron trasplantadas a este nuevo código, no habiendo ningun variante 

en cuanto a la enajenación de los bienes, tal es el caso de la 

definición de compraventa contenida en el articulo 2811 (2939 del 

Código de 1870), que dice: "La compraventa es un contrato por el cual 

uno de los contrayentes se obliga transferir un derecho 

entregar una cosa, y la otra a pagar un precio cierto y en dinero", 

asi que ta compraventa perfecta y obligatoria por el sólo 

consentimiento de las partes en la cosa y el precio Carticulo 2818>. 

Una do las caracteristicas tanto del Código de 1670 como el de 1884 

fue de que la transmisión de la propiedad de los bienes o de los 

derechos hara únicamente cuando la se haga cierta y 

determinada, de tal manera que las enajenaciones de las cosas que no 

hayan sido determinadas individualmente, se transmitirá la 

propiedad, sino hasta que se haga cierta y determinada. 

Asi pues, se las caracteristicas de la compraventa 

el Código Civil de 1884 son las mismas que he señalado para el CódiCo 

Civi 1 de 1870. 

6. LA COMPRAVENTA EN EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL DE 
1928. 

En lo que respecta a este ordenamiento legal que es el 

vigente, cabe apuntar que en este código la compraventa encuentra 

ampliamente reglamentada, en el Llbro Cuarto, Tltulo Segundo, en 

nueve capitules. 



CAPITULO TERCERO 

EL CONTRATO DE COMPRAVENTA COMO ACTO JURIDICO 

l. DEFINICION DE HECHO JURIDICO 

2. DEFINICION DE ACTO JURIDICO 

3. DEFINICION DE CONVENIO 

4. DEFINICION DE CONTRATO 

S. EL CONTRATO COMO FUENTE ESPECIAL DE DERECHOS Y OBLIGACIONES 

6. ELEMENTOS DE EXISTENCIA 

7. ELEMENTOS DE VALIDEZ 

8. DEFINICION DE CONTRATO PROPUESTA POR EL SUSTENTANTE 



1. DEFINICION'DE HECHO JURIDICO. 

Para los efectos de la presente tesis es necesario 

eMplicar lo que es un Hecho Juridico, ya que existen diferencias 

entre lo que es un Hecho Jurídico Lato Sensu o en sentido amplio de 

un Hecho Juridico Stricto Sensu o en sentido estricto, y un Acto 

Juridico, para lo cual estudiaremos a estos desde el punto de vista 

de la Tesis Francesa del Hecho Juridico. 

"En sentido general, la doctrina francesa habla de 

hechos juridicos, comprendiendo todos aquellos acontecimientos 

naturales o del hombre que originan consecuencias de Derecho, y 

considera que hay hecho juridico, cuando por acontecimiento 

natural o por un hecho del hombre, en el que no interviene la 

intención de originar consecuencias de derecho, se originan, no, 

obstante, éstas."C36> 

Existen de acuerdo esta doctrina .... tipos de hechos 

jurldicos, los naturales, los del hombre y en estos óltimos existen 

los voluntarios, los involuntarios y los ejecutados contra ta 

voluntad. Dentro de los hechos voluntarios existen a los 

hechos voluntarios licites y los hechos voluntarios illcitos. "Los 

hechos voluntarios llcitos fueron llamados el antiguo derecho 

francés, siguiendo los glosadores, cuasicontratos; y expresamente el 

Código de Napoleón acepta esta denominación"t37>. 

Existen diferencias y similitudes entre los hechos y 

los actos jur1dicos. En los hechos naturales siempre partimos de un 

f36) Rafael Rojina Vil legas, Compendio de Derecho Civil, Tomo J, 
17a. Edición, México, 1980, Página 116 
<37> Rafael Rojina Vil legas, Ob. Cit., Página 116 
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fenómeno de la naturaleza relacionado o no con el hombre. pero en los 

hechos del hombre tenemos Jos involuntarios, los ejecutados ~entra la 

voluntad y los voluntarios. Sólo éstos tienen aspectos semejantes 

c~n los actos juridicos. basta decir que el hecho es involuntario o 

contra la volur.tad. para que tampoco se le pueda confundir con el 

acto jur1dico que por definición debe fenómeno voluntario; 

pero entre 1 os hechos voluntarios y los actos 

encontramos un punto esenci~I de contacto, pues 

reali=a ese fenómeno volitivo. 

2. OEFINICION DE ACTO JURIDICO 

jurídicos ya 

ambos casos 

Se debe entender por acto juridico. "la manifestación 

exterior de voluntad que se hace con el fin de crear, transmitir, 

modificar o extinguir 

efecto deseado por su 

obligación o 

autor, porque 

derecho y q•.1e produce e I 

el derecho sanciona ... 
vo 1 untad". de este concepto prcput?s to por Bonnecase. desprende que 

el acto juridico esta integrado por dos elementos: Uno psicológico, 

voluntario personal v otro inte;rado por el Derecho Objetivo. Por 

ello un efecto de Derecho no producirá en ausencia de esos dos 

elementos, si falta la voluntad. no se puede producir el efecto por 

el solo Derecho Objetivo, y por el contrario si falta éste aunque 

dé 13' voluntad, tampoco se prodL1ctr.li el acto, porque en este -:aso el 

Derecho no le da efectos juridicos, son dos elementos estrechamente 

vi TIC't.1 I a dos la formación ~el acto juridico. 
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Ahora bien, una vez estudiado lo que es el hecho 

juridico y el acto juridico, cabe hacer la pregunta ¿cuál es la razón 

de que estos produzcan consecuencias de Derecho? Se deberá a la 

voluntad del autor del hecho o del acto o por el contrario por la 

1 ey. 

En lo que al hecho juridico se refiere los autores 

est~n de acuerdo que el efecto se produce porque asi lo manda la ley. 

En lo que respecta al acto juridico existen diversidad 

de criterios: 

a) La llamada escuela clásica sostiene que en el acto 

jur1dico, la voluntad del autor es la que hace que se generen las 

consecuencias de Derecho, y que este solo las sanciona. 

b) León Duguit que en apoyo de opinión a 

la teoria del acto de voluntad del psicólogo William James, sostiene 

que la voluntad del sujeto de derecho, no puede producir sino 

movimientos corpóreos, y en consecuencia es el Derecho quien 

generar las consecuencias jurídicas. 

e> Bonnecase. habla de situaciones juridicas 

abstractas que crea la ley, y de situaciones juridicas concretas, que 

se generan por la conducta humana, que pone en pro o en contra el 

dispositivo de una norma. 

d> Harcadé sostiene que para enfendar Jos efectos de 

Derecho se requiere en el acto jur1dico no solamente la voluntad del 

autor sino también la ley, y asi todo tipo de fuentes 

obligactonales se puede afirmar que la obligación proviene primero, 



45 

del contrato y de la ley; segundo. del cuasicontrato y de la ley; 

tercero, del defito y de la ley; cuarto, del cuasidelito y de la ley; 

quinto, de alguna otra circunstancia distinta de las cuatro 

anteriores y de la ley, así como la ley sola que si bien es principio 

común de los cinco tipos de fuentes de obligación mencionada. 

otras ocasiones también es fuente autónoma. 

El acto juridico subclasifioa en: 

a) Unilateral y 

b> Bilateral 

"El acto juridico unilateral aquel que 

interviene para su formación sola voluntad varias pero 

concurrentes en un idéntico fin".<38l 

"El acto juridlco plurilateral es aquel que para 

formaci6n requiere dos o més vol~nt~de~ que busc~n efectos juridicos 

diversos entre si",(39> Este acto se denomina también "convenio lato 

sensu" y en seguida lo vamos analizar. 

3. DEFIN1CIDN DE CONVENIO 

Según la doctrina civilista, el contrato 

constrle:~?c la fuente mas importante creadora de derechos y 

obligaciones. y nuestro Código Civil engloba el concepto de contrato 

en el de convenio y de ah1 se desprende que: 

Art!~~lo 179= ~r 1 convenio es le 3ct1~rdo de dos o más 

pe:sonas par& cre9r, transferir, modificar o extin~uir obligaciones". 

Er~esto Gutierrre= y Gonzalo=, Derecho de las Obli~aciones. f3. 
Editorial Porrúa. México, 1991, páC1na 127 
Ern~sto Gutiorre: y Gon=ale:. Ob. Cit. página 128 
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En la actualidad existen autores que consideran que el 

convenio no solo crea, transmite. modifica y extingue, derechos y 

obligaciones sino que también conserva a los mismos. 

De ahl que el nuevo concepto de convenio deberia de 

ser, como lo establece el Lic. Ernesto Gutierrez y Gonzalez: 

"Convenio es el acuerdo de dos o más persones para 

crear, transferir, conservar, modificar y extlncuir derecho~ y 

obligaciones", <40} idea que ya fue adoptada en los Códigos Civiles de 

TlaxQala, arttculo 1272; de Quintana Roo, articulo 229; y Puebla, 

articulo 1436. 

De los anteriores conceptos se desprende que ol 

convenio llene dos significados uno lato, amplio o 

el que estudiamos y otro en sentido estricto o 

genérico, que fue 

restringido. El 

convenio en sentido estricto o restringido es el acuerdo de dos o más 

voluntades para modificar. conservar extinguir derecho& y 

obligaciones. De donde obtenemos que el contrato y el convenio en 

sentido restringido son ESPECIES DEL GENERO CONVENIO, lo cual ue 

puede apreciar mejor en el siguiente cuadro sinóptico; 

Convenio Lato Sensu 

crea 

transfiere 

conserva 

modifica 

extingue 

<40) Ernesto Gutierrez y Gon=alez. Ob. Cit., Página 187 

contrato 

convenio 

stricto sensu 
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4. DEFINICION DE CONTRATO 

Una vez que hemos estudiado lo que es un Convenio. el 

cual a su ve::; se subdivide en Convenio Estricto Sentido y en 

Contrato. veremos la definición de contrato. Contrato es el acuerdo 

de dos más personas para crear transferir derechos 

obligaciones. el código civil en sti articulo 1793 establece que "Los 

convenios que producen o transfieren las obligaciones Y derechos 

toman el nombre de contratos". 

En los Estados Unidos Mexicanos. los dos principios 

básicos que fundamentan nuestro actual sistema politice juridlco, 

la LIBERTAD INDIVIDUAL .Y LA PROPIEDAD PRIVADA, los cuales 

encuentran consagrados los primeros veintinueve art~culos de 

nuestra Constitución Política. 

La fl~ur::i d9l c':'r.t.r3"":- p<?rmi':·? s.:it.isf::-:er toda :=tase de 

necesidades tanto meramente materiales, como espirituales 

culturales y es a través de esta figura, la manera de poner 

practica nuestros dos principios fundamentales. 

y 

Los contratos son factor de cambio social, son parte de 

ese cambio, están integrados a él y juntos marcan el rumbo de nuestra 

En los régimenes legales con derecho privado difer~nciado. 

-:=om-:. o:l de México, existe una dualidad de legislaciones civiles 

mer~antiles. pero esencia tienen materia de obligaciones la 

misma naturale:a, ya que el Código de Comercio su articulo 2o. 

establece: "A f31ta de disposi~lones de este Código, serán 

aplicables a los actos de comercio las del derecho común." 
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La Ley General de Titules y Operaciones de Crédito en 

la fracción JV del articulo 2o. establece: "Los actos y las 

operaciones a que se refiere el artículo anterior se rigen : 

LV. Por el Derecho Común, declarandose aplicable en toda la 

RepO.blica, para los fines de esta ley, el Código Civil del Distrito 

Federal". 

A su ve: el Código Civil que rige en el Distrito Federal; 

dispone que disposiciones obligan a todos los habitantes de la 

República, cuando se aplican como supletorias las leyes federales, en 

los casos en que la Federación fuere parta y cuando expresamente lo 

manda la ley, En esos casos las disposiciones del Código Civil no 

tienen carácter local; con toda propiedad puede decirse que están 

incorporadas, que forman parte de una ley federal y, por lo mismo, 

son obligatorias en toda la República. 

A pesar de que existen dos materias separadas el Derecho 

Civil y el Derecho Mercantil, y cada una cuenta con un Código Civil 

y la otra con un Código de Comercio y múltiples layes separadas; 

desgajadas de él no se puede negar que existe un nexo troncal que las 

une. 

Después de lo expuesto en materia de obligaciones, yo 

considero que deberia de unificarse el Derecho Civil y el Mercantil 

en un solo Código. ya que como lo exprese anteriormente no existe 

dif&rencia entre las obligaciones civiles y las mercantiles. 

Existen actualmente legislaciones como la de Estados Unidos de 

América. o como la Inglesa donde no existen diferentes leyes que 

ri~an las obligaciones mercantiles y las civiles. En Suiza existe un 
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Código Federal que rige ambas materias forma unilaria, como lo 

dice Vivante, y en Italia existe un COdigo único. 

S. EL CONTRATO COMO FUENTE ESPECIAL DE DERECHOS Y OBLIGACIONES 

El Código Civil para el Distrito Federal, en Libro 

Cuarto denominado, De las Obligaciones regula seis fuentes especiales 

de las obligaciones que son: 

lo. El contrato, regulado los a.rticulos 1792 al 1859 del 

Código Civil para el Distrito Federal vigente. 

2o. La Oeclaraci6n Unilateral de Voluntad. regulada por los 

articules 1860 al 1881 del citado Código. 

3o. El Enriquecimiento Ilegitimo, regulado por los articulas 

1692 al 1895 de nuestro Código Civil. 

4o. L~ Gestion de Negocios reglamentada por los artículos del 

1696 a 1 1909. 

So. De las Obligaciones que nacen de las Actos llicitos, 

establecidas en los articulas 1910 al 1934 del multicltado Código. 

60. Del Riesgo Profesional. contenido en los articulas 1835 al 

1937 del Código Civil. 

Nuestro Código Civil a semejanza del Código Sui:o, 

considera al CONTRATO. como la mas importante fuente creadora de 

Derechos y Obligaciones, la da como eje, como modelo de los 

prin~ipios general~s óplicables pcr eKtension a todo acto jurídico 

regulado o en el Código Civil, estableciendo principios como \J 

establece €1 articulo 1858 que dice: 

"Los contratos que estén especia 1 mente 

reglamentados en este Código, se regirán por las reglas generales de 
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los contratos por las estipulaciones de las partes y, en lo que 

fueren omisas. por las disposiciones del contrato con el que tengan 

más analogla, de los reglamentados en este ordenamiento". 

Y él articulo 1659 cOmpleta el sistema al preceptuar: 

"Las disposiciones legales sobre contratos serán 

aplicables a todos Jos convenios y a todos actos jurídicos. en lo que 

no opongan a la naturaleza de éstos o a disposiciones especiales 

de la ley sobre Jos mismos". 

De esas normas, desprende este doble efecto, como 

lo establece Gutierrez y Gonzalez libro Derecho de las 

Obligaciones, en el apartado 162, que a la letra dice: 

al "La regulación que la ley hace del contrato, sirve también 

para regular toda clase de contratos que 

reglamentados por el Código. 

estén expresamente 

b> Además, las disposiciones sobre el contrato son aplicables 

a todos los convenios y actos juridicos en general, tanto que 1 as 

normas que existen sobre el contrato no se opongan a la naturaleza 

propia de los demás actos a que se vayan a aplicar o a disposiciones 

especiales dictadas sobre los mismos".(41) 

Pueden también regirse por las normas generales del 

contrato, actos que, aunque reglamentados 

de un acuerdo de voluntades. 

en el Código no nacen 

C41> Ernesto Gutierrez y Gonzalez, Ob. Cit., Páginas 190 y 191 
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La doctrina considera que existen en los contratos 

elementos esenciales y elementos de valide:, los cuales son a saber: 

Elementos esenciales: 

algunos casos la solemnidad. 

Consentimiento y objeto, en 

Elementos de Validez: Capacidad. Ausencia de Vicios, 

Formalidad y Licitud. 

S. ELEMENTOS DE EXISTENCIA 

El acto jurídico, de acuerdo al concepto que di en los 

apartados anteriores requiere para su formación de dos elementos 

b.11.s leos; 

al Una o más voluntades jurídicas. 

bl Que esa o voluntades tengan como finalidad 

producir una consecuencia sancionada por el Derecho. esto que 

persiga un objeto, si 

voluntades y él objeto no 

Consentimiento: 

dan estos dos elementos la voluntad 

podrá crear un acto jurídico. 

Es e 1 acuerdo concurso de dos 

mas voluntades sobre Ja creación d~ efectos de Derecho y es necesario 

que esas voluntades tengan una manifestación exterior. En 1 os 

convenios Jato sensu, el consentimiento es el acuerdo o concurso de 

voluntades para crear, tran5mitlr, modificar ~onzerv3r o eMtinguir 

derechos y obl ig3ciones. Todo consentimiento por t"'nto impl ic3 la 

m~nif~s~~~i=n exterior de dos o más voluntades, y su acuerdo sobre 

punte de lnteró!'.: juríd!co. Cu3ndo el consentimi~nto no e>riste, falta 

al contrato un elemento esencial y, p~r tanto es inexistente. 
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Objeto: Desde el punto de vista doctrinario 

distingue el objeto directa que es crear o transmitir obligaciones 

los contratos, el objeto indirecto que es la conducta o el hecho que 

asimismo son el objeto directo de la obligación que engendra el 

contrato y también se considera por el Código Civil, la cosa material 

que la persona debe entregar como contenido del dar; el hecho como 

contenido del hacer que debe ser posible y licito; y la abstención 

como contenido del no hacer. La falta de objeto, también trae como 

consecuencia la inexistencia del contrato. 

Solemnidad: La solemnidad es el conjunto de elementos 

de carácter exterior, sensibles en que se plasma la voluntad de los 

que contratan, y que la ley exige para la existencia del acto. El 

efecto de esta forma, es darle existencia al acto juridico, y asi por 

et contrario ante su falta, por ministerio de la ley, la voluntad de 

los que pretendan contratar no produce los efectos deseados y su 

voluntad no alcanza el rango de acto juridico, y ue puede decir con 

la tesis clásica que el acto no existe. Hay diversas teorias at 

respecte, h3y 3utores que dicen que no hay contratos solemnes 

nuestra legislación civil, como Rafael Rojina Villegas. en su 

Compendio de Derecho Civil, tomo 1, pag. 139, o también podemos citar 

a Lozano Noriega Francisco, Cuarto Curso de Derecho Civi 1, Contr:ttos 

Asociacion Nacional del Notariado Mexicano, México 1970, pag. 57, 

pero determinados contratos, la ley exige una -y no otr~ 

diferente- manera espec1fica y rl~terminada de exteriorizar el 

CC"nsentiroiento cubriendolo o rodeandolo de ciertos y determinados 

~!ementos visibles sensibles para qu~ pued~n producirse las 
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consecuencias de derecho previstas en la norma y P.or lo tanto el 

contrato es solemne. tal es el caso en Oereche.MeKi~ano respecto de 

ta prenda ·si en.~ste. consta le< -cef.te:a. dé 1~ 1·~cha, nci i;e ;"e>ner;;. 

el de_re~bo real. por __ -no sur_tir_ ef~ctos en contra de- terceros. por 

dispos.ici_i~n-eKpre.sa-de1 .ci.rU:.~u10:-_ ~affo-. -n·1¡:m1.i situacion se presenta 

cons':.:i. t ~ t.u Jo 

~uténtfco ·Y en él ~e declara expresamente que el dinero prestado fue 

para pagar una deuda, produce el efecto de subro¡ar al mutuante 

por ministerio de la ley en los derechos del acreedor a quien se 

cubrió su crédito con la cantidad mutuada. por disponerlo asi 

expresament~ el articulo 2059"C42). 

6. ELEMENTOS DE VALIDEZ 

lo. Formalidad: Es el conjunto de elementos 

sensibles que revisten exteriormente a las conductas que tienden a la 

creación. tr3nsmis:ión, conservación, modificación)' extinción de los 

derechos y oblicacio~es y cuya valide: total o parcial depende 

cierta medida de Ja observancia de esos 10>!1?mentos scn:;ibl'2S, se¡;ún lo 

exija la organi:ación juridica. Dentro del campo de los contratos .,.. 

atendiendo a la torm3lidad podemos clasificar a los contratos en: 

Contrato consensual: Es el que se perfecciona y surte 

sus plenos efectos de derecho entre las partl?s v frente a t~rcer~s 

por el solo acuerdo de las volunt<.•des, sin necesideod de que c·stE-s 

revistan forma alguna hablada e escrita especifica prevista por J3 

J ay. 

<42) Miguel Angel Zamora y Valencia, en su obra Contratos Civiles. 
3a. Edición, México, 1989, página 54 
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Contrato formal: En él la voluntad de las partes por 

exigencia de la ley, debe externarse bajo cierta forma escrita que 

ella dispone, so pena de nulidad del acto. 

Contrato solemne: Es en el que la voluntad de las 

partes debe externarse. pues es elemento de existencia del acto, en 

la forma solemne prevista por la ley. 

2o. Licitud: Que el objeto, motivo fin sean 

11cilos, para entender mejor este concepto estudiaremos a contrario 

sensu lo que es ilicitud "Es 111cito el hAcho que es contrario a las 

leyes de orden público o a las buenas costumbres". Sobre este punto 

podemos decir que el objeto sea fisica y legalmente posible y 

cuanto al fin o motivo que este sea legal, es decir que ta finalidad 

que se persiga con la conducta sea licito. 

3o. Capacidad: La capacidad es la aptitud juridica 

para ser sujeto de derechos y obligaciones y hacerlos valer. La 

capacidad puede ser de dos formas; Capacidad de Goce es la aptitud 

juridica para ser sujeto de derechos y obligaciones. Y Capacidad de 

Ejercicio supone la posibilidad juridica en el sujeto de hacer valer 

directamente sus derechos, de celebrar nombre propio actos 

juridicos, de contraer y cumplir sus obligaciones y de ejercitar las 

acciones conducentes ante los tribunales. Es necesar 1 o que 1 a 

persona sea capaz juridicamente hablando, para 

contratos. 

poder ce l obrar 

4o. Ausencia de Vicios: En nuestro Sistema Juridico 

Mexicano, no existe unanimidad doctrinal en cuanto a la enumeración 
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de los Yicios de la voluntad, y que de acuerdo a nuestro Código Civil 

existen cuatro vicios de la voluntad y que Error, lesión 

violencia y dolo. Pero existen otros autores como Borja Soriano 

Manuel quien empleando la terminologia del articulo 1109 del Código 

de Napoleón. estudia vicios: Error, violencia y dolo. Otros 

autores como Ernesto Gutlerre: y Gon:alez enumeran como vicios de la 

voluntad: Error, violencia, lesión y reticencia y el maestro 

Trevlño Garcia, enumeran como vicios de la voluntad; Error, dolo, 

mala fe, violencia, e indica que algunos autores agregan la lesión. 

Para los efectos del presente trabajo, explicare lo 

que es vicio de la voluntad y enumerare los que yo considero como 

vicios de la voluntad. 

Vicios de la voluntad aquellas circunstancias 

especiales o particUlares que sin suprimir un acto jurídico o un 

contrato lo daRan nulificando temporalmente sus efectos, y cuando 

estas afectan alguno de los elementos de existencia del contrato lo 

=~j~n tnext~~~nte y pcdemos enumerar: 

Error: Es el conocimiento inexacto de la realidad 

consistente cierto lo que es falso y falso lo que cierto. 

Si la f~'ta de conocimiento entre la realidad el motivo 

determinante de la voluntad del sujeto recae sobre la naturaleza del 

contrato o sobre la identidad misma de b 

contrato. técnicamente no puede ser considerada como un victo, sino 

como una falta de consentimiento ya que las volunt3des no serian 

coincidentes en los termines previstos por la norma jurídica, para 
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formar .un--;co·~-sen-timie!lto, ·y a1 faltar este, por uno de sus elementos 

de existencri!l··,:,:_se:· .. convertiria en un contrato inexistente 

El concepto de Dolo lo proporciona el articulo 

1s1s·-del~~~~-~:Kg·~:cf'."'i.J:1 estableciendo que dolo es cualquier sugestión 

_o·:~r.~~{~~~I~--~'.;~~·-·. --s~·-~_mplBe para inducir a error o mantener en él ·a 

a·igufú:,,.'._-d-~_-.J-oS-Cot:itrafantes. El dolo supone una intencion de dar;'ar o 
... 

engañar. 

Lesión: Es el perjuicio que sufro una personai en su 

pS. t.r-i inonio, por estar en un es ta do de suma ignorancia, notar 1 a 

inexperiencia o extrema miseria, en la cel~bración de un contrato, 

consistente en proporcionar al otro contratante un lucro excesivo en 

relación a lo que el por su parte se obliga. De lo que se desprende 

que la lesión debe entenderse una protección efectiva a las 

clases desprotegidas del pais los diferentes contratos y 

especial en los de compraventa, arrendamiento, mutuo y de garantla 

donde se presenta este problema en forma indiscriminada. 

Violencia: El articulo 1819 del Código Civil nos dfl. 

el concepto. "Hay violencia cuando se emplea fuerza f1sica o amena=as 

que importen peligro de perder Ja vida, la honra, la libertad, la 

salud o una parte considerable de los bienes del contratante, de su 

cónyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes 

eolatorales dentro del se~undo grado". 

A continuación propondré una definición de contrato tomando en cuenta 

al contrato como acto juridico y como norma jurídica lndlvfdu3J i::ada. 
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e. OEF JNICI ON DE CONTRATO. PROPllESTA POR· EL .SUSTENTANTE 
'-·· 

-EJ ·contra.to·· ~e·s. E-1 a·c-uerdO-=de-:.dOs .o:-n:ias voluntades 

para crear <:·:·~~.\-~;~-~-s'.~:r·t~f; ·~·:.;d~:r~~,~:~-~-~~- ~j;;.\·~-~~1}¡·3~~:~·¡;-~_l~s\1 ::~;T ::ua ¡" un~ 
- ._.·_ --~,;-~· "¡"".,> ~-:·::~'-' ··.-,. ,-_,,_ :· .. ,_., 

pert ec-c 1 On~d~O ;·:··:.~-;·;ª,.-f-~,~~~::ryo·r~-a.z:j_u_·~'id_fj;.·:~-~~;;r.a_::.~.~_.~:::~··par t_es_~· ' 
-,,,.-, . '~ --~~ ,"" --:; -~;~t-• --:1 - ~ -~- '..., ~:.~(---·-~=-~¿_y,-., 

.•. , o'~joco:~n~ct_'._~.! .. :;-t~o~~.~.-;t •.. ~e-: ... ·t.t-er~-~e;;q~~.·u:-.:;i __ =-e~~r~~e~-.r~:;L"~i dºespren~e que pm que 
na::~a ·y-:_ ;x'i·~:{a(·_~-ri~ _- ____ ... !-=.-:-:::.:: '~;::_.:~', · 

a·i :; ·cotlsenfim·i e'n to·_-.. :.,_ <If:.-:· ,'.~-};:;:. -:~:?_:~; ·-"\i~·;-;; 
<' ~,-

_,, ~/~.- -~iOl~:~n'id3d en algun•::s casos 

d> 7 Perf~cci~namlento 

el El reconocimiento del contrato. como ncrma jurjdlca para 

las partes. 

eontlnuaeión explicare cada de estos 

el amentos: 

al Consentimiento: Es el acuerdo concurso de dos 

o mas voluntades sobre la creación de e>fectos do Derecho 

necesario que esas voluntades t~ngan una manifest3cion exterior. En 

los convenios Jato sensu, 8'1 ':'OnS<?nti~icn+.c e:;; e>! .:ic1..:(;>rdo :; cor,:::.urso 

de vol1Jntades para crear. transmitir. modificar conser.,·ar ~ eox+:inG"t.!fr 

derechos. >' obl i gacicnes. Todo consentimiento por tanto implica la 

manifestación exterior de dos o mAE volunt3des. y su acuerd-:; s?br<? 

punto de inte-rés: lurldico. C:•.13ndo e-1 ::onse:itimient.:i no eY.ist~. falt!i-

al contrato un elemento esenci~I y, por tanto es inexistente. 

b) Objeto: Desde el punto dv vista d~ctr!nari~ 

distingue el obi~to directo que es creor o transmitir oblibacicnes 

lo.:; cont.ratos, ;.· el objeto indirecto que es la cosa, 1<3 condu-:-ta o el 
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hecho que as1 mismo son el objeto directo de la obligación que 

engendra el cOntratO. . . ' . . . : La falta de objeto, también trae 

consecuencia 1a-·1nex'1stencia del contrato. 

. ·cJ Solemnidad: La solemnidad es el conjunto de 
. . . 

elerÍlentos -de-·-· cBrácter exterior, sensibles en que se plasma la 

val~n~ad de_los que contratan. y que la ley exige para la existencia 

del acto. El efecto de esta forma, es darle existencia al acto 

juridico, y asf por el contrario ante su falta, por ministerio de Ja 

ley, la \l'oluntad de los que pretendan contratar no produce los 

efectos deseados y su voluntad no alcan=a el rango de acto jurfdico, 

y se puede decir con la tesis clásica que el acto no existe. 

dl Perfeccionamiento: A esta figura Ja equiparo en 

el concepto que me permiti externar. a los elementcs de validez, que 

hace referencia Ja doctrina, es decir que el contrato realice, sin 

violar a los cuatro elementos que son: 

Capacidad, ausencia de vicios, licitud y formalidad, los cuales ya se 

estudiaron, pero una vez que el acto existe y que se ha perfeccionado 

empieza a surtir plenamente sus efectos obligando a las partes y la 

ley reconoce al contrato que se realizo. 

e> El reconocimiento del contrato como norma jurldica 

para las partes: Como último elemento propongo el reconocimiento del 

contrato como norma jurídica para las partes. el cual se lleva acabo 

con la firma misma del contr~to o con la aceptación por parte de las 

mismas, e~ decir las pa1·tes que intervinieron en el contrato tienen 

el deber juridico de acatar lo pactado, otorgándole el valor de una 

jur1dlca al co1¡trato, e incluso se puade hacer valer ante 
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terceres Jos cuales también tienen la obligación de cumplir con la 

norma jur1dica creada. Pueden existir sanciones para tas partes, 

como lo establece una norma juridica y sanciones morales por violar 

e J es pi ri tu de una norma. 
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1. DEFINICION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA 

Sin Jugar a dudas, la compravent.a es el contr3to que 

tiene mayor importancia entre los contratos translativcc de dominio 

ya que se nos presenta como modelo que habrán de seguir los de su 

clas:e. _constituye la más importante forma de adquirir la rique::.a, 

superando a Ja henmcia, prescripción positiva, y es la fu-?nte mcis 

rica de obligaciones ya que sicuiendo )Q observación de Colin 

Capitant, "si bien no todo el mundo vend~. puede decirse con verd3d 

que todo e! mundo compra" agreogándose que aproximadamente í:!I 7 0% de 

los actos jurldicos de la vida del hombre s~ red~cen a =omprar 

vender. 

Existen diversos autores quienes han d~finldo a 1~ 

compraventa en los términos del articulo ::!248 de nuestr::i Código •:tvil 

entro el tos Ramón Sanche:: Meda! u,3>, Leopoldo Aiuilar C'arbaj:d t4t1J. 

Francis:-o Lo::.:t;ici Norie¡;a i.:i:.•. -=-~te ultimo con l<1 diferencio. que 

tratándos~ de der~chon. transmlte propiedad si ne 51.1 

titularidad. Nuestro Código Civil vigente define la ccimpraventa, 

sino únicamente neis dice cuacndc l;;i hay: "Habrá compr~venta cu.:indo 

uno de los ~o~tratantes obl isa transferir la propiedad de un~ 

cosa o· de un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar pcr ellos 

un precio cierto y en dine~o" CArliculo =~48J. 

C43> Ramón Sanche:: Heda l. De los Contra1:cs Ci•Ji li=~. Editc-rL:d 
Porrúa, S.A. Séptimd Edición. México 1984, página 113. 
C44> Leopoldo Aguilar Carbajal, Contratos Ci•:ile>s, Edilori.al PorrUo01, 
Segunda Edición, México, 1977, p~gina 75. 
C45> Francisco Lo::ano Noriesa, Cuarto Curso de Dececho Civil. 
Contrates, Obra editada por· la Asoci~Qión Nacional d~I Nota~i~dc 
Mexicano, A.C., Tercera Edicion. He:dco !9C:.:.. página 97. 
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Para los efectos de la presente tesis ta definición 

que del contrato de compraventa nos da el maestro Miguel Angel Zamora 

y Valencia, es a mi manera de ver la más aµropiada con una licera 

salvedad, que escribiré al final de la misma, "El contrato de 

compraventa es aquel por virtud del cual, una persona 1 lamada 

vendedor se obliga a entregar una cosa ·a a documentar la titularidad 

de un derecho a ta otra parte contratante, llamada comprador, quien 

como contraprestaci6n se obliga a pagar un precio cierto y en dinero, 

y que produce el efecto traslativo de dominio, respecto de los bienes 

que sean materia del contrato" (46), La única salvedad es que en la 

parte final de la definición, se debió agregar "respecto de los 

bienes y derechos que sean materia del contrato". 

En conclusión el contrato de compraventa es en nuestro 

Derecho un contrato translativo de dominio, ya que como nuestro 

Código lo establece en los articules 2014 y 2015, que a la letra 

dicen: Art1culo 2014.- En las enajenaciones de cosas ciertas y 

determinadas. la traslación de la propiedad se verifica entre los 

contratantes, por mero efecto del contrato. sin dependencia de 

tradición ya sea natural. ya simbólica; debiendo tenerse en 

cuenta las disposiciones relativas del registro Público. 

Articulo 2015. - En las enajenaciones de alguna especie 

inde~erminada. la propiedad no se transferirá sino hasta el momento 

en que la cosa se hace ~ierta y determinada con conocimiento del 

acreedor. 

<46) Mi~uel Angel Zamora y Valencia, Qb. Cit., páginas 75 y 76 
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2. ELEMENTOS DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA 

Existen dos tipos de· elementos este contrato al 

igual que otros, tos cuales son distintos y oon: Elementos 

esenciales y elementos de validez. los elementos esenciales son el 

consentimiento y el objeto. En la compraventa absolutamente 

necesario, para desprender múltiples consecuencias, diferenciar los 

elementos e~enciales d~ los de valide=, en la actualidad, gracias a 

Ja influencia del Código de Napoleón al mezclar tales elementos, han 

tenido consecuencias en la doctrina y as! encontramos autores que 

confunden en su e~posición los elementos esenciales y los de valide=, 

a continuaci6n estudiaremos lo que son elementos esenciales. 

"El consentimiento la compravent;:i S".! define como 

acuerdo de voluntades que tiene por objeto la transferencia de 

bien a cambio de un precio. El contenido de voluntad en este 

contrato ha de ser siempre transmitir por una parte el dominio de una 

cosa o de un derecho y, por la otra, pagar un precio cierto y an 

dinero, Si no se cumplen estas dos manifestaciones de la voluntad. 

no hay compraventa"t47l. 

Puede <>Y.is+_ir u~ errcr c.>n [z; naturale::a do:>! con<;.r3t.o 

si una parte cree recibir en donación y la otra =reo vend~r. fenómeno 

que ocurre en aqu&llos casos en que por simples hechos se celebr~ la 

operación. También se presenta un segur.do de aus~ncia del 

consentimiento, cuando haya error s~bre la identidad del objeto, de 

tal manera que un~ parte cree vender una cosa v !a otra comprar una 

~emejante. 

C47J Rafael Rojina Vil legas, Compendi~ de Dere~ho Ci~il, Terno IV, 
Editorial PorrUa S.A .. 17a. Edición. Me>dco, 1985, pá(;ina 70 
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La falta del consentimiento ocurrida por error la 

naturaleza del contrato o en la identidad del objeto, origina la 

inexistencta:de 1~ compraventa, con sus características clásicas. 

decir, n~~e -~r~~uee~ efectos jurídicos; en cualquier tiempo puede 

invocarse diCha inexistencia, todo interesado tiene posibilidad 

jUri.~ffCá de- h-ácerla valer, y no se requiere declaración judicial para 

constitui~Ja. ta cual será declarativa y no constitutiva. 

El segundo elemento esencial o de existencia de la 

compraventa es el objeto, el cual a su divide en, objeto 

directo y objeto indirecto. El objeto directo de la compraventa 

consiste en transmitir el dominio de una cosa o la titularidad de un 

derecho por una parte y en pagar un precio cierto y en dinero por la 

otra, el objeto directo siempre tendrá que ser conducta humana~ 

por lo tanto. en las obligaciones de dar, la conducta consiste 

transmitir o en pagar. 

El objeto indirecto del contrato que os el objeto 

directo de la obligación, en le compraventa están constituidos por la 

y el preoio. "Puede oxistir consentimi~nto para transmitir una 

a cambio de un precio: pero puede no existir la cosa, o faltar 

el precio. y en ese caso el contrato inexistente por la falta de 

al2uno de sus objetos indirectos. Ya hay correlatividad entre el 

cons~ntimiento y los objetos indirectos, y por esto en la prá.ctic;;i. 

anali:an los casos de inexistencia cuando la cosa es imposible flsica 

o j1Jridicam<2nte. o bien. c·Jando e! precio existe"(46}. 

La cosa objeto del contrato de compraventa debe 

existir ~n la naturaleza, o ser susceptible de existir cuando 

t48) Rr.fael Rojlna Vi! legas. Ob. Cit., página 72 
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trate de cosas futuras. ser determinable, v estar en el eomerc!o e~ 

inexistente por consiguiente, la compraventa que se refiere a cosas 

que no existan y que no puedan 1 leg:ar a existir, también la que se 

refiera a cosas que no· esten en el comercio, y que sean 

determl.nadas- o determinable en cuanto a su esp.;icle, esto es, que 

atienda a los siguientes datos~ género, cantidad. cal !dad, peso 

medida. Jo establece el art:fculo 1625 del Códi'!O Civil vigente. 

La cosa también debe ser juridlcamente posible esto 

quiere decir que la h3YB perecido, esto es que no 

destruya, que qu~~~ fyer3 del comercio, cuando la haya 

perdido, y cuando teniendo conocimiento. hay una imposibilidad 

material de recuperarla, lo cual esta estipulado en el articulo 2021 

de nuestro Código Civil vigente. 

Respecto del segundo objeto. el precio, debe 

cierto y en dinero. Cierto significa que debe ser preciso, exacto en 

matemática, a fin de que el comprador cono::ca sin duda alguna io que 

ha de erogar para adquirir la cosa o el derecho. El precio, adE>mas, 

debe ser en dinero. St no i:!specifi-:a en n1Jmer::irici, 13 comp:-a•1enta 

admite el p3.go del precio en una operacion mixta: cuando };J mitad del 

precio o mas sea en dinero y el restante con el valor de otros 

bienes, el contrato serd de compraventa. El precio tambli;on puedio> ser 

fijado por tercero si asi lo han aceptado J3s partes y p·:Jdr:in 

aceptarlo e recha=arlo segun ~onvenga. 

Suele agregarse que, además de cierto y en dinero:J, e! 

precio sea justo y verdadero, En el primer caso, si el precio es 

desproporcionado e injusto. nuestra ley lo cataloga como lesi•10 

s~rá causa de anulación por parte de quien se ha abusado. 
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Así mismo, si .el precio es simulado, es decir no 

existe Y:as1.Y~ sea para disimular una donación o fijando un precio 

lrr·l~o-riO ·para ~vadÚ· la acción fiscal, caso que ser.1 nulo por 

ilicl~~-e~~~-operación. 

En cuanto a los elementos de validez de la compraventa 

que. ~a expuse en el capitulo tercero, solo cabe mencionar Ja 

capacidad y la forma, ya que cuanto a la ausencia de vicios como 

ya Jo explique se requiere que la voluntad se exprese libre y 

conscientemente. En cuanto a Ja 1 icitud en el obj'3'to, motivo y fin 

del contrato, se aplican las reglas generales, es decir que vaya de 

acuerdo a las leyes de orden público y las buenas costumbres que ya 

expuse en su oportunidad. 

En lo que se refiere a la capacidad. nos referimos a 

dos problemas especiales que presenta este elemento en la 

compraventa: 

a> Requisitos para ciertas adquisiciones y 

b> Prohibiciones especiales para comprar en ciertos 

casos. 

Referente al primer problema el extranjero que desoe 

adquirir inmuebles en México debe cumplir el requisito que le 

señala el articulo 27 de nuestra Carta Magna. y que consiste en 

s!ntesis. en convenir ante la Secretaria de Relaciones Exteriores a 

considerarse como mexicano respecto de dichos bienes y el no invocar 

la protecci~n de gobierno. Asimismo, los propios gobiernos 

extranjeros necesitan permiso de Ja Secretaria de Relaciones 

Exteriore~ para adquirir bienes inmuebles destinados a sus embajadas. 
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Ja forma, 

En cuanto al segundo elemento a que me referí, que 

los contratos de compraventa de bienes mu~bles la ley no 

exige una manera especial para que se exterioric~ el consentimiento y 

por lo tanto la forma para el contrato es libre y no impuesta. El 

contrato de compraventa de bienes muebles puede celebrarse en 

escritura pública. en documento priv~do, sin testigos. en forma 

verbal, o por actos o circunstancias que necesariamente supongan 

consentimiento. De lo anterior se desprende que el contrato de 

compr3venta de bienes muebles 

oposición a formal. 

contrato c:>nsens•J;;.I, 

"Los contratos de compraventa respecto de bienes inmuebles, en cambio 

son formales, virtud de que la ley siempre exige un formalid~J 

determinada e impuesta para va 1 idez. El principio general 

respecto a la forma en los contratos de compraventa de inmuebles es 

que deben constar 

siguientes: A> 

escritura pública <23201, con las excep~lones 

Si el valor convencional no excede de quinientos 

p~sos, el contrato de compraventa r~~p~cto de bienes inmuebl~s. puede 

c~l~brarse en escrito privado 3n~~ dos testi~o~ 

el P.e-gistro Pt:·bl ico de I~ Propiedad 12317). El <•rticul:i 7-:t :te I~ Lo;:v 

::lt:·I Notariado p;:i.ra e-l [>{stri+.o F~·d•:•r:ll i:::t.nbl-e-:•::i q•Je si el ·1alor di'..>I 

innucble ~~ccd~ de treinta mi 1 pesos, zegón avalúo bancario que se 

practique, el contrato deberá cel~brarse en es=ritura pública. Sin 

embargo ni la ley c!t9da ni el código civil exigen que 

dicho avalúo, así es que por re~la deb~ ~~lebrare 

practique 

escritura 

pública, pero si el valor no excede de quinientos pesos o en el 
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avalúo no se excede de treinta mil pesos el contrato puede celabrarse 

en escritura priva.da ante dos testigos y ratificadas las firmas en la 

forma señalada. 

8) Si el contrato lo celebra el Departamento del 

Distrito Federal como vendedor, respecto de terreno o casa para la 

constitución del patrimonio familia para personas de escasos 

recursos econ6micos y el valor no excede de la cantidad que resulte 

de multiplicar por tres mil seiscientos cincuenta el importe del 

salario minfmo general diario vigente el Distrito Federal, en la 

época en que se celebre el contrato, éste puede otorgarse escrito 

privado sin los requisitos de testigos y ratificación de firmas 

(2317); y 

C> Respecto de bienes inmuebles que estén inscritos 

en el Registro Público de la Propiedad, cuyo valor no exceda de cinco 

mil pesos. si la compraventa se celebra a.1 contado, puede otorgarse 

mediante "endoso" puesto por 1 as partes contratantes ~n el 

certificad~ de propiedad q".Je el ReiJlstro tiene la obligación dé 

expedir al vendedor a cuyo favor estén inscritos los bienes. La 

ratificación hará ante el registrador quien deberá cerciorarse de 

la identidad de las partes, de la autenticidad del las firmas y de 

que se cubran los impuestos originados por la operación, y a 

continuación hará una nueva inscripción de propiedad en favor del 

comprador, cancelando el antecedente."<49> 

C49> Miguel Angel Zamora y Valencia, Ob. Cit., páginas 81 y 82 
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3. CLASIFICACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA 

Los contratos general se pueden clasificar 

desde muy diversos puntos de vista. atendiendo a su función. a su 

fin. o a su.territorio, etc •• de hay. que, et contrato de compraventa 

es un contrato principal <501, porque no requiere para 

existencia y validez de una obligación o de contrato válidos. 

previamente e~istentes; es bilateral porque engendr~ obligaciones y 

derechos para ambas partes: oneroso, porque produce provechos y 

gravámenes tanto para el vend.,dor, corno parCl e 1 comprador: 

generalmente conmutativo, porque las prestaciones de las partes son 

ciertas y conocidas desde la celebración del contrato; ocasionalmente 

aleatorio, cuando las presta=iones de atcuna de tas partes no sen 

ciertas y conocidas en el momento de la celebración del contrato, 

sino que dependen de circunstancias posteriores, como es el de 

la compraventa de esperanza; formal, cuando el objeto indirecto es 

bien inmueble y consensual, cuando es mueble; consonsual en op~sici6n 

a rea I, porque se requiere de la entrega de la cosa para su 

perfeccionamiento; generalmente instantáneo. porque las obli~aciones 

de las partes pueden ejecutarse y cumplirse en un solo acto v por 

excepción de tracto sucesivo, como el caso de la compraventa por 

suministro, en que las prestaciones d~ las partes se ejecutan 

cumplen, por necesidad, en un lapso determinado: y nominado pür !a 

regulación ampl la que la ley le da. C51} 

<SO> Rafael RoUna Vlllega·s. Ob. Cit., páginas 64 a 69 
(51> Miguel A.n¡;el Zamora y Valencia, Ob, Cit., página 76 
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CLAUSULAS ESPECIALES EN LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA 

Nuestro Código Civil en al capitulo Vil. Titulo 

Segundo, de la Segunda parte del Libro Cuarto, contiene lo que yo 

llamo cláusulas especiales en los contratos de compraventa, pero el 

Código 1 o denomina, "De Algunas modalidades del contrato de 

compraventa". y como su nombre lo dice estudian sólo algunas 

modalidades del contrato de compraventa, tas cuales pueden ser 

infinitas basadas en el sistema de la autonomia de la voluntad y 

respetando los principios básicos de la libertad contractual que son: 

"En la elabor3ción de los contratos las partes, de camón acuerdo, 

deben discutir librem&nte su clausulado y no dejar su elaboración al 

arbitrio de una sola <1797l: se deben respetar las disposiciones 

legales de car~cter imperativo <By 8>; no se puede desnaturali:ar un 

contrato cambiando o suprimiendo sus efectos o finalidades jurídicas 

o económicas <1794 1839>; pueden convenir sobre negocios 

carentes o merecedores de tutela juridica C16, 630, BAO, 1795 

fracción lit y 2225) el contratante económica, social 

culturalmente fuerte, debe prevalerse de su situación en perjuicio 

del débil (17)." <52> 

Por otra parte, los contratantes pueden poner las 

cláusulas que crean conveniente~: pero las que refieran a los 

requisitos esenciales del contrato sean consecuencia de su 

<52) Los principios asentados corresponden a los cinco significados 
de la libertad contractual que se mencionan en el libro de Francisco 
Messineo, Doctrina General del Contrato, tomo l, traducción R.O. 
Fontanarrosa, S. Senlis Melando y M. Volterra, Ediciones Jurídicas 
Europa-America. Buenos Aires, Argentina. 1952 
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naturale:a ordinaria, se tendrán por puesta~ aunque no se ellpresen, a 

no ser que las segundas sean renunciadas en los casos y t~rminos 

permitidos por la ley. 

Código Civi 1. 

Tal como lo establece el articulo 1839 del 

A continuación estudiaremos los pactos que establecen 

modificaciones a las obligaciones normales o comúnes los efectos 

emanados de contrato de compraventa y que regula nuestro Código Civil 

vigente .. 

AJ COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINlO 

Indudablemente, la de mavor importancia en nuestro 

medio por su frecuente empleo, Esta operaci6n estll s-.ujeta a una 

condición suspensiva consistente que la propiedad de la cosa 

vendida será transferida al comprador, solo de que este 

realice el acontecimiento futuro e incierto de pagar la totalidad del 

precio, que generalmente se aceptn pagos parciales. El artículo 

2312 permite al vendedor reservarse la propiedad hasta que esta 

condición ct.1mpla. Esta modalidad tiene una ventaja para el 

comprador éste pue-de tener y usar la co~a. con la 1 Imitación, de que 

no puede obviamente disponer de el la. Mientras esté en poder sera. 

considerado como arrendatario de la cosa. A su ve::, e 1 vendedor, 

mientras no 

bien <2312>. 

cumpla el plazo para el pa&o, no podr:i. enaicnar dicho 

En caso de incumplimiento, la ley pre~iene que al 

vendedor y al comprador deberán restituirse las prestacicnes que 

hayan hecho, pero el vendedor tendrá el derecho a que 1 e pague 

renta por el uso del bien, además, una indemnl::ación por el deterioro 

que haya sufrido. Ambos quedan sujetos a juicio de peritos. Por su 
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parte el comprador tiene derecho al pago de intereses legales sobre 

la cantidad que haya pagado como parte del precio <23111. 

Bl COMPRAVENTA EN ABONOS 

Esta modalidad consls~e que el precio se 

cubriendo en exhibiciones periódicas, pero la propiedad ya es 

transmitida desde el momento de celebrar el contrato. Puede decirse 

que es semejante la modalidad anterior, sólo que en este el 

vendedor no reserva el dominio. Podr1a l !amarse vienta en abonos 

sin reserva de dominio. Generalmente se combina con el pacto llamado 

comisario, es decir, una cláusula en la que se prevea la 

rescisión por incumplimiento, lo que le de derecho al vendedor de 

recobrar la cosa si no so le paga el precio. Es importante subrayar 

que en la venta en abonos el comprador puede legitimamente disponer 

de la cosa, puesto que es suya. 

Cl COMPRAVENTA CON PACTO DE PREFERENCIA 

Es válido el pacto en que estipula que el caso 

de venta del bien cuya propiedad se acaba de transmitir, el mismo 

vendedor ser3 preferido igualdad de condlciones a cualquier otro 

comprador. El comprador que ha adquirido la cosa y posteriormente 

desee venderla tendrá la obligación de avisarle a su vendedor de 

manera fehaciente lo que otros te ofre=can por esa cosa y, para que 

se pueda aprovechar esa preferencia, deber& ejercitar su derecho 

dentro del término de tres dias, si la cosa es bien mueble, y dentro 

de diez si inmueble. 

Se trata de un derecho sujeto a caducidad, es decir, 

que si no se ejerce en tiempo se pierde irremisiblemente, por otra 
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parte, se caractarl:a por ser personal lsimo, pues es transmisible 

por herencia- ni por cesión de derechos; solamente el vendedor es el 

derecho habiente <2304, 2305, 2306 y 2307), 

Ol COMPRAVENTA CON PACTO DE NO VENDER A DETERMINAD• 
PERSONA. 

Esta modalidad representa una excepción nuestro 

derecho, puesto que establece incapacidad especial para 

determinada persona, por contrato, y que no provenga de la ley. Es 

licito insertar una cláusula el contrato de compraventa que 

estipule que la cosa comprada no sea vendida a determinada persona; 

pero, por supuesto, es nula la que estipule que podrá vEnder a 

persona alguna <2301 >. La disposición es lógica, pues si fuera 

válido no poder vender lo suyo a ninguna persona, se destruirá el 

concepto y la naturale=a de Ja propiedad. 

Se trata de una obligación de hacer. Lo 

prohibición que encierra esta cláusula es que no se celebre acto 

juridico con alguie~ en particular. 

Recordemos que el artir::ulo 2028 establece: "El que 

estuviere obligado a no hacer alguna quedará su:if.'to al oago de 

da.ñas y perjuicios que por el lo se Je han causado. Esta disposición 

descarta !¡¡ posibilidad de anular la venta que se ha;a <:\ la per·sona 

prohibida. Tan solo tendrá que indemni:ar ~¡ agraviado. 

El COMPRAVENTA DE ESPERAN2'.A Y DE COSA FUTURA 

En realid3d esta modalidad presenta dos opara~ione~ 

juridlcas di$tlnta$: a> C6mpraventa de e~peran:~ y bJ 

cosas futuras. 
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~a compraventa de esperanza la regula el artículo 

::?792 que dice asi: "Se llama compra de esperanza al contrato que 

tiene por objeto adquirir. por una cantidad determinada, los frutos 

que una cosa produ::ea en el tiempo fijado, tornando el comprador para 

si el riesgo de que ases frutos no ! leguen a existir o bien. los 

productos inciertos de un hecho, que pueden estimarse dinero. El 

vendedor tiene derecho al precio aunque no lleguen a existir los 

frutos o productos comprados". 

Como se lee. la compra de esperanza se 1 imita a los 

frutos y productos de una cosa. 

En cambio, la compra de cosa futura la regula el 

articulo 2309 del citado ordenamiento que dice: "Si se vonden cosas 

futuras, tomando el comprador el riesgo de que no llegasen a existir. 

el contrato es aleatorio y se rige por lo dispuesto en el capitulo 

relativo a la compra de esperanza". 

Hemos subrayado la palabra "cosas" porque se refiere a 

la cosa misma, no sólo a los frutos que produzca, como en la 

esperanza. En sintesis: La compraventa de esperanza se refiere a 

loD frutos o productos; la de cosa futura, a la coi:;a misma, os docir 

al objeto indirecto. 

Ahora bien, para ambas operaciones es aplicable que el 

comprador arriesga a que esos frutos o bien la cosa no llegue a 

existir y sin embargo, el vendedor tiene derecho al precio. El 

lector tendré sobrada razón al sorprenderse ante esta disposición, y 

es que en efecto, desde un punto de vista estrictamente jurídico 

provoca verdadero problema de derecho, porque, en teorta, el 
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contrato·debe inexistente por falta de objeto y, además, sf no 

existe, ¿por qué produce la obligación al comprador de pagar el 

precio? Como ya se ha dicho, este contrato es aleatorio, es decir 

se desconocen las pérdidas y ganancias la momento de celebrarlo 

esta serla la única razón para incorporar a nuestro derecho Ja 

modalidad que se comenta, lo cierto es que nuestro Código admite 

contrato en el que desde el principio se acepta que el objeto no 

llegue a existir. El maestro Rojfna Vi llegas concluye "Se esta 

reconociendo la validez de un negocio juridico inexistente". 

Fl COMPRAVENTA A VISTAS 

Es la que versa sobre cosas que se pueden gustar, 

pesar o medir, pero produce sus efectos hasta que se hayan gustado, 

pesado o medido los objetos vendidos, dice el artfculo 2257. Podemos 

hacer una cliztir.~ión respucto a estas verbos: cuando la ley 

refiere a "gustar" estamos en presencia de un hecho puramente 

subjetivo que le corresponde únicamente al comprador. y esto es fácil 

de entender; sólo es él quien decide si Je a gustado tal vino o tal 

comestible, y mientras no lo exprese as1, existirA el 

consentimiento. PPro en cambio, cuando sólo queda pendiente ''pe~ar" 

o "medir" estas operaciones Je incumben tanto al comprador como al 

vendedor, porque son situaciones objetivas. De la primera podrtamos 

decir que es compraventa con reserva de gustar y de las segundas. la 

comprobación de que den el peso y la medida previamente 

concertados. Se ha dJch~ también que es un contrato sujeto 

condición suspensiva: el nacimiento de las obligaciones depend~~ d~l 

acontecimiento futuro e incierto de que al compr~dor le suste lo 
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probado para que se perfeccione el contrato, y dependerá que pese o 

mida lo acordado. 

Gl COMPRAVENTA SOBRE MUESTRAS 

Existe esta modalidad cuando las partes se ponen de 

acuerdo;~ no respecto del objeto mismo, sino ónicamente sobre una 

parte de- él. desprendida, conocida como ''muestra", trozo o porción 

de un género, producto o mercancía; o bien sobre descripción, 

precisando todas sus circunstancias, requisitos, atributos y datos 

que pueden identificarlo. Además de poder contratar sobre una parte 

desprendida del objeto, podrá utilizarse una unidad, un objeto entero 

como muestra de todas las demás, como acontece al comprar tornillos y 

tratándose de otros bienes basta can 

contratar. 

muestra para poder 

Nuestro Código Civil recoge eta figura que antes ya la 

regulaba el Código de Comercio en sus articulas 373 y 374. La ley 

civil dispone que permitida la compra sobre muestras, agregando 

que en caso de desavenencia entre las partes, será el dictamen 

pericial el que resuelve sobre la conformidad o inconformidad de los 

articules que sirvieron como base al contrato C2258). En caso de que 

el objeto sea conforme Ja muestra, el contrato no es 

inexistente, sino simplemente habrá incumplimiento por parte del 

vendedor con todas las responsabilidades que esto le acarree. El 

comprador en este caso podrá exigir judicialmente la entrega de las 

cosas, o bien el pag~ de Jos dañas y perjuicios con la devolución del 

precio. 
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HJ COMPRAVENTA POR ACERVO Y A LA VISTA 

Es ta compraventa que tiene por objeto un conjunto de 

bienes homogéneos o heterogéneos, ya sean de la misma especie Y 

calidad o bien de especies y calidades distintas, es conjunto, un 

montón, o un grupo de cosas diversas. Las que pueden estar en 

recipiente, vasija, camión, bodega, etc., y el vendedor ofrece 

conjunto en determinado precio, y, tan pronto como los contratantes 

se avengan en ese precio, entenderá re3li:ada la vent3 y el 

comprador no podrá eleg:ir que en el acervo no encontro I~ CE1ntidad, 

peso, o medida que el calculaba, previene el articulo 2.259, porque 

precisamente es "a vistas". Aún cuando el acervo contensa cosas que 

se puedan gustar, pesar o medir, no tendrá ninguna relevancl~ que ~on 

se gusten o midan o pesen. En el caso de que el vendedor pansa a la 

vlat3 cosas homogéneas ocultando las de meno~ calidad clase 

interior, el comprador tendrá derecho a rescindir el ~ontrato ':~601. 

1) VENTA JUDICIAL 

Más que una modalidad. pertenece al prücedimiento del 

cumplimiento forzoso v limitamos & consisnar que no existe 

contrato en el sentido de libre voluntad de ta cosa y, generalmente 

en contra de voluntad. Es el jue=. quien substit1;yer,do la 

voluntad del vendedor. firmará el documento justi!ic3tivo p~:~ qu~ el 

comp:ador co~pruebe la propiedad de los bienes que ha •dquirida 

remate y en públi~a ~ubast3, y que prevl3m~nte hablan sldc embar~3dOs 

a un deudor incumpl!do. sisuiendo l&s re;las ~ue p~ra este et~~to 

estan pravi~t3s 

Distrito Federal. 

-:1 Código de Pri:io::edíi:ilent-' (°i·1:: \r.:-s p.:ir..,,_ ·:·i 



C'PITULO QUINTO 

OBLIGACIONES DE LAS PARTES EN EL CONTRATO DE COMPRAVENTA 

1. OBLIGACIONES DEL VENDEDOR: 
A. Transferir la propiedad de la cosa vendida 
B. Conservar y custodiar Ja cosa vendida 
C. Entregar al comprador la cosa vendida 
D. Garantizar Jas calidades de Ja cosa vendida 
E. Prestar Ja evicción 
F. Pagar por mitad los gastos de escrituración y registro 

2. OBLIGACIONES DEL COMPRADOR 
A. Pagar el precio convenido 
B. Recibir la cosa 
C. Pagar por mitad los gastos de escrituración y registro 
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1. OBLIGACIONES DEL VENDEDOR 

Siendo el contrato de compra.venta contrato 

bilateral, impone al vendedor y al comprador obligaciones re~iprocas 

entre l~s que podemos enumerar: 

A. TRANSFERIR LA PROPIEDAD DE LA COSA VENDIDA: 

La transmisión de propiedad, constituye una obligación 

por parte del vendedor, ya que de Jos efectos más importante~. 

del contrato de compraventa precisamente el transmitir 13 

propiedad, tal y como se desprende de la definición de la compraventa 

establecido el articulo 2246 de nuestro Código Civil. "Habrá 

compraventa cuando uno de Jos contratantes se obliga a transferir la 

propiedad de una cosa o de un derecho y el otro a su ve= se obliga a 

pagar por ellos un precio cierto y eh dinero". La mayoria de los 

autores están de acuerdo en que esta es una obligaciOn a carGO del 

vendedor <53>, pero existen otros autores como el Lic. Miguel Ansel 

Zamora y Valencia, quiénes consideran que la transmisión de la 

propiedad no es una obligación para el vendedor sino que est~ 

desprende efecto mismo del contrato, ya que ·.:orno lo establei:-en 

los articulas 2014 "En las enajenaciones de cosas ciert.as y 

determinadas, la traslacion de la propiedad verifica ~ntre los 

contratantes, por ef&cto del :-ontrato, sin dependencia de 

tradición, na tura 1 yci simbolic.:i., det·ft:tndo t~nerse 

cuenta las disposiciones relativ3s del R~~istro P6blico". 

t53> R11fael Rojina Villegas, Derecho Civil f·h~xi~ano, .Editori::il 
Porrúa S.A .. Tomo VI. Volumen I, 4a. Ed., México, 1981. pagina 257 

-Francisco Lozano Moriega, Contratos, Edit. As.Jciacion tJ3cionaJ 
del Notariado Mexicano A.C •• 3a. Edición, México. 1982 p.:igina 156 

-Ramón S3nchez Heda!, De Jos Contratos Civile::;:, Editorial 
Purrúa S.A., 7:;.,, Edición, Név.ico. 1964, página 139 
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_El articulo 2015 del citado Código establece "En las 

enajenaciones de alguna especie indeterminada, la propiedad no se 

transferirá sino hasta el momento en que la cosa se hace cierta y 

determinada con conocimiento del acreedor". 

~os argumentos para quiénes consideran que la 

transmisión de la propiedad no es una obligación del comprador se 

ba~~n en esos articulas citados, y dicen que la traslación de la 

propiedad se opera por ministerio de ley, sin requerir ninguna acción 

del vendedor y por lo tanto sin posibilidad de incumplimiento por su 

parte. 

En cuanto al segundo supuesto argumentan, quiere 

decir que sea una obligación del vendedor. ya que cuando se 

individualizan los bienes, es decir, que se hagan ciertas y 

determinadas las especies se verificara la traslación de Ja 

propied3d. Cabe aclarar que en ocasiones el vendedor no es duer.o de 

la cosa vendida y por lo tanto no puede transmitir la propiedad sin 

la anuencia del propietario, de hay que sea una obligación para eJ 

vende:lor el tr¡¡nsmitir la propiedad, ya que si no, no responderia del 

saneamiento ni de d~~os y perjuicios causados por esa venta ficticia 

que a la vez seria inexistente. 

B. CONSERVAR Y CUSTODIAR LA COSA HASTA LA ENTREGA 

Esta obligación dPI vendedor no viene expresamente 

reglacrentada en el artlculo 2~83, pero se desprende va quo el 

contrato de comprav~nta es consensuc..1 en oposición a real, lo que 
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ESTA 
SALIR 

TESIS 
DE LA 

~!O DEBE 
BIBLIOTECA 

significa que se perfecciona por el consentimiento de las partes ~in 

necesidad de tradición, por lo que puade existir un contrat~ d~ 

:-ompraventEi donde entregue 1 =- =es~ 3. l momento de 

celebracién. ·y es ese supuesto donde n.:\ce In neceslda.d de 

coneervar l~ cosa mientras· ~e entrega. De la lectu:a de otros 

preceptos como son los ~rt!culo~ ~~84 y ~~92 g~e ~ 13 letr3 dice11 

De~de el momentQ que o 1 comprador acepte que la 

vendida quede a disposición. se tendrá. por vfrtualmo;,nte recibido 

de ella •. Y el vendedor que ta conserve poder sólo tendrá 1 os 

derechos y obligaciones de un depositario". 

e 1 otro precepto del Código establece ºSi el 

comprador se constituyó de recibir, el vendedor quedará 

descargado del cuidado ordinario de conservar la cosa. y solamente 

será responsable del dolo o de la culpa grave". 

Para nosotros dice Roji:ia Vi 11 e gas dE>bEn 

distinguirse dos etapas: "La primera comprende l::i época anterior al 

momento en que el comprador se constituya en mora de recibir. durante 

la cual el vendedor deberá observa~ dilig-=:ncia media a q1rn nos 

referiamos, que e-1 lencuaje del código significa tener cuidado 

ordinario ele conservar la cosa, incurriendo en culpa leve de 

proceder en esa forma: la segunda etapa se inicia en ci morr,ento 

et que el ccmprador se re~sa injus~ificad3mente a recibir la cosa, 

decir, incurre mora. En esta segunda etapa, el vendedor queda 

descargado del cuidado ordinario de conservar lo vendido sólc 

responde del dolo o de la culpa ;rave, lo qu'i" :-larame>nte e~tCI 
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indicando que se exige sólo la diligencia minima del hombre comón y 

corrionte"(54l-. 

Además, en el cumplimiento de esta obligación de 

custodia·o de conservaciOn material y jurídica de In cosa o derecha 

vendido,- responde el vendedor "En la conservación del depósito 

responderá el depositario de los menoscabos, daños y perjuicios que 

sufrieren por su malicia o negligencia", como lo establece la parte 

final del articulo 2522, presumiéndose que la pérdida o deterioro que 

sufra la cosa fueron por culpa del mismo vendedor salvo prueba en 

contrario. 

C. ENTREGAR AL COMPRADOR LA COSA VENDIDA 

Esta obligación está consisnada expresamente en los 

articules del 2283 al 2292 del Código Civil vigente. 

Puede considerarse que la razón de ser y motivo 

determinante y primordial de este contrato, es que el comprador 

obtenga la posesión de la cosa objeto del contrato, para que esto en 

posiblildad efectiva de usar y gozar de ella, haciendo ejercicio asi 

de derechos de propietario, aun cuando lo haga con 1 as 

modalidades y limitaciones que fijen las leyes. 

De acuerdo al articulo 2284 existen varias formas de 

realizar la entrega de la cosa. 

La real o normal, que es la entrega material de la 

cosa vendida, o en la entrega de un titulo si so trata de un dero~ho, 

CS4> Rafael RoHna. Vi llegas, Ob. Cit., página 116 
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Hay ent.rega juridica cuando, aun sin estar entregada 

materialmente la cosa. la ley la considera recibida por el c-omprador. 

Po·r último, desde que el comprador acepte que la cos'°' 

vendida quede a su diEposiciOn, se tendrá por virtualmente recibido 

de ella, y el vendedor que ta conserve en su poder sólo tendrá las 

obligaciones de un depositario. 

Para los efP.ctas legales la entrega real jt1r~dica 

virtual produce la consecuencia 

individuali:ada la cosa vendida 

muy importante de tener por 

efecto de que se transmita el 

dominio. Las distintas formas de entrega que venimos anali~ando 

sirven de base para ! legar a soluciones correctas en el importante 

problema de los riesgos. "De lo expuesto se desprende que para los 

dos tipos de enajenaciones <sobre cosas ciertas y determinadas 

sobre bienes fungibles o genéricos> es cierto et principio de que la 

cosa perece para su dueño, sólo que en el primer caso <cosa cierta> 

el dueño es el comprador o adquirente y, el segundo caso 

<géneros), el dueño el enajenanti::o, antes de la i::~ntrei;a real 

juridlca o virtual"CSS). 

Puede vAI idamente celebrar~e contrato de 

compraventa sin que el vendedor al momento de perfeccionarse entregue 

la cosa y sin q'.le se pacte expresamente el momento, el lugar y el 

modo de entrega, y es entonce= cuando la ley suple esta falta de 

acuerdo señalando cómo, donde y cuando debe cumplir esta obligación 

<2249). 

al El lugar. Si no se con'lino ne.da al respe:::':c. el 

<SS> Rafael Rojina Villegas, Qb. Cit., página 121 
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vendedor debe entregar la cosa en el lugar en que ésta se encontraba 

al momento en que se perfecciono el contrato C2291>. 

b) El tiempo. A falta de estipulación al respecto, 

el vendedor está obligado a entregar la cosa cuando reciba el precio 

o cuando se lo solicite el comprador, ya que si el vendedor la 

conserva sólo tendrá los derechos y obligaciones de un depositario, y 

el depositario tiene Ja obligación de entregar la cosa al momento en 

que se lo pida el depooitante. Esto sin aguardar trointa dias a Ja 

interpelación que se haga, ya que en este caso aplica la 

disposición general en materia de obll~eclones, por existir tas 

disposiciones especiales contenidas el Jos articules 2264, 2266, 2294 

y 2516. 

e> E 1 modo, El vendedor debe entregar precisamenta 

la cosa materia del contrato y no está obligado el comprador 

recibir otra aunque Ja que se pretenda entregarle sea de mayor valor 

<2012> y la debe entregar e 1 estado que hallaba al 

perfeccionamiento del contrato con todos los frutos producidos desde 

ese momento y con lo rendimientos. acciones y titules de la misma. 

cosa. Respecto de bienes inmuebles si se designaron los linderos, el 

vendedor debe entregar todo lo que el Ja se comprenda aunque haya 

exceso o disminución en l3s medidas expresadas en el contrato C2290> 

Y si se hiciere la venta a precio alzado, sin estimar especialmente 

sus partes o medidas. no habrá lugar a la resolución, aunque en ta 

entrega hubiere falta o exceso <2261>. 
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D. GARANTIZAR LAS CA~IDADES-DE _LA COSA VENDIDA 

~.sta. ob.I 11i~Ci6n la consigna el articulo 2263. fracción 

11 del Código Civil v o_bliga al vendedor a responder por los ._.icios 

ocultos·o dateétos ocultos de la cosa vendida. Esto es. debe 

ga-ranti:ar una po!tesión pacifica y úti 1 de la cosa. Por pacifica 

debe entenderse que el comprador no sea perturbado jurídicamente ni 

desposeído de la cosa por otro que prueb~ mejor derech~. como pueden 

ser: De la enajenación de cosa ajena y De los 5ravamenes ocultos, 

pues puede enajenar cosa embargada, dada En prenda, hipoteca, 

anticresis o gravada usufructo, uso. habitación, servidumbre, y 

esos gravamenes pueden ser o cu 1 tos. 

Por poses ion ó.ti l de Ja cosa debe entenderse que l,;1 

cosa este exenta de vicios ocultos que sirva para lo que debe servir 

de acuerdo a su naturaleza. "Por vicios defectos de Ja cosa. 

deben entenderse aquellas caracteristicas que hacen una cosa impropia 

para el uso a que naturalmente está destinada o aJ uso que las partes 

hayan pactado en el contrato, y par3 que proceda la responsabilidad 

del vendedor se requiere que tal vicio o defacto sea precisamente 

oculto. es decir. que esté a Ja vista. que no lo cono:ca el 

comprador y que exista e 1 momento de la celebración del 

contrato"<56>, Vicia o-::ulto es la reduccion o falta de una buena 

calidad de una cosa, que no se aprecia a simple vigta y quo:- Ja vuelve 

total o parcialmente inútil para su adquirente''<57l. 

Si tales vicios están 1 a .., is ta. si dan 

posterioridad a la -::elebración del contrato si 1 os conoce el 

(56> Miguel Angel Zamora y Valencia, Ob. Cit.. página 9>-1 
CS?l Ernesto Gutierre::. y Gon::.ale=. Ob. Cit., página 557 
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comprador o_ Jos debe conocer por un perito en razón de su 

profesión. u Ó-f_ioio, no_responde de el los eJ vendedor <2143>. 

El vendedor tiene dos acciones en este caso: 

a) ····.-:La· acción rescisoria, ! Jamada redhibitoria con eJ 

pago de-daños y perjuicios. Y 

b1 La de reducción del precio, J Jamada también 

estimatoria o quanti minoris. 

E. PRESTAR LA EVICCION 

"Hay evicción cuando el adquirente es privado total o 

parcialmente de la cosa, por virtud de un derecho de tercero 

reconocido en sentencia ejecutoriada y anterior a Ja enajenación. 

Por consiguiente la evioci6n supone: 

a) Que haya habido una enajenación y, por lo tanto, 

sólo se da en las obligaciones de dar traslativas de dominio, 

b) Que con anterioridad a la enajenación, un tercero 

sea propietario de la cosa. es decir que se enajene un bien ajeno. 

e) Que tercero obtenga sentencia que cause 

ejecutoria, en la que recono~ca su derecho de reivindicar la cosa. 

d) Que el adquirente sea privado de Ja misma en forma 

total o parcial, por Virtud de aquel derecho reconocido en sentencia 

ejecutoriada y qu~ sea anterior a la enajenación. 

Todos estos re:¡uisi tos quedan especialmente 

determinados en Ja definición que nos da el Código en el artículo 

.'.?119: 'Habrá eviccion cuando el que adquirió alguna cosa fuere 

privado del todo o parte de el Ja por sentencia que cause ejecutoria. 
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en razón a algUn derecho-anterior a la adquislción'."<58> 

Cuando se priva al comprador de bien adquirido por 

evicción. se debe determinar como lo establece el códico si hay buen3 

o mala fe, y al efecto el articulo 2126 de nuestro código civil 

vigente establece: "Si el que enajenó hubiera procedido de buena fe. 

estará obligado a entrecar al que sufrió la evicción: 

l. El precio integro que recibió por la cosa; 

1 J. Los gastos causados en el contrato. si fueren 

satl~fechos por el adquirente: 

l 11, Los causados el pleito de evícción y en el d~ 

saneamiento. 

IV. El valor de la.s mejoras útlle~ y necesarias. 

siempre que en la sentencia no se determine que et vendedor satisfaga 

su importe." 

Para el caso de mala fe. previene el art!culo ~127: 

"Si el que enajena hubiere procedido de mala fe, tendrá las 

oblii;aciones que expresa el articulo anterior. con las :i:gra•:acir:ines 

l. Devolv~rá, s. eler;-::í6n d>?I 3d·=1•Jir-:nti:>. -:?! pre-e!~ 

que la cosa tenia al tiempo de la adquisición, o el que tenga al 

tiempo en que suira la e·licción: 

11. Satisfará &I ~'jquírenl:r;i el importt' .j.:,:. l:;i.s 

mejorss voluntarias de mero placer que hava hecho 1 ci -:osa; 

111. Pag~=~ 1.:-s daños.,. pcr~•ii:!:-i;.···!:·?· 

1 :.:~1 Rsta~I ~ojln3 Villeg3s, Ob. C"tt., ~tg::r.:. 134 
<S~n Rafael RC'tjina Vil lei:as. Ob. ·:"lt •• p,,;.sir.3::-. 1::-: ''•' 
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Puede renunciarse expresamento si saneamiento para el 

caso cie evl~ci6n y esta renuncia tiene dos interpretaciones en el 

derecho. se~ún los términos en qua se haga. La primera es lisa y 

llana. se entiende que no se renuncia al precio sino solo a las 

prestaciones accesorias, y esto impl lea que la renuncia al 

saneamiento no es al precio sino a los daños y perjuicios y gastos 

accesorios provenientes de la evicci6n. La segunda es la renuncia, 

aceptando et riesgo 

tendrá derecho ni 

caso de evicción, en ese caso el comprador no 

la devolución del precio. Al respecto el 

responde por la articulo 2140 establece: "El que enajena 

evicclón: 

l. Si asi se hubiere convenido; 

11. En el caso del articulo 2123; 

111. Si conociendo el que adquiere el derecho del 

que entable 1a evicción, lo hubiera oc•Jltado dolosamente al que 

enajenet; 

IV, Si la evicci6n procede de una cosa posterio: 

a\ acto de enajenact6n, no imputable al que enajena, o de hecho del 

que ad~ulere, ya sea anterior o posterior al mismo acto; 

V, Si el adquirente no cumple lo prevenido en el 

articulo 2124: 

VI. Si el adquirente y el que reclama transigen o 

comprometen, el negocio 

enajeno; 

Arbitres sin consentimiento del que 

Vil. Si la evicci6n luvo Jugar por culpa del 

adquirer.te," 
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En conclusión la eviccion .1 desposeimiento 

jurídico que alguien sufre de una cosa que habia justamente adquirido 

por titulo oneroso. o sea el abandono que dicho adquirente tiene que 

hacer de la cosa, todo parte, por virtud de sentencia 

judicial dictada a instancia de quien resulte su legitimo due~o. en 

razón de algún derecho anterior a la adquisición; y el saneamiento 

let obligación que se impone :d q1Je hlzci la i:on:.jenacicn. dt:> de•1olver 

al adquirente el precio de la cosa enajenda. 

F. PAGAR POR MITAD LOS GASTOS CE ESCR!TURAC!ON Y DE REGISTRO 

El artículo 2263 del Código Civil es meramente 

supletorio e interpretativo de la voluntad de las partes. dice as1 ~I 

citado precepto: "Los contratantes pagarán por ~itad Jos gastos de 

escritura y registro salvo pacto en contrario." 

Es decir. es perfectamente valido estipular que el 

comprador pagará todo~ lc>s gastos el vendedor les paga.rá, 

establecerá una proporción diferente porque el artículo mencionado, 

al establecer en ~u parte final: (Salvo pC1cto e-n r:ontrarioJ, indica 

que se trata de un arttciJJo suplatorio de la voluntad de las partes 

que puede ser perfectamente modificado por ellas. 

2. OBLIGACIONES DEL COMPRADOR 

Existen al~unas varia11tes en cuanto a fas oblig~cionas 

del comprador, pero dt> acuerdo a la lectura de diversos ~utores 

llegue a la conctus16n de qUe las obligaciones del comprador s~n: 
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A. PAGAR EL PRECIO 

El pago o cumplimento es la entrega de 1 a 

cantidad debida, la prestación del servicio que se hubiera 

prometido, esta es la obligación más importante del comprador, es la 

fundamental que le corresponde precisamente derivada del contrato de 

compraventa que ha celebrado. 

Esta es la obligación fundamental del comprador, la 

obligación en función de la cuál se define el contrato de 

compraventa. 

"El precio debe pagado por el comprador al 

vendedor en el lugar, tiempo y modo convenido y sólo a falta de pacto 

expreso de las partes, deben ap 1 icarse las normas supletorias que 

establece la ley: 

a) Lugar. El articulo 2294 señala que a falta do 

acuerdo entre las partes, el comprador debe pagar el precio en el 

lugar que se ent.regue la cosa o en el lugar en que esta se encontraba 

al perfeccionarse el contrato."(60> 

bJ Tiempo. La compraventa puede ser al contado o a 

pla:::os. Cuando se ha concedido un pla::o para el pago del precio. se 

hace exigible una vez. que ha transcurrido dicho plazo. 

Cuando la venta es al contado. el comprador no puede 

ser obliiado a pacar el precio. sino hasta que le sea entregada la 

cosa. y al efecto el articulo 2294 establece: ftSi no se han fijado 

tiempo y lugar, el pa~o se hará en el tiemp~ y lugar donde se 

entregue la cosa.ft 

<EOl Miguel Ani;el Zamora y Valencia, Ob. Cit., página 96 
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También existe el problema de pago de intereses cuando 

caemos en .,ui:io.\ci& :toS SUP,.Ue~tos ·del a.rticulo !!~96: 

"El ·f.o'm);_~~~do~ debe int.ereses por el tiempo que medle, 

entre la 
,-,,- .• ,,:.-;>,-

enti-e¡a· cie-· la· ·COSa y ·et pago de 1 precio en los tres casos 
.... ~ .:i,1,:(~·'·' -

s 1 gu ieÓ.te·~· :.~ .1~:;'-·' 

<.,<: -~·el __ ·.~· SL-·asi ·se hUbiere convenido. 

~-~_l'.,I:! si~=¡ a :-co_sa - _vendida y entregada prOduce t ruto 

rent.3( 

l l j •· SI hubiere constituido en mora con arreglo a 

El pago de intereses es una obligación eventual y en 

genera 1. por las operaciones de contado, no se originan 

intereses. 

51 se otorgo un pla::o al comprador para pa!!ar 

precio sin estipular intereses. no tiene obligación de pagarlos, ya 

que se presume que en atención al p\a:o concedido. se aumento el 

precio de la venta; pero si el pla:o para el pago del pre-:lo 

concede con posterioridad a la celobracié:in del CC'lr.trato, e-1 comprador 

si está obligado a pagar intereses sobre la cantidad adeudada, salvo 

convenio en contrario. 

c> Modo. El vendedor debe pa;ar el precio en diner'.l 

por regla general, aunque también considera compraventa la 

operación por la que adquiere l:Ei propiedad de cosa o la 

titularld~d de derecho. a cambio de una contraprestacion que pued~ 
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consistir parte en dinero y parte con el valor de otra cosa, siempre 

y cuando la parte de numerario sea igual o mayor que la p~rte que se 

pague con et valor de la otra cosa,. ya que, si la parte en numerario 

o sea en dinero fuera menor, el contrato seria de permuta. 

Si existiese duda sobre cuál de los contratantes debe 

entregar primero, deberán uno y otro hacer el depOsito en manos de un 

tercero, como to establece &1 articulo 2295 del Código Civil vigente. 

B. RECIBIR LA COSA 

La obligación de recibir ta cosa a cargo del comprador 

no esta reglamentada espeeif icamente en nuestro código, pero 

deduce de la lectura de algunos preceptos como el 2291 y 229~. 

Alcunos autores como Rafael Rojina Vil legas nas dicen, que "el código 

civil vigente no contiene ni la obligación de recibir la cosa ni el 

derecho del vendedor para resolver de plano el contrato cuando el 

comprador no reciba, y sólo hay una disposición que dice que cuando 

el comprador incurra en mora de recibir, abonará al vendedor el 

alquitor de tas bodegas o v9sijas en donde se contenga lo vendido; 

decir, ya no es en la actualidad obligación del comprador y, por 

lento, ya no da lugar a una acción rescisoria del contrato, ni menos 

a una resolución de plono dere~ho."C61l 

A mi manera de ver las cosas. la obligación de recibir 

es evidente, ya que !'i no ta recibe el arl1culo 2292 nos dice que se 

constituye mora. y mora es el retraso en el cumplimiento de una 

obligación o et incumplimiento culpable de una obligación, por lo que 

<611 Rafael Rojina 1Ji11ecas, Ob. Cit .• página 146 
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eKpresamente nos dice que tiene que pagar el comprador el alquil~r de 

tas bodegas o de las vasijas. 

Por otro lado esa obligación de recibir 

correlativa del derecho que tiene el vendedor de liberarse de 

obligación d~ entregar la cosa. el derecho de liberación del vendedor 

es un derecho común a todos los deudores. 

C. PAGAR POR MITAD LOS GASTOS DE ESCRJTURACION Y DE REGISTRO 

Esta obligación. esta li¡ada a la del vendedor en el 

sentido de que cada quien puede estipular. lo que a su derecho 

convenga, ya que el articulo 2263 establece "los contratantes pagarán 

por mitad los gastos de escritura y registro. sal'lo convenio en 

contrario". Por lo que se deja en libertad a los contratantes para 

ob 1 i garse. 
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!. PLANTEAM 1 ENTÓ 

Siendo la compraventa la esplna dorsal en materia de 

contratos. es necesario que p~ra su celebración cumplan todos los 

presupuestos encargados por las normas juridicas para regularla, 

Sin embargo hay ocasiones las cuales, algunas 

personas.ya sea por ignorancia o por mala fe, venden cosas que 

erróneamente creen que les pertenecen, o bien, a sabiendas que 

propiedad de tercero, las enajenan como si fueran propias 

pretendiendo reali:ar todos los efectos jur1dicos ~revistos por la 

ley en materin d~ compraventa. dando como consecuencia lo que 

jur1dicamente conocemos como LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA. 

De a.h1, surge la interrogo.nte ¿Que sucede con este 

tipo de a~tos7, ¿Tendrán validez?, ¿Estarán afectados de nulidad?. 

¿Serán validos? 

En fin. la presente tesis pretende explicar en una 

forma sencilla lo que suc~de con este tipo de actos, haciendo 

análisis de la evolución histórica, estudiando los supuestos para 

que tenga lugar, algunas figuras ¡ofines y casos especiales de 

compraventa de- cos;;¡. ajena. 

~. ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA 

A. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA EN EL DERECHO ROMANO 

En relacion la compraventa de s.~ena, "el 

Derecho Romano admitia la posibilidad Je una venta de cosas ajenas, 

remediando los inconvenientes ae esta actitud mediante el de~arrol lo 

de la figura de la eviccion· v del sar.eamiento."t6:• 

C62> Guillermo F. Margadant S •• Ob. Cit.., pagina 40:2 



93 

"Por .tanto, en el Derecho Romano, la compraventa de un 

bien qu~ no propiedad del vendedor, no dejaba de ser un 0011trato 

válido. pero~ en r.;,iso de ovieción, el vendedor respondia del 

saneamien.tÓ. 'Este consist!a en el doble precio del objeto, si la 

transmisión_se.habia llevado a efecto por una Mannipatio; en este 

caso el cOmprador reclamaba el saneamiento mediante la Actio 

Aucforitatis. Si la transmisión habia heeho sin observ3r el rito 

de la Hancipatio, el comprador podia reclamar mediante la Actio 

Empt 1, lndemni=3ci6n equiv~lent& al v~lor dGI obje~c ol 

mo1nento de la evicción. En la practica solla refor:ar la 

responsabi 1 !dad d~l ve:irledor. e-n este Lcl t:lmo c3so. con una stipulatio 

duplae. ~·or la cual el vendedor asumía la responsabilidad del doble 

precio. 

Observemos que, para que el vendedor respondiera del 

saneamiento era necesario que el comprador, en caso de ser demandado 

por el verdadero propietario del objeto comprado. denunciara el 

pleito al vendedor."(63> 

Por último. la respons~bilidad dol vendedor por el 

saneamiento en caso de evicci6n, era un naturale negotii, y no un 

essentiale negotii o un accidentale negotli. 

En el contrato consensual de compraventa, tipico 

contrato bilateral y bona! fide. el comprador tenía derecho al 

saneamiento, no sólo en el caso de evicci6n, sino también por otros 

daños'! per1uicios que hubiera sufrido por el hecho de ser 

propietario el vendedor, 

(631 Gui ! termo F. Margadant .: Ob. Cit., página 403 
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8. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA EN EL CODIGO DE NAPOLEOI> 

En~.·:.el· O~rf!chó.Fr:an.céS 'anti_¡uo, Pothier sostuvo basada 

e1 Oerech"o R.omaiiO/:é¡u·~· ... :--Ú1 -~Omprau-~~\.a-de c~Sa· ajena no transmitía 

el domi~;~,~-.S~~~-·i~-~·~~~.1\:¡á _1·a···po7esiÓ~.pa-c1f_.1ca Y. 
·.··,. ·-' 

del c.ompr_~ª~~?r .• ·:.:.:·:-~3/ .:;:'·,··_;:) _ . _. _ 
ótil en beneficio 

:•·:-::cuá·:n-dO' se re·daéto_ 'e-1 cOd1i_o Ci_~i l Francés de 1804, se 

tra"nsforñló :e¡ '.occontrato -de compraventa en un ·verdadero contrato 
' - i 

tra~Jativo de dominio. 

Y est3blec!a en su arti~ulo 1599. "La venta de 

ajena ·es nula puede dar lugar al abono de daños>' per~ulclos cuando 

el comprador haya ignorado que la cosa fuera de otro." 

El licenciado Zamora v Valencia comenta "la sancion de 

la nulidad se impone no porque no pueda operarse en la compraventa de 

cosa ajena la transmisión del dominio, sino por lo illcito de la 

conducta de una o de ambas partes, y asl al establecer el Código de 

Napoleón la nulidad, tomó en consideración, probablemente. la actitud 

contraria a la ra:ón. absurda o inmoral que supone el disponer de lo 

ajeno, que el hacer eoncordar el ef~cto traslativo la valide: del 

acto o la talt.;a de tal efecto con su nulidad."(04l 

C. l..A COMPRAVENTA DE COSA AJENA EN El. COD 1 GO ARGENT 1 NO 

En el Código Civil Argentino se declar~ expresamente 

la nulidad de la compravent3 de cosa ~je:;a la obligación del 

vendedor de resarcir de daños }' ¡:er1uicios al compr::i.d.:r que ignoras.._. 

que la ~o~a ~rn ajEna. Asimismo, admite la ::r:invalidación del neto 

C64) Miguel Ange! Zamor3 y Valencia. La ccmpra•1enta de cosa aj~n3 
arU.culo publicado en el cincue.-ntenario del Código Civil. Instituto 
de Investigaciones Jurídicas de la U.~l.A.H., México 197e, pagin" ?~1 
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por ratificación de propietar~c o por la adquisición del bien, que 

por sucesión hiciera el vendedor~ 

Al Jl'.UOOS árticuloS del Código Civi 1 Argentino 

establecian; 

Articulo 1329: Las cosas ajenas no pueden venderse. 

El que hubiese vendido cosas ajenas. aunque fues~ de buena fe, debe 

satisfacer-al comprador las pérdidas e intereses que le resultasen de 

la anulación del contrato, i:;i éste hubierE> ignorado que la 

ajena. El vendedor después que hubiese entregado la cosa, no puede 

demandar la nulidad de la venta ni la restitución de la Si el 

comprador sabia que la cosa era ajena, no podrá pedir la restitución 

del precio. 

Articulo 1330: La nulidad de la venta de cosa ajena 

queda cubierta por ta ratificación qua de ella hiciere e I 

propletario. Queda también cubierta, cuando el vendedor 

ulteriormente hubiese venido a ser sucesor universal o singular de 

propletario de Ja cosa vendida, 

Articulo 1331: L.a ventél hecha por de los 

copropietarios de la totalidad de la indivisa, de ningún 

efecto aon respecto la porción del vendedor pero éste debe 

satisfacer al comprador que ignoraba que ta cosa era común con otros, 

los perjuicios int~reses que le resulten de la anulación del 

cc•ntrato. 
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D. LA O::OMPRAVENTA DE COSA AJENA EN LA LEGISLACION DEL DISTRITO 
FEDERAL ANTERIOR AL CODIGO CIVIL DE 1928 

La re&ulación que de esta materia ha.e~ el Código Civil 

de 1870, muy similar a la de 1884, y a nuestro actual Códi;o 

Civl 1. Veamos a 1 gunos de estos preceptos. 

Articulo 2956: Pueden ser objeto de compraventa todas 

las ~osas que estan en el comercio, v qu~ no fueren exceptuadas por 

la levo por reglamentos administrativos de conformidad con ella. 

Articule 2958: Nin~un~ puede vender sino lo que es de 

su pr~pfedad o aquello a que ~!ene un derecho lesltimo. 

Articulo 2959: La venta de cosa ajena es nula, y el 

vendedor es respons3ble de los daños y perjuicios, si procede con 

dolo o mala fe, 

Articulo 2960: En el caso del artículo que precede, 

e 1 contrato quedar& revalidado y 1 ibre e 1 vendedor de la 

respcnsabilidad penal en que pueda hab~r incurrido. si an~es de que 

tenga lugar Ja evicción o la acusación, adquiere por cualquier titulo 

legitimo la propiedad de la cosa vendid~. 

De la 1 ectura de los preceptos transcr!t~s 

desprende: El señalamiento de las cosas que pueden ser objeto de 

compraventa; una prohibicion de vender aquellas que las que no 

se es propietario o se tenga algún derecho legítimo, sancicnando c~n 

r.ul idad la ::-:-ntravención dich& prohibicion y aceptando la 

pc~ibilld3d quo ~l acto se revalide, 

La reculaclon· quo de la materia hace el Codi~c de 1554 

es idéntico ~1 de 1870, lo único que varia es el numeral. 



CAPITULO SEPTINO: 
CONCEPTO Y SUPUESTOS PARA gUE TENGA LUGAR LA COMPRAVENTA DE COSA 

~ 

l. CONCEPTO DE COMPRAVENTA DE COSA AJENA 

2. SUPUESTOS PARA LA VENTA DE COSA AJENA 

A. QUE EL VENDEDOR NO SEA PROPIETARIO DE LA COSA 
B. QUE EL VENDEDOR PRETENDA ENAJENAR EL BIEN CONO SI FUERE 

PROPIO 
C. QUE EL VENDEDOR ACTUE SIN MANDATO Y SIN ESTAR LEGALMENTE 

AUTORIZADO 
D. QUE LA COMPRAVENTA SE REFIERA A COSAS CIERTAS Y DETERMINADAS 
E. QUE ATRAVES DEL CONTRATO SE PRETENDA TRANSFERIR LA PROPIEDAD 
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1. CONCEPTO DE'COMPRAVENTA._OE c·OSA AJENA 

En nuestra doctrina existen pocos conceptos de lo quo 
.. 

es Ja compraventa de·- cosa ajena, existen diversos autores que opinan 

al r'3specto pero solo a'1 gunos noo dan un concepto de lo que la 

compraventa de cosa ajena. 

Planiol afirma que la venta de cosa ajena "es la que 

tiene por objeto inmediato. la transferencia de la propiedad de 

cosa determinada que pertenece a una persona divt>rsa dE>I \'endedor. 

Para que haya tal venta es menester que el objeto de! contrato. 

decir. el objeto de la obligación del vendedor sea una cosa que no I~ 

pertenezca en forma alguna y sobre la cual no pretenda ningún derecho 

de propiedad. ni puro, ni simple, ni eventual." 

En nuestra legislación y para los efectos de la 

presente tesis el concepto más apropiado mi manera de ver las 

cosas, es el que nos da el maestro Miguel Angel Zamora y Valencia, 

"el contrato por el cual la persona que lo celebra com-:i vE-ndt>dor 

es propietaria de la cosa objeto del mismo. en el mome-nto de la 

celebración del acto y actúa sin estar autorl:ado por el dueño del 

bien. ni por la ley, que r9cae sobre un bié'n determinado v pretende 

por ese medio c~nseguir el efecto trnslativa de dominio que es propio 

del contrato."C65l 

En el Siguienti:> punto se hará un análisis del concepto 

siguiendo Jos lineamientos del autor citado. 

2. SUPUESTOS PARA LA VENTA DE COSA AJENA 

A. QUE EL VENDEDOR NO SEA PROPIETARIO DE LA <'.:OSA 

El que una persona se3 propietaria de bien, 

CGS) Miguel Anrgel Zamora y V::ll<?ncia. Oh. Cit •• págin3 2:!•1 
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significa que es titular del derecho do propiedad sobre ese bien. 

decir que tenga el poder jurídico de ejercer, forma directa 

inmediata. todos lo actos de aprovechamiento que una legislación 

concreta en determinado tiempo y lugar lo autorice, siendo este poder 

oponible erga omnes. 

Dentro d• nuestro Derecho. la posibilidad de 

transmitir la propiedad y, dentro de este campo la de vender el bien 

que implica el efecto traslativo de dominio, derecho derivado 

del derecho de propiedad y como tal exclusivo del titular 

propietario. de lo anterior se desprende que no será propietario de 

un bien quien no tenga sobre él el derecho de propiedad, y considerar 

que este sujeto no propietario pueda vender legalmente objeto, 

implica. absurdo jur1d1co ya que esto equivaldria a negar el 

concepto da propiedad. 

Para que una persona pueda ser titular del derecho de 

propiedad, requiere haber adquirido tal derecho en los términos 

que la ley lo autorice y debe entenderse que los medios para adquirir 

la propiedad son limitativos y de orden pi:lblico y. por lo tanto. sólo 

podra adquirir la misma por los medios que establece la ley. 

En este orden de ideas será propietario quien haya 

adquirid~ la propiedad por cualquiera de las formas que la Ley 

e~tablece. v no será prop~~tario quien no haya adquirido en esa forma 

tal derecho. Puede darse el caso de que un sujeto sea propietario 

~ormal, pEro no su~tancial 

sustancial:r.ent.e, 

que lo sea tanto termal como 
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El propietario sustancial es aquel sujeto que habiendo 

adquirido su derecho de· propiedad legalmente por cualquier forma que 

la ley auto;iza, mientras no lo transmita a otra persona. no 

revoca, se rescinde, resuelve o nullfica su titulo de 

adquisiciOn. 

Et proptetario formal. no sustancial. aquel sujeto 

que habiendo &dq:.ilr-fdo su derecho de propie.-dad legalme.-nte por 

cualquiera -de las formas que Ja ley autoriza, antes de que 

voluntariament.e lo transmita a otra persona, se resuelve, li<:! r-escinde 

o se nullfica su tftulo de adquisición. 

También es propletarto rormal aquella persona que 

tiene un titulo de propiedad inscrito el Registro Público de la 

Propiedad a su nombre, aún cuando ya t1abia dejado de ser propietarto, 

o soa el titular registra! del derecho de propiedad. 

Para considerar una compraventa como de cosa a1ena, PI 

vendedor no debe de ser propietario ni form31 ni sust3nclalmonte. ya 

que si lo e:;. de una manera o dQ otra. esta vendiendo en ese momento 

un cosa pro¡:-ia y, pi:rr Jo tantc. C.·St~ .;.;¿ !-::·br.;.r,-:!o u.:..:i. .. ;_,.1¡:-;r.:;.·:.:-r.t . .a 

tJáJ id~. 

SI result3 coree- conse-:-•.:enci.o:; de una d>:-•:'l<i.:-3.ci,~n doe nui lda-:1, 

pCir l:-1 re-solución. revocaci:n r&z::oisián, 

~umpr~dor. si ~·:le ~ufre evtcción, Ferc no come co11s•cue11~ia d~ hab&c 

vendido una cosa ~j8na. ya que I~ cosa era tc:~alraente su\·2 .,¡ 

celebrarse el contrato, sino como conser.uencla ~e la oblig~:ion que 
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nace del contrato válido de compraventa de responder de Ja posesión 

pacifica y at1-1. 

B. QUE EL VENDEDOR PRETENDA ENAJENAR EL BIEN COMO SI LE FUERA PROPIO 

Otro de Jos requisitos para que la compraventa se 

considere como de cosa ajena, es que el vendedor además de no ser 

propietario pretenda celebrar el contrato de compraventa como si el 

bien fuere propio. 

De esta circunstancia han surgido concepciones 

erroneas, donde el vendedor no actúa como si fuere propietario pero 

algunos autores confunden esta situación y atribuyen esta, como si 

fuera compraventa de cosa ajena. En el siguiente capitulo trataré 

algunas compraventas que equivocadamente pueden considerarse de cosa 

ajena. 

c. QUE EL VENDEDOR ACTUE SIN MANDATO Y SIN ESTAR LEGALMENTE 
AUTORIZADO 

Cuando una persona tiene la representación de otra, ya 

sea porque le haya otorgado por disposici6n expresa de la ley, 

como en el caso de Jos padres en ejercicio de la pátria potestad, o 

forma voluntaria. corno en el caso del otorgamiento de un poder, o 

forma estatutaria, como on el caso de la designación de 

adminlstr~dor o g~rente en las sociedades mercantiles, y celebra 

contrato tomando como base esa re~resentacion, quien juridleamente 

esta actuando es el representado y no el representante, ya que los 

qtectos jurídicos af9ctan la esfera patrimoniat del primero y no del 

s~gundo y, por lo tanto, si celebra contrato de compraventa en 

esas condiciones, est~ vendiendo cosa propia y no cosa ajena, ya que 

~e e~tiende qu~ ~s propia del representado. 
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o. QUE LA COMPRAVENTA SE REFIERA A COSAS CIERTAS Y DETERMINADAS 

La propiedad es un derecho que s61 o puede rec3er sobre 

bienes presentes. no ·:~~re bienes futuros. 

existe en un momento dado en la naturale:a, 

que si un bien no 

pued~ ser objeto de 

acto de aprovechamiento juridlco. As! no puede existir la propiedad 

respecto de un bien, si ese bien no existe y como conclusi6n lógica, 

no podria venderse como cosa ajena. algo que no tiene dueño. 

E. QUE ATRAVES DEL CONTRATO SE PRETENDA TRANSFERIR LA PROPIEDAD 

El último requisito para que considere uno 

compraventa como de cosa ajena e& que las partes, en especial el 

vendedor. pretenda por ese medio conseguir el efecto traslativo de 

dominio que es propio de este contrato. 

Para que pueda hablarse de compraventa es necesario 

que se transmita la propiedad del bien al comprador. Si no se 

establece un pacto licito par;:i reservar la propiedad. como seria el 

caso de sujetar esa transmisión al cumplimiento de una obligación o 

de una condic:"ión, se entiende que tal efecto tr:lslativo oper.a de 

inmediato respecte de cosas ciertas y determinpdas por la simple 

celebración del contrato. 

Por lo que si el vendedor al celebrar el contrato 

pacta que no se transmitirá el dominio d~I bien en forma lnm~diat~ 

y no señala una causa o situación licita que lo justlfiqu~. no 

estaria en presencia de un contrato de compraventa y mucho 

un contrato de compravent3 ~e cosa ajena. 



CAPITULO OCTAVO: 
FIGURAS AFINES Y CASOS ESPECIALES DE COMPRAVENTA DE COSA AJENA 

1. COMPRAVENTAS QUE EQUIVOCADAMENTE PUEDEN CONSIDERARSE COMO DE COSA 
AJENA 

Al COMPRAVENTA EN LA QUE EL VENDEDOR SUJETA LA TRASLACION DEL 
DOMINIO LA ADQUISICION PREVIA DEL BIEN 

B> COMPRAVENTA DE COSA FUTURA 
Cl COMPRAVENTA EFECTUADA POR EL HEREDERO APARENTE 
Dl COMPRAVENTA CON BASE EN TITULO QUE CON POSTERIORIDAD ES 

DECLARADO NULO 
El COMPRAVENTA DE COSA LITIGIOSA 
Fl COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO 
Gl COMPRAVENTA SUJETA CONDICION SUSPENSIVA 
Hl COMPRAVENTA DE GENEROS 
CASOS ESPECIALES DE COMPRAVENTA DE COSA AJENA 
Al CUANDO UN COSOCIO VENDE SIN CONSENTIMIENTO DE LOS DEMAS LA 

COSA 
B> CUANDO UN SOCIO NO ADMINISTRADOR VENDE BIENES SIN ESTAR 

FACULTADO PARA ELLO 
C> CUANDO UU SOCIO ADMINISTRADOR DE UNA SOCIEDAD COLECTIVA 

VENDE UN BIEN SOCIAL SIN ESTAR FACULTADO PARA ELLO 
D> CUANDO UN GERENTE O REPRESENTANTE DE UNA SOCIEDAD ANONIMA 

VENDE UN BIEN SOCIAL SIN ESTAR FACULTADO 
El CUANDO UN MANDATARIO OBRANDO FUERA DE LOS LIMITES DE SU 

MANDATO VENDE UN SIEN DEL MANDANTE 
Fl LAS VENTAS HECHAS POR EL HEREDERO PUTATIVO FRENTE AL 

VERDADERO HEREDERO 
Gl CUANDO EN UNA EJECUCION SE REMATA UNA COSA QUE SE CREE 

PERTENECER AL DEUDOR 
H> EL QUE DE BUENA FE VENDIO LO QUE SE LE DIO EN PAGO 
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l. COMPRAVENTAS QUE EQUIVOCADAMENTE PUEDEN CONSIDERARSE COMO DE COSA 
AJENA. 

Existe cierta confusión al respecto de consid~rar 

compraventa de cosa ajena ciertas ventas que en realid3d no Jo son. 

pero para tal efecto necesario anali:ar concien:udamente, cada 

caso en especial y este espacio anali:aremos algunas de esas 

VOJntas. no es posible a.naJizar todas ya q•.1e cada en especial 

merece un estudio por separado, y a su ve: el derecho es dinámico. 

A. COMPRAVENTA EN LA QUE EL VENDEDOR SUJETA LA TP.ASLACJON DE DOMINIO 
A LA ADQUISICION PREVIA DEL BIEN 

El contrato ~I que consta que el vendedcr no ~s 

propietario del bien, pero que se obliga a adquirir la propiedad y 

que se suspende el efecto traslativo de d~minlo propio del contrato. 

al cumplimiento de esa obligación del vendedor. es técnicamente un 

contrato de compraventa de cot:a aiena ya que se pretende. por 

parte del vendedor, por ese medio a::-to. conseguir el etecto 

traslat~vo de dominio. 

Este acto jurídico sería tipo de contrato SUI 

GENERIS. ~UVDs oblis3cianes di:opendein del cumplimiento de una 

ob!Jgaci6n previa por parte del ve~dedor, consi~tente on que adquie~a 

el bien objeto del contrato, oblisación prevf~ que ~lene a 

condic!ón suspenSÍ''"· qui: ha:=.::> nula J¿:, obli:,p1.:ion conr:ff':'!::r..:il ZEi~'.n 

dispos:icion del c.rtfeulc. 1944 de n•..1astro Código Ci·.•i:. ~~e d:-:-.;-: 

"Cuando el cumplimft?nto d<:> la condición depe.,de d~ Ja 

eY.~Ju.;:iv:> vol'.Jntad del deudor. la obligcic1cn condicii:nal se-rd nula". 

En este caso, el de-:idlr adquirir ~ n~. t:?i bien t'l:.Jet:o 

del contrato. depende de Ja eY.clusivt:i. vc.•lunt::id del v<:>ndedor. 



103 

Técnicamente se ha actualizado un contrato de 

compraventa, ya que las obligaciones que este contrato genera son la 

de entregar el bien y pagar el precio y, por lo tanto, en esta etapa 

está vendiendo una cosa ajena. 

Si el vendedor adquiere la propiedad del bien 

actunlizan la obligaciones secundarias que principalmente son las de 

entregar el bien y pagar su precio. y en esta etapa ya no es 

compraventa de cosa ajena, sino de cosa propia Y por ende, válida. 

Por otra parte, si ~I vendedor no llega a adquirir la propiedad del 

bien, no se actualizaran las obligaciones secundarias y, por lo 

tanto, no habría venta, y mucho menos de cosa ajena. 

B. COMPRAVENTA DE COSA FUTURA 

El contrato de compraventa de cosa futura "es aquel 

por virtud del cual el vendedor se obliga a entregar al comprador a 

cambio de precio cierto y dinero cosas futuras, 

comprometiéndose a que existan y tomando a su riesgo su elaboración y 

fabricación."<66) 

La compraventa de cosas futuras puede nunca 

considerarse como compraventa de cosa ajena, ya que las cosas 

futuras no pertenecen a nadie. 

La celebración de 9ste contrato genera de inmediato la 

obli~aci6n a cargo del llamado vendedor. de que se fabriquen 

elaboren por si o por cuént3 las cosas que serAn en definitiva. el 

objeto indirecto del contrato, En esta primera etapa no puede 

decirse que se esté en presencia de compraventa de cosa a1ena, 

166l Mi¡;ui;J Ani;el Zamora v Valencia. Ob. Cit .. página 109 
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porque. aíii:' no hay '?º_sa y simplemente s~ ha reg•Jlado una conducta por 

pa~te de~ vendedor para que ponga juego todos Jos me~ios a su 

alcance.·- P~ia que· tal 1 legue a existir C·:ln po!iteriorid3d. 

U~~ vez: __ 9.~!:'· e.~i_i¡ta'"la cosa nace la oblii;ación secundaria a cargo del 

e>eista y 

individuali~e con conocimiento d~l comprador. que producirá c.>l 
'-_,- · .. 

efacfo_tra:Slativo de dominico pero ya en esta etapa será cos3. 

--pro-piedad del vendedor y no un contrato de compraventa de cosa ajena. 

C. COMPRAVENTA EFECTUADA POR EL HEREDERO APARENTE 

El heredero aparente es propietario al momento de ta 

celebración del contrato, aún cuando con posterioridad pi~rda ese 

carácter, y por ende no será sino sólo propietario formal. Cuando 

legalmente llegue a perder carácter de heredero y, por lo tanto. 

de propietario, si ha ya enajenado el bien sólo estarA obligado 

responder d-?I saneamient:l en Jos términc-s del la Ley, si el 

adquirente sufre evicci6n, pero no puede considerarse que hciva 

vendido cosa ajena, pues en el momenta mismo di? Ja celebrac!ón del 

contr&to era ~ropietario. 

D. COMPRAVENTA CON BASE EN TITULO QUE CON POSTERIORIDAD ES DECLARADO 
NULO 

Al tener el vendedor un titulo legitimo, al momento de 

celebrar e-! :.nnt:ato, no "i'S posible con:.:ide-rar IE" venta C":irno d'O" cosa 

aj-?na cuando con posterioridad es-? titulo es decl3rado nulo v dl~ho 

vendedor únic&.mente esl&rá obligado prestar el saneamiento p3ra el 

caso de que el comprador sufra evicci6n. 
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E. C.QMPRAVENTA DE COSA LITIGIOSA 

Cuando dos personas aducen tener el derecho de 

propiedad respecto de un bien y entablan un litigio para dilucidar 

sus pretensiones, el bien puede estar poder de una de el las, 

como consecuencia de un s&cuestro convencional o judicial, estar en 

poder de un tercero. 

Si el bien esta en poder de una de las partes 

litigantes y ésta tiene un titulo qu~ justifique juridicamente 

comportamiento propietario, será un propietario formal, 

indep~ndientemente de que este titulo pueda ser resuelto, rescindido 

o nutlficado con posterioridad, como consecuencia de la sentencia qu9 

dicte con motivo de litigio y si tal sujeto vendo en ese momento 

el bion, no pueda considerarse que haya vendido cosa ajena, porque en 

e! mo;ncnt.c de I~ cE"let·raci6n del -::ontra+_o er3 propietario del bien, 

aún cuando sólo lo fuera formalmente. 

Y si c~n posterioridad la sentenoi~ resuelve, rescinde 

o nulifica su t!tulo, sólo est~rá obligado corno consecuencia de las 

d~ su contrato. de garantfzar la posesión 

pac1f ica, responder al comprodor del saneamiento respectivo por la 

evicciOn que éste sufra del bien. 

Si quien celebra el contrato como vendedor no esta 

posesión del bien. lógicamente podrá entregarlo al comprado1• 

deberá establecers~ la forma y condiciones de entrega y, por lo 

tanto. tal C"Ontrato será de compraventa sujeto la condición 

s-uspensl•1a de q•.1e se le declare propil:ltario en la sentencia que 
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resuelva el ·litigio que versa sobre el blen. y en es3s c1rcunstanci3S 

el contrato oelebrado,no- ser~ sobre cosa ~jena, sino condlcion3do v. 

por 1~ .taO~o·'.~·J-At tdO, y, que- no pretende con la simple celebración del 

cont~at~. -~~ri'Selu~-~ ·.el, efecto traslativo de dominio, sino que tal 

CoO~~-O;u-é'ri:;;-~·J-~~~~-·or-igfnará además del contrato, por et cumplimiento 
:.::::_, 

_(~.V~!_~_bl~-- ,de ·_r~-- C~Tidi-cion. 

Todo esto, siempre v cuando el vendedor ha va 

manifestado·a su comprador, la situación litigiosa del bi~n objeto 

del contrato. 

F. COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO 

"El contrato de compraventa con reserva de dominio 

aquel en el cual las partes, mediante un pacto expreso, modifican el 

efecto translativo de dominio haciéndolo depender del cumplimiento de 

una obligación por parte del comprador. "<67> Al efect.o se confunde 

esta figura con la de compraventa sujeta a la traslacion de dominio 

previa del bien. operacicm que como ya apuntamos el numer::-1 A. 

ser 1a compr•venta sujeta a condición suspensiva. ya que nadie 

puede reservarse lo que no tiene. Y en este caso tampoco es•.ar1amos 

en presencia de compr~venta de cosa ajena. 

G. COMPRAVENTA SUJETA A CONDICION SUSPENSIVA 

El contrato de campr~venta sujeta la condición 

suspensi~a de que el vendedor 3dquier~ el bien objeto del contrato. 

no puede considerarse como una compraventa de cosa ajena ·1a q•Je 

<67> Miguel Angel Zamora y Valenc!3, Ob. Cit.., p<i~!.n:;1: 100 
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requerlria.de,dqs,requi~ltos; 

i/ Q·ue é1- vendedor pretenda enajenar el bien como si 

fuere propio'0 10-<clue~· ··Oó'·e·s posible ya que las part~ han manifestado 

que et- btén ~-o\\i~·~·~,~-n~'ca·; al vendedor y que el contrato sólo producirá 

Jos efecttJs-.~~-r·~~-~-é~ d8 la compraventa si este adquiere el dominio 

del 01en; Y 

2. Que ne se pretenda por la sola celebración del 

contrato conseguir el efecto traslativo de dominio, sino que ta1 

efecto se conseguirá si de5pués de celebrado el contrato. el vendedor 

adquiere Ja propiedad del bien y en caso contrario. el contrato 

quedaría resuello por no haberse realizado ese acontecimiento que tan 

partes previeron en el momento de la celebración del contrato. 

H. COMPRAVENTA DE GENEROS 

Siendo el contrato de compraventa de géneros 

aquel qvP. se celebra respecto de cosas que no están datorminadas al 

momento de su celebracl6n no es posible celebrar un contrato de 

compraventa de cosa ajena respecto de géneros, po1'que éstos no 

pertenecen a nadla. y aunque si bien es cierto que por no pertenecer 

ai vendedor. éste está celebrando un contrato respecto de un bien del 

que no tiene el dominio, también lo es que no tiene uso dominio otTa 

persona. y cuando se indica que una cosa es ajena, al Derecho le 

interes3 el doble aspecto de Ja relación; que no sea propiedad del 

que la vende y que a su vez sea propiedad de otra persona. La 

compravent& de cos~ aj~na debe referirse a cosas ciertas 

determinadas como lo explique el capitulo raforente a la 

d~finlción de cosa ajP.na. 
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2. CASOS ESPECIALES DE COMPRAVENTA DE COSA AJENA 

En el apartado anterior estudiamos algunos casos de 

ventas que equivocadamenta pueden considerarse como de cosa ajena. en 

este apartado veremos algunos es.sos especiales de compraventa de cosa 

ajena. 

A. CUANDO UN CDSOC 1 O VENDE S 1 N EL CONSENT !ti 1 ENTO DE LOS DE MAS LA 
COSA 

Este caso es uno muy especial. y se da cuando alguno 

de 1 os cosoci os. ent i endase por es te término, un coprop l etario. un 

coasignatario o comunero vende sin el consentimiento de los demás 

toda la cosa y no su parte al icuota o derecho, habrá venta de cosa 

ajena cuando osa parte se le adjudique al vendedor en 19 

partición, o posteriormente adquiera por cualquier titulo la 

el consentimiento de los demás cosocios. 

B. CUANDO UN SOCIO NO ADMINISTRADOR VENDE BIENES SOCIALES SIN ESTAR 
FACULTADO PARA ELLO 

Los bienes de una sociedad, decir los bienes de una 

persona colectiva distinta 1 os socios que 1 o integran, no 

poa>rtenecen a los socios. sirio a la socied3d y si una persona sin 

estar facultado para ello vende los bienes de la socied?d esta 

vendiendo algo que no le pertenece, y por lo tanto es venta de cosa 

ajena. 

c. CUANDO EL SOCIO ADMINISTRA[10R DE UNA soc lEDAD COLECTIVI\ vErmE UN 
BIEN SOCIAL SIN ESTAR FACULTADO PARA ELLO 

"El articulo 41 de J¡:,. Jev ger.-=-ra.1 de sc·cf¿.dades 

mercantiles establece 'el administrador sólo podr3 en&jenar y ~ravar 
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los bienes inmuebles de la compañia con el consentimiento de la 

mayoría de los socias. o el caso de que dicha enajenación 

constituya el objeto social o sea una consecuencia natural de éste.' 

No modifica en nada la regla enunciada sobre la capacidad de los 

administradores: si la enajenación de inmuebles entra en el fin 

social pueden reali.::arla. y si no, En cambio. el precepto 

faculta a ta junta de socios para que, por simple mayoría, acuerde la 

enajenación de 1~ inmuebles sociales, aunque este acto exceda de la 

finalidad social."C68> De cualquier modo sino se toma en cuenta el 

precepto antes citado se estará en presencia de compraventa de cosa 

ajena. 

D. CUANDO UN GERENTE O REPRESENTANTE DE UN SOCIEDAD ANONIMA VENDE UN 
BIEN SOCIAL SIN ESTAR FACULTADO 

La Ley General de Sociedades Mercantiles en 

artículo 145, establece que "la asamblea general de accionistas, el 

consejo de administración o el administrador podrán nombrar uno 

varios gerentes generales o especiales, sean o no acclonistas. Los 

nombrami~ntos de los ~erentes seran revocables en cualquier tiempo 

por el adzinistrador e consejo de administración o por 1~ asamblea 

general de accionisl3s. Los gerentes tendrán las facultades que 

expresamente se les confieran; necesitarán de autorización 

especial del administrador o consejo de administraciOn para los actos 

que ejecuten y gozarán. dentro de la órbita de las atribuciones que 

s~ le~ haya asignado, de las mas amplias facultades de representüción 

y eje-cuci6n." 

<68) Roberto L. Nanti 1 Ja Mol ina, Derecho Hercanti 1, 22a. Ed., 
Edilori&I Porrúa, MéxiC"o, 1982, página 261 
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En este orden de ideas si ·un gerente o representante 

de una sociedad anónima vende un bien sin estar facultado para ello, 

realiza por ese acto una compraventa de cosa ajen3. 

E. CUANDO UN MANDATARIO OBRANDO FUERA DE LOS LIMITES DE SU MANDATO 
VENDE UN B 1 EN DE SU M.•NDANTE 

Al efecto el Código Civil art1.:ulos ~SBl y 

2563, establecen "El mandante deb~ cumplir todas las obligaciones que 

el mandatario haya contr~ido dentro de los limites de su mandato." 

"~os &eles que el mandatario pra~tique a nombre del mandante, pero 

traspasando los limites e1<presos del mandato. serán nulos, 

relación al mismo mandante, si no los ratifica tácita o expresamente. 

De esta suerte tenemos que si un mandatario buscando la buena fortuna 

del mandante realiza una venta sin estar facultado para ello y el 

mandante no la ratifica se estará en presencia de compraventa de cosa 

ajena. 

F. LAS VENTAS HECHAS POR EL HEREDERO PUTATIVO FRENTE AL VERDADERO 
HEREDERO 

En el Derecho F3miliar y en este campo tenemos las 

sucesiones, se dan casos de compraventa de cosa ajena, como seria el 

caso de un heredero putativo frente al verdadero heredero que aparece 

con posterioridad constituyen venta de cosa ajena. ya que el legitimo 

heredero puede reivindi~3r las cosas reivindicables que h~yan p~sado 

a terceros y no hayan sido prescritos por estos. La venta hecha por 

el heredero putativo en este caso, es vent3. d-:- c·:isa aj12na. porq•Je 

realidad no tenia el domlni'o verdadero del los bien~s que vendio. 
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Gl CUANDO EN UNA EJECUC!ON SE REMATA UNA COSA QUE SE CREE PERTENECER 
AL DEUDOR 

Este es el caso en que se embarguen bienes que se cree 

que son de deudor pero en realidad son de un tercero, ajeno al 

problema, este caso se da cuando se tiene la posesión de un bien pero 

no la propiedad y el actor actúa como si se tratase del dueño del 

bien. en este caso se puede oponer tercería excluyente de dominio 

y demandar al deudor la evicción y el pago de daños y perjuicios 

antes de que se lleve acabo el remate. ya que trata de una venta 

de cosa ajena. 

H. EL QUE DE BUENA FE VENDlO LO QUE SE LE DIO EN PAGO 

La venta de cosa ajena no siempre es un acto de mata 

fe o celebrado con intención de causar perjuicios a la otra parte, ya 

que en ocasiones como ees el caso de este punto, si a una persona 

le da como pago alguna cosa y el la vende, no se puede hablar da mala 

fe pero si de compraventa de cosa ajena, ya que el verdadero dueño. 

puede pedir que le sea devuelta la cosa que se le dto al acreedoP 

como pago. 

Es tos solo algunos casos especiales pero lo 

apunte anteriorm&nte es necesario que cada especial se 

estudie concienzudamente y por separado para saber si realidad 

estamos o no en presenci~ de compraventa de cosa ajena. 



Ci".PJTULO NOVENO 

DIFERENTES TESIS OUE PRETENDEN EXPLICAR EL FENOHENO [1E LA COM 
PRAVENTA t'E COSA AJENA Y PUNTO DE V 1 STA DEL SUST~NTANTE: 

l. -
2. -

3. -

LA 
LA 
A> 

B> 

LA 
TA 

COMPRAVENTA DE COSA AJENA ES VALIDA 
COMPRAVENTA DE COSA AJENA ES NULA 

LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA ESTA AFECTADA DE NULIDAD 
RELATIVA EN TANTO QUE ADMITE LA REVAL!DACION 
LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA F:GTA AFECTADA DE NULIDAD 
ABSOLUTA PORQUE VA EN CONTRA DE UNA NORMA DE CARACTER 
IMPERATIVO 

COMPRVENTA DE COSA A.TENA ES INEXISTENTE Y PUNTO C1E' 'J!S 
DEL SUSTENTANTE 



Diversas opiniones se han vertido respecto de la 

calificaci6n jurldica que ha de merecer el acto jurídico "compraventa 

de cosa aiena~. asi hay desde quiénes lo consideran v~l.!do, hasta 

quiénes lo consideran inexistente, pasando por quiénes lo consideran 

nulo. ya sea_nulidad absoluta o relativa. fin existen diferentes 

tesis que pretenden explicar este t.en6meno y a continuación las 

~studiaremos. 

L. LA COMPRAVEtlTA DE COSA AJENA ES VALIDA 

Esta tesis viene desde el Derecho Romano, donde la 

compraventa de cos;;i. ajena. era válida. ya que se nos dice, "Por tanto. 

en el derecho romano, la compraventa de un bien que no era propiedad 

del vendedor, no dejaba de un contrato válido, pero, en caso de 

evicci6n. el vendedor respondla del saneamiento. Este consistia en 

el doble precio del objeto, si la transmisión se habla 1 levado 

efecto por una mancipatio; en este caso, al comprador reclamaba el 

saneamiento mediante la actio auctoritatis. Si la transmisión, 

cambio, se habla hecho sin observar el rito de la manclpatio, el 

comprador podia reclamar, mediante la actio empti. una indemni:3ci6n 

equivalente al valoc del objeto en el moment~ de la eviccl6n. En la 

practica se solla rafor:ar la responsabilidad del vendedor, en este 

Oltlmo caso con un stipulatio duplae. por la cual el vendedor asumla 

la resp:>nsabilidad por el doble del precio."C69> En el derecho 

moderno hay muchos tratadistas que están de acuerdo con esta postura 

y arg~mentan que si la compraventa de cosa ajena fuere nula. como lo 

establece el Código Civi 1 seria dif1ci l que existiera compatibilidad 

con la institución del saneamiento para el caso de evicei6n, esta 

{69> Guillermo F. Marg;i.dant S., Ob. Cit., página 401 
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postura se refiere a que los efectos que produce una compravent3 de 

cosa ajena. ya el saneamiento para el caso de evicción, o el 

tener que devolver ta cosa y el precio objeto del contrato 

efectos que produclria un compraventa perfecta y válida, lo cual 

sucederia si fuera nula o inexistente. ya que si fueren nulos 

inexistentes no ;enerar1an efecto alguno. 

El maestro Ramón Sanche= Meda! es partidario de esta 

postura, y e:i obra de los Contratos Civiles nos da algunos casos 

d~ compraventa de cosa a iena L3 sentencia gen•ral de que "la 

venta de ajena es nula" t2270J, que manera de postulado 

absoluto repite nuestro Código Civil, tomado del articulo 1599 de• 

Código Civil Francés, os un afirmación inexacta. El requisito de que 

la cosa o el derecho propio de éste ajeno, 

precisamente un requisito que deba tener. el objeto-cosa de la 

compraventa." 

La 1 ey no exige que 1 a co.;a o el derecho que sea 

objeto de la co.npra'lenta tenga por requisito el ser propio del 

vendedor. sin embar~a esto no autori=z. a concluir que "lci. vent:t de 

cosa ajena" no pueda ser nula v por lo tanto ten6e que válida ya 

que hay que anali:ar algunos preceptos conjunto de nuestro 

ordenamiento civil sust~ntivo, como son los art1culos 6, 2269 y 2270 

que a I~ letrE- dicen: 

Articulo 8.- Los actos ejecutados contra el tenor de 

las leyes prohibitivas o de interés póbllco serán nulos, excepto 

los casos en que la ley ordene lo ~ontrarlo. 
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Articulo 2269.- Ninguno puede vender sino lo que es 

de su propiedad. 

Articulo 2270.- La venta de cosa ajena es nula. y el 

vendedor es responsable de tos daños y perjuicios si procede con dolo 

o mala te; debiendo de tenerse en cuenta lo que se dispone en el 

titulo relativo al Registro Público para los adquirentes de buena 

fe, 

Los preceptos anotados, se expl lean por si solos. la 

vent.a de cosa ajena es nula no por el hecho de que la 1".!Y exija que 

la cosa objeto del contrato deba ger propiedad del vendedor, sino por 

el hecho de que el articulo 2269 prohibe que alguien venda lo que no 

es de su propiedad; porque el vender una cosa ajena seria un acto 

ejecutado contra el tenor de una ley prohibitiva y por lo tanto nulo. 

Pero el maestro Ramón Sanchez Hedal nos dice: 

"En efecto. no sólo es valida la venta que hace el 

representante, con facultades de disposición, respecto de un bien de 

su representado; sino también lo son algunas otras; la venta qué 

efectúa el 3creedor prendario respecto de la cosa pignorada. cuando 

pacto la posibilidad de venta extrajudicial de lo misma <2884>, 

Es éste uno de los casos de actos válidos sobre el patrimonio ajeno, 

dentro de los cuales pueden citarse también la venta que reali~n el 

slndico y la venta que efectúa el albacea, tos cuales no son 

r~presentanles sino sustitutos; la venta que se hace a un comprador 

de buena fe por parte de una persona sobre un bien inmueble inscrito 

a nombre de aquél y cuyo titulo eo declarado nulo posteriormente 

( :0091: .,. 1 a venta que 1 1 ev3. a efecto e 1 heredero aparente da un bien 
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que le ha sido adjudicado en una sucesión y al cual posteriormente se 

le declara-ineapa::: de heredar <1343>. como una aplicact6n a nuestro 

Derecho Civil del principio: "error communis facit jus"t70> 

En efecto, los supuestos anota.dos producen 

compraventas enteramente válidas, en lo que quizá no estemos de 

acuerdo es que estas compraventas de cosa ajena. ya que en et 

concepto que de compraventa de cosa ajen~ es necesario que el 

vendedor propietario sustancial ni formalmente, $lno además 

hace falta que este actud sin estar facultado por el due~o ni pcr 13 

ley, que la venta recalca sobr~ un bien d&terminado y que por ese 

medio pretenda conaeguir el efecto traslativo de dominio. Ninguno de 

los supuestos enumerados por el maestro Ramón Sanche: Madal reune 

todos lo~ elementos de definición del contrato de compraventa de cosa. 

ajena, por lo que se trata de compraventas válidas pero no por ser 

compraventas de cosa ajena sino precisamente por no serlo. 

"Finalmente, aún en el caso de que la venta se hasa a 

un comprador q~e ignoraba que la cosa era aj~na. no es nula 13 venta. 

Si fuera mlla, el ~fecto de tal supuesta nulidad serla que E.1 

contrato ~P.nerará ninguna de las obligaciones propias de ta 

compraventac~~e3-lll). 

La consecuencia de tal nulidad. si efectivamente 

existiera. seria sólo que comprador vendedor devolvieran 

rectprocamente nada más las prestaciones recibidas (:!2391, 

Sin embargo. no oc1nre si, d::ido que I& vet~t:~ de cc5a 

(7QJ Ramón S3nche:: Medal. De los Contratos Civiles. Ed. P·n1L1:;., ?a. 
Edición, México. 1984. páginas 133 a 139 



116 

ajena enge':'ldra. por una parte, la obligación de saneamiento por 

evicci6n, que es una de las obligaciones cargo de 1 vendedor que 

dimana de toda compraventa (2283-tll> y cuya obligación no se reduce 

mera devo1uci6n del precio, sino que entraña mayores 

responsabilidades C21236 y 2127> y, por otra parte, el comprador de 

cosa ajena adquier~ un titulo apto para usucapir CArtlcutos 1135 y 

1151 del Código Civil de 19~6 y Articulas 1079-1 y 1080 del Código 

Civil de 1684), pudiendo el comprador completar el término de la 

prescripción con el tiempo en que el vendedor estuvo poseyendo 

( 1149>. 

Una última y muy elocuente confirmación de que la 

compraventa de cosa ajena no nula, la ofrece el caso de aquel 

comprador que en la misma compraventa adquiere con conocimiento de 

los riesgos de una posible evicciOn y som8te a sus consecuencias 

<2123-infine y 2140-1), en cuyo supuesto desaparece en su totalidad 

la obligación aün de restituir el precio lo cual seria inconcebible 

sl realmente hubiera una verdadera nulidad C2230l."<71l 

Efectivamente. el articulo 1617 de nuestro Código 

señala: ''Si ambas p¡;¡rtes proceden con dolo ninguna de ellas puede 

alegar la nulidad del acto o reclamarse indemnizaciones". 

Pero el hecho de que las partes no puedan invocar la 

nulidad del actu, como sanción que la ley les impone por lo doloso e 

i11cito de su acclbn. no significa que no sea anulable el acto pues 

de la r:ulidad puede valerse cualquier interesado, por ejemplo el 

verdadero propietario de la cosa, 

C7!\ R~m6n Sanche= M!?dal, De les Contratos Civiles, Ed. Parró.a, ?a. 
Edición, México. 1984, pá~lnas 133 a 139 
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2. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA ES NULA 

L.a mayor parte de la doctrina mexi.::ana considera que 

la compreventa de cosa ajenoa nula. Dentro de esta postura cabe 

una ,di,visi6n; hay quiénes la consideran nula por estar afoctada de 

nulidad relativa y hay quiénes I~ consideran afectada de nulidad 

abso 1 uta. 

A. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA ES NULA DE NULIDAD RELATIVA, EN 
TANTO OUE ADMITE REVALIDACION 

Quiénes sostienen la tesis de que la ~ompr~venta de 

cosa ajena está afectada de nulidad r~lativa, enQrbolan Cúmo más 

solido argumento el hecho de que el articulo 2271 de nuestro C6di~o 

Civil admita la revalidacion del acto. Se ha pretendido equiparar el 

término revalidar al término convalida.r, lo cual no es lo mismo, 

aunque de antemano expongo que en mi opinión, el termino revalidar no 

está adecuadamente usado, ya que significa "volver a dar valor a algo 

que ya lo tenia", sin embargo esto es aceptable ya que el le&islador 

lo usa fines de utilid3d practica y no para fines de purez3 

sint~ctica. 

Vayamos ahora a anal i::ar las carz¡<:terlstic<os de la 

n•..al idad relativa para después pasar anali::ar ~i puede r.o 

ccnvaJ idarse. 

Ar U.culo :::::26. - La nulidad absoluta por regla ~en~ral 

no impide q~e el acto produ::ca provisianalmente sus efectos. los 

cuales serán destruidos retroactivamente cuando se pr~nuncfe por ~I 

juez la nulid::t1. De ella" puede prevalerse todo inte:ecado v 

desaparecG por la confirmación o la prescrip~ión. 
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Articulo 2227.- La nulidad es relativa cundo no réune 

todos Jos caracteres enumerados an el articulo anterior. Siempre 

permite que el acto produzca provisionalmente sus efectos, 

Articulo 22:?8.- La falta de forma establecida por la 

Jey,_-si no se trata de actos solemnes, asi como el error, el dolo, 

violencia.. lesión y la incapacidad de cualquiera de los autores del 

acto, produce la nulidad rotativa del mismo. 

De los anteriores articules desprenden las 

características de la nulidad relativa. 

al Siempre permite que el acto produzca 

provisionalmente sus efectos, 

b) De Pila sólo puede valerse la persona a cuyo f3vor 

la establece la Jey; y 

e) El acto afectado por ella puede convalidarse por 

prescrtpc16n o confirmación. 

Al respecto nos interesa estudiar la tercera 

caracteristlca, para lo cual pertinente y necesario dar et 

concepto da convalidaciór., prescripción y confirmación. 

Convalida:-: "Es dar valer. tácita o eMpresamente. a 

algo que carecía de él, por presentar en su conformación algQn vicio 

desde su nac!miento."C72l 

Contirm.:.r: "Solo para esta materia e 1 a~to 

ur.i latt:!"~ l de ri'!nuncia, hecha forma tacita o expresa, la 

facultad de invocar la falta de valor de algo.~l73> 

C7::?J Ernesto Gutierrez y Gonzalez, Ob. Cit., página 139 
(73). Ernesto Gutierre:: y Gon::ale:?:, Ob, Cit •• página 140 
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?ret;cr-ipci6n: "Es un m"1dio de adquirir bieones o de 

liberarse da obligaciones, mediante el transcurso de ~ierto tiempo y 

bajo las condiciones establecidas por ta Jey."(74> 

Tratándose de la compraventa de cosa ajena no es 

posible convalidarla ya quo por constituir un hecho i\1oito por parte 

del vendedor. no es susceptibte de prescribir, ni puede conffr~arse 

por las partes contratantes ya que la confirmación es un medio para 

convalidar los actos juridlcos afectados de nulidad relativa por 

adolecer do 1Jn requisito de valide:. para Jo cual se requiere que la 

parte afectada, con conocimiento ctel vicio que inválida el acto, 

habiendo cesado aquél, ratifica el contrato o acto nulo. 

Respecto de la compraventa de cosa a.jana aún cuando 

las partes contratantes ratifiquen una y otra vez e1 acto, por 

ello la cosa objeto dol contrato dejará de ser ajena~ Ni siquiera el 

verdadero propietario de la cosa está en posibilidad de ratificar o 

confirmar la venta de cosa ajona ya que ta lay no preveé esa 

posibilidad, pues el único medio para lograr la valide.:: del acto, 

re va 1 id ando 1 o como consecuenci3 según ) D termino logia •• j 

Ordenamlento Civil Sustantivo, en su articulo 2271 es el hecho de qua 

antes de que tengP lugar la evicción adquiera el vendedor, por 

cualquier titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida. 

Al efecto al maestro RDfa~I Roifna Villegas expres~: 

~En nuestra opinión, Ja reva1id~ci0n a que refiere e\ articulo 

2271, Ja confirmación que 1a ley regula y, por tanto. pensamos 

(74} Código Civil. artículo 113~ 
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en contra de la corriente general, a•'"tn en el caso se trata de una 

nulidad absoluta. 

consideraciones: 

fundándonos al efecto en tas si~uientes 

"En primer lugar la ley no habla de confirmación sino 

de revalidación, lo cual jurídicamente es distinto. 

Además la confirmación en tos actos afectados do 

nulidad relativa supone que el perjudicado, con conocimiento del 

vicio de nulidad ratifica el contrato o el acto nulo, pero para el lo 

se requiere además que haya cesado el vicio o bien que se observen 

las formalidades omitidas. Cumplidas estas condiciones, et acto 

quedara convalidado. Tratándose de la venta de cosa ajena, es 

evidente que el perjudicado o sea el comprador, no podrA convalidar 

la operaci6n por el solo hecho de que ratificase el acto, pues ta 

venta se~uiria siendo nula. Lo propio. debe decirse respecto del 

vendedor. Es decir, la vo 1 untad de ambas pa. r tes totalmente 

inoperante para hacer válida una venta de cosa ajena toda ve: que 

depc~derá ct~ un hecho muy di~linto. como es la adquisición que por 

cualquier titulo legitimo hiciere el vendedor, la única que podria 

revalidar el contrato. Es importante hacer notar que en la nulidad 

rel3.tiva, la voluntad del contratante perjudicado la descisiva 

para convalidar el contrato. En cambio, en la venta de cosa ajena, 

la voluntad del comprador o del vendedor, aun cuando ratificasen la 

venta, resultará absolutamente inef ica;:.:. General monte l• 

revalidación dependerá de la vot~ntad de un tercero, como e~ el 

legitimo propietario de la cosa vendida, que unida a la voluntad del 

~endedor. podrá operar la transferencia del dominio en favor de éste 
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último, para asi mediante venta. permuta. donaeión. transacción, 

etc., se logre el efecto de aquel que indebidamente enajenó sin ser 

el dueño, se convierta en propietario de la cosa y de est3 suerte 

desaparezca toda lesión al -1nterés juridico del que era legitimo 

dueño en el .~ome·n-to de, la verita. 

Puede también convalidarse el contrat~. si el v~ndedor 

adquiere.por herencia, pres~ripción positiva, accesión. adjudicaciOn, 

o p~r cualquier otro titulo legitimo, la propiedad de la 

vendida, En estos dltimos casos, no será necesario que intervenga 1& 

voluntad del legitimo dueño. Ahora bien nótese que las distintas 

hipótesis que hemos planteado, es la revalidacion c~nsecuencia de 

hecho o de un acto juridico, que no tiene por objeto confirmar la 

venta nula. decir, no hay una manifestación de voluntad encaminada 

expresamente a darle validez a venta. como debe ocurr lr en la 

confirmación que permite la ley en los casos de nulidad rel~tiva por 

error. dolo. violencia, l~sion. incapacidad o inobservancia de la 

forma.. En nu~stro cósc, la r8volid.:ición operE> inclur;o aún cu.:indc al 

vendedor e ~! lc¡;1timo propiet:lr!~ no se Froponl¡an tal ef~i:-+:o. como 

ocurrir1a en el de que por her~ncia el primero c.dquiriera la 

calidad del se~undo. Seria el caso de la venta que hiciere el hi.to 

respecto de bien del padre. si posteriormente al morir éste, aquél 

fuese único heredero. Independientemente de la vol•.intad de ambos 

y aún a pesar de su voluntad, la v~nta quedar~ revalidada."t75J 

Del tenor literal de estas disposiciones resulta: 

C7S) Rafael Rojina Vil le!;las, Derecho Ci•1i 1 Mexicano. Tome VI, 
Volumen 1. Ed. Porrúa. 4a. Edición, México, 1961. pcigina 2?1 



Que los vicfOs ciue prOducen 1a nul 1dad relativa solo afectan el 

interés pr-ivado de ·las par~tes. 

nulidad· relativa sola.mente 13. puedan alagar 

aquellos en cuyo beneficio la hari establecido las leyes. sus 

here-deros -o cesionarios. 

Que también puede sanearse por 13 cc-nfirm3ici6n y la 

prescripción de las partes o contratantes. 

La contirmaci6n expresa o tácita ser~n vátlda9 si 

emanan de la parte o partes que tienen derecho de at~,ar la nulidad. 

Y Que saneada la nulidad por 13. confirmación de las partes. el acto o 

contrato se volverá perfectamente valido. 

B. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA E5TA AFECTADA DE tJULIDAti ABSOLUTA, 
PORQUE VA EN CONTRA DE UNA NORMA DE CARACTER IMPERATIVO 

Después de h3.ber anali=adc en los ant~rlores apart~1jas 

del present~ capitulo las tesis q•.Je califican a 1&. compraventa de 

cosa ajena c~mo válida y afectada de nulidad rt?latlva, 

estudiaremos &hora la compraventa ~e ~osa a1ena como n1~cl~da de 

nulidad absoluta, para to cu.:il estudiaremos los preceptos legaies y 

los sólidos argumentos que al respecto eKponen los prPstigiados 

doctrinarlo!!, Licenciado Rafael Rojina Vil legas y Miguel Angel Zamora 

y Valencia. 

Dispone et <irtículo 222$.- La ilicitud en el obieto, 

el fin o en le condición d~I a~tc. produce su nulidad, va absolut&, 

y3. relativa, según lo disponga la lev. 
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1..a ilicitud el objeto o en el fin son vicios que 

causan la nulidad absoluta de acto juridico, al igual que ir en 

contra de los preceptos que las leyes prohibitivas o de Interés 

público han establecido~ Estos vicios afectan gravemente la majestad 

de la ley, la moral. las buenas costumbres y el orden públ ice y por 

ello es que el legislador impone al Jue: la obligación de declarar de 

oficio esa cl3se de nul ldad, cuando aparece de manifiesto un acto 

o contrato. La nulidad abEoluta por regla cenera! no impide que el 

acto produ:ca prcvtsionalmante efectos, los cuales serán 

destruidos retroactivamente cuando se pronuncie por el juez la 

nulidad. De ella puede valerse todo interesado y no desaparece por 

la confirmación lo la prescripción. 

1..a invalide: de una venta de cosa ajena tiene el 

carácter de nulidad absoluta por las siguientes ra~ones: 

Es necesario que e1 vendedor pueda transmitir la 

propiedad o el dominio de la cosa vendida, ya que la naturaleza y 

finalidad de este contrato precisamente ese1, y es una obligación 

del vendedor, lo cual no será posible si no se es propietario. t..a 

infracción a la ley en este caso es de tal naturale:a que perturba 

hondamente el orden público, al extremo de catalogarse un hecho 

ilícito, ~l cual es posible subsanar lisa y llanamente. 

A este respecto nos dice el licenciado Miguel Angel 

Zamora y V~\en~ia: "La concluslon lógica y acorde con el sistema 

jur1dico-~c~nómico y politice imper~nte en la República, e~ que la 

compraventa de cosa 3jena. con la acepción señalada anteriormente, 

est3 afr:>ct:~1da de una nulidad !\bsoluta por el ilicito que implica, y 
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la responsab~lidad del mismo será de ambos contratantes si actúan con 

conocimiento de que la cosa es ajena; o solo el vendedor, si el 

comprador lo ignora v actúa de buena fe, o sea que no tenga el deber 

jurídico de conocer esa.circunstancia y que había puesto todos los 

medios su alcance para justificar la legalidad de su conducta. Si a 

una persona le venden un automóvil y no exige toda la documentación 

de carácter administrativo que pruebe que el bien del vendedor 1 

lógicamente no est.á actuando de buena fe, y su responsabilidad s~rá 

similar a la del vendedor, si la cosa resulta ajena." 

Más adelante afirma: 

"Se dice como adición 1 o antes expuesto que la 

compraventa de cosa ajena es nula con nulidad absoluta, porque es 

contraria a Jey de orden público y además, es contraria a las 

buenas costumbres, según lo dispone el articulo 1830 <es !licito es 

hecho que os contrario a las leyes de orden público o a las buenas 

costumbres) y las leyes que protegen a la propiedad son los articulo 

14, 16 y 27 constitucionales, entre otros, y los articuJos 830 

r·elativos del Código Civi 1 que se refieren a la propiedad por 

citar aqu1 la protecciOn que establecen las leyes penales <Código 

Penal) a la propiedad: y relacionados esos artículos con el 2225 del 

Códigi:i Civil, debe concluirse que la compraventa de cosa ajena 

nula, con nulidad absoluta." 

Y finalmente concluye: 

En toda legislación que se recono:ca y garantice el 

derecho de propiedad, el contrato de compraventa de cosa ajena, por 

cons~ituir un h~cho jurtdico contrario a di;posiciones de orden 
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público debe consider~rse como nulo. con nulidad absoluta." 

Por su parte. el maestro Rata.el Roifna Vi t les;as. 

además de las ideas citadas cuando anali~amos la tests de la nulid~d 

relativa. expone el sicuiente argumento: 

"!Jo solo tiene interés teórico ! legar la 

~onclusión de que la vent~ se en~u•ntra 3tect~d~ d~ nulld3d 3bscl~~e. 

por ser inconflrmable, sino que también 59 presentan consecuencias 

práct.icas de verdadt0-ro inti::?ró:;. En efecto. (3 ac~ion Eerá 

Imprescriptible v. 3demá~. ~ól".J ~odre. ir.i:enta:!a e:ol .:::om¡:.t?<:lor 

por judicado. sino tambiér. tC'do t.e-rcero que tenga inte-rés jur1dico, 

especialmente el le¡ptimo propietario. En cambio, si nceptare la 

tesis de la nulidad relativa, que por desgracia parece domJnar 

nuestro ambiente juridico. se lleca a consecuencias peligrosas. como 

las de que la acción de nulidad prescribirá en el término máximo 

qua señala la ley de die::. años, por no existir un término especial y 

además, el legitimo propi.:;tario r.o podr1a. intentar dicha acción. por 

no ~er parte contratante. 

nulidad relatlvr.." 

se requiere en todos los casos de 

"Por lo qui; se :-.;fiere a la prescripclén. es E'•:!dent~ 

la conveniencia de que estando en presencia de un delit~. deba 

extinguirse la acr::ión ch•i l de nulidad por el t.ranscursc de ur. ciert:o 

tiempo, sino que deber~ mantenerse viva para que toda epoca pueda 

hacerse valer, sin perjuicio de que ~I comprudor l lequ.::- a adquirir la 

propiedad m~diante la pr~scripcl6n positiva." 
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"En cuanto la necesidad de que el legitimo dueño 

tenga también el derecho de intentar la nulidad, creemos .conveniente 

que asi se le reconozca, pues le será más fácil lo~rar la restitución 

de la cosa vendida por ese medio y no por la acción reivindicatoria 

que en ocasiones la presentará dificultades en cuanto a la prueba. 

"Además de lo expuesto, la tesis de la nulidad 

absoluta se encuentra de acuerdo con nuestra tradición juridica y la 

opinión dominante de la escuela clásica francesa materia de 

nulidades toda vez que trat~ndose de acto i 1 icito, como el 

relativo ~ disponer de lo ajeno, ha considerado que por regla 

general debe ser más enérgica, por estar afectados los interóseos 

generales y, consecuencia. la nu\ idad conveniente que sea 

absoluta. para que el acto sea inconfirmable, la acción de nulidad 

imprescriptible y, ademAs pueda ser intentada por todo aquel que 

tenlJa interes juridico, es decir, que resulte afectado directa o 

indirectamente por el acto nulo." 

A su ve=, La Suprema Corte de Justicia de la NacL:m. 

ha establecido: 

"Compraventa de cosa ajena. La venta de cosa ajena es 
nula, no inexistente, porque si bien es verdad que la ley e&tablece 
como requisito esencial para la existencia de todo contrato, el 
consentimiento de las partes contratanteD, en el no puede 
decirse que falte dicho requisito, P'Jesto que existe el 
consentimiento del vendedor de realizar la ~ompraventa, si bien se 
trata de un consentimiento otorgado por el no propietario además de 
que se trata de un contrato que produce una serie de importantes 
efectos que si fuera inexistente, no seria posible imaginar." 
<.Q\.dnta época. suplemanto da 1956, pág. 111, A.O. 89::!5 Catalina P. de 
Pnrkman, 4 ... otos l. t76l 

C76l ~péndice al S~manario Judicial de la Federación, Cuarta Parte. 
Tercera Sala, Mayo, Ediciones, México. 1975, pagina 779. Tesis 
ra\3ciona.d3 con la iuri::prudencia número 246. respecto de '1f'lulidad 
Abso:ut~ v Rel~tiv3", 
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3, J..A COMPRAVENTA DE COSA AJENA ES 1NEX1 STENTE 

El licenciado José Barroso Figueroa hace muv 

elocuente expJ_icación del porque Ja compraventa de coea ajena debe 

considerarse como inexistente. para no incurrir t::i Isas 

ap~eciaciones transcribiré integramente Ja parte de suz apuntes. 

relativa a 13 materia y luego pas3re 

sobresalierites: 

esgrimir 1 os puntos 

Die~ asf el prestigiado catedrático: 

"Sostenemos que- la venta de cosa ajena 

inexistente. aún pesar de que concepcion teórica 

efectivamente lo es. encontramos dentro del Cédigo Civil la solución 

del articulo 2271 según el cual ~I contrato concernido puede 

revalidado ( 1 o que es incompatible con la atirmación de 

inexistencial, Hacemos especial enfasis en esta palabra revalidado, 

que no pertenece al lenguaje jurídico. como si lo son las ci<presiones 

convalidado, ratificado y conf!rmado, mismas que 'E'ncc·nt:ramos 

frecuenb~mente en Ja terminología del Ccdigo Civil. a. diferencia de 

lo que ocurre con esta palabra que unic.::1mente aos posible hallar 

este a,rticulo. Como de Ja lectura de-1 prei:-epto d!o la imprr:?si::'m que 

el legislador no se a.trel.'ió a decir que quedaba convalidada la venta, 

sino que uso por U:iica ve= la citada palabra, par,)' dar la idea. de 

que, de alsunci manera, el contrato que había ~ido celebrado eon las 

condiciones que ya conoce>mos, es decir. por quien no es el le;-ítlmo 

propi~tario de la cesa, alcan=a no obst2nte su ~alide:." 

"Perc analicemos la cltesti6n en detalle. Desde un 

principio el art1culo 2269 del Códi~o Civil, establee~ I~ si~u!ent~ 

r~d!c~l prohibici~n: 
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Ninguno puede vender sino Jo que es de propiedad. El articulo 

2270 añade que- la venta de cosa ajena es nula; el precepto decreta 

para el caso de nulidad; no dice que la venta sea inexistente, sino 

expresamente que es nula. Pero hay que considerar con mucha cautela 

Jos términos utili~ados por el Código, particularmente cuando se 

refiere a las materias de inexistencia y nulidad. porque se 

recorremos el articulado totalidad, vamos ver que jamás 

emplea la palabra inexistencia como lo es, por ejemplo. el caso del 

articulo 249 conforme el cued falta de solemnidad trae como 

consecuencia que no haya <o sea. no exista> matrimonio, como el 

Código nunca califica un caso de inexistente, considera de nulidad al 

cit3do. 

Articulo 249.- La nulidad que se fun~e en la falta de 

formalidades es~nciales para la validez del matrimonio, puede 

alegarse por Jos cónyuges y por cualquiera que tenga interés 

prob~r que no hay matrimonio. También podrA declararse eso nulidad a 

instancia del Ministerio Público. 

Aunque el articulo habla de nulidad. en su parte final 

dice: ••. y por cualquiera que tenga interés en probar que no hay 

matrimonio .•. Notese qua el precepto no expresa que el matrimonio va 

a ser v&lido, sino simplemente afirma que no lo hay, y en tanto que 

no lo hay, es un supuesto de inexistencia v no de nulidad, 

"La explicación de que al referido caso del articulo 

2.119, al aplicarla al artículci .2270 y a otros más, que de 

inexistencia los califiqu'? de nulidad el Código Civil, se debe a una 

sencilla ra=ór.: f:"·l Códii;o en cuestion fue redactado por una com!.slon 
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formada por los juristas Francisco H. Ruf::. Ignacio G:;1.rcia T¿l l~s. 

Rafael Garcia Pe~a. y Fernando Moreno ellos se encargaron de redactar 

todo el Código y lo hicieron siguiendo el Código de Napoleón ~claro 

está. pasando por el Código Civil de 1884, el de 1870 y el Provect~ 

de Código español de García Goyena: si remontamos Ja ascendencia da 

nuestro actual Código Civil, nos vamos a encontrar al final del 

Código Napoleón>. 

El Código de Napoleón no lncluy6 en su articulado la 

inexistencia: a la hora de ocuparse de las ineficacias. únicamente 

siguió las nulidades absoluta y relativa, pero nunc:Ei la ine>dstencia. 

La noción de inexistencia una creación de la Do~trlna y la 

Jurisprudencia Francesa: ahora bien, come la comisión redactora 

inspiró en el modelo napoleónico. considero la inexistencia y 

jamás dio a caso alguno la solución de inexistencia." 

"Pero los juristas citados no redactaron todo el 

Código Civil para el Dls~rito Federal del art.f~ulo ::224 al 224Z, o 

sea el titulo relativo a la inexistencia y la nulidad, es obra del 

maestro Sor ja Soriano, quien un seguidor apasio11ado de Julian 

Bonnecase>, :.' que Jnspirado en las ideas de e-ste autor procede 9. una 

tricotomia de las ineficacias Cinexistenci~. nulid~d absoluta y 

nulidad r&latJval, Borja Soriano introdujo, en el capitulo que él 

proyectó las tres clases de inP.ficacia, c=n lo ~ual se ro:npio 1.-t 

sistemática del Código, que para solucionar los casos concr~to~ solo 

contemplados • .a la manera del Código de Mapoleón: IEi nulir:laj ab9o!uta 

Y la nulidad i·elativa, pero nunca la inexistencia. Por e~o. si hemos 

de aceptar que el t!tulo genérico quP. re;ula 13 i~exist•n~i~ 
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y la nulidad, e~ .que sie~ta la doctrina del Código Civil sobre la 

materia porq'-:le es e1 -~sp8cifico, tenemos que supon~r que las 

ouandi::> se trata de casos 

de inexi.stencia, i ~eben ser consideradas verdaderamente como de 

inexistencia. 

"Fuera del titulo aludido, pod9mos encontrar la 

mención a la inexistencia, simplemente porque ésta no estuvo en la 

mente de tos proyectistas del Códiga de 1928, hecha excepción do 

Borja Soriano. Por eso. pues, no vemos nunca que a un caso concreto 

se le resuelva como de inexistencia," 

"Ahora, procedamos a examinar la cuestión concreta de 

la venta de cosa a)ena y busquemos resolverla en su dimensión teórica 

y además, con base en lo que prescribe et articulo 2224: "El a~to 

juridico inexistente por falta de consentimiento o de objeto que 

pueda ser materia de él. no producir.a efecto legal alguno. No es 

suceptlble de valer por confirmación, ni por prescripción; su 

inexistencia puede invocarse por todo interes3do." 

"Partimos de la afirmación de que la compraventa de 

cos9 ajena un caso de inexistencia, pues el pretendido contrato le 

faltan los dos elementos de existencia requeridos para su formación.'' 

"En primer lugar falta el objeto. Falta, porque el 

obje-lo de todo contrato crear transmitir derechos y 

obliga.:iones. tr3tdndose de la compraventa. concretamente el 

vendedor tiene la oblig&ción de transmitir la propiedad de la cosa 

enajenada: ese es el objeto directo del acto jur!dicc contrato de 
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compraventa y también es et-o~j~~O \de h~·. o~.llgaoión <transmitir la 

propiedad>. 

Hay un pri~clpio··:de Derecho, qua también to es. de 

lógica. según el -cual n_~dia-·puede t·ransnil_tir lo que. no tiene, V en 

verdad quo es un principio de lógica general, porque si yo ne tcn~o 

un pastel que me pertene:ca, l.c.omo voy a transmitir !a propiedad de 

este pastel?, lo que no tengo no Jo puedo tr.:'lnsmitir. Ahvra. el qu13 

vende cesa ajena. no puede atcan:ar el objeto de la compraventa que 

es transmitir la pri:o¡:.ieds.d. porque tiP.ne es3 pr-:ip!.edad. ·~-ccmo 

puede alguien transmitir \1na propiedad que no tiene?; esto no puede 

ocurrir dentro de la estricta lógica juridic:a. si no puede 

transmitir la propiedad, no se puede a.lcan::ar el obj~to directo del 

acto jurídico (compraventaJ y el ob\eto de la obliga~ión Ctrtinsmitir 

la propied.adl, \' si no h3Y ob_ie>to fa.Ita une, de los elementos de 

existenci" v 'li tal l:a uno d¿. los elemt=ntc..;: do: exisl:.•?nci~ ne pu.;od>? 

haber compravi:-nt~. no i;u.o-.ie eY.is•.Jr e-i C(•nt:-:ato ~~ ,:.)mpr-.:•vi;>nt::i." 

co-r:!t:-ntin:ien.-.o. por•1u-o> ptira J3 

pcrc no el acuerdo de cuzi!esq-.,iera •1otut-.tades. sino las d~ las 

personas legiltmad~s para exteriori=ar es~s voluntades. As1 oor 

ejemplo, si dos personas van a contraer matrimonie. es nQcasario que 

l~s dos estén d~ acuerdo :::ont:-aerio; no p~sible qu~ e) 

eonsent.imiento del novio le de et propio novio y el de la novia le 

otot:E:\le, di!;amos. una amiga de la nc,•ia <elato est.a, a mc-r.of' q\.14'!' su 

represenlante este constituida en los ttirmin?s de los arttculcs 44 y 

1.0:2, porque er. Mé!dce> se p9tmite e} matrimonio por ¡:-cder, pE":"O <:.>n 
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este caso estamos suponiendo que alguien que no es apoderada. dice: 

"bueno. pues si fulanita no quiere consentir. pues yo consiento por 

el :a", y ya queda casada). Naturalmente que eso no es posible, la 

voluntad debe proceder de la persona legitimada para manifestar esa 

voluntad o no será su voluntad; es decir. para que la voluntad sea, 

debe ser manifestada por la persona interesada o por su representante 

ya sea voluntario o legal." 

"Es cii:Jrto que el Código Civil se admite la ~estión 

de n~@ocios, pero aqu1 estamos hablando de las fuentes contractuales 

de la obligación y 

nada que ver con el 

es una fuente extracontraetual, que no tiene 

que estamos analizando; la relación 

contractual que nos ocupa no previene que alguien que actúa como 

gestor, sino que estamos refiriéndonos al contrato de compraventa y 

su celebración. Para que el contrato de compraventa, en tanto qua el 

contrato de compraventa, se consuma, es necesario que el 

consentimiento lo de quien está legitimado para otorgar ese 

consentimiento. si lo da, taita una de las dos voluntades v s1 

falta. una de las dos voluntades no se integra el consentimiento, qua 

el ácuerdo de voluntades y. por lo tanto. falta el otro elemento 

de existencia. En realidad bastaría con que faltara sólo alguno de 

los dos elementos existenciales, objeto o consentimiento, para que de 

tod:::..s maneras fuera ineldstente el contrato. 

Pero lo desconcertante del caso es que nuestro Código 

Civil, i::omo el Códii;o Civil Francé:.i y corno otros códigos, contiene 

una disposición, en este caso el articulo 2271, que dice; El 

<:'l)ntr.,t•:i q•Jedará reveo! !dado, si antes que tenga lugar la evicci6n. 
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adquiere el vendedor, por cualquier tituro legitimo. la pro¡::iedad de 

la cosa vendida, 

E 1 su pues to.: que ·:a~a l. i =amo'~": se p;i, rece mucho a. 1 q•.1e de 

manera general est;.able,ce _e_l-,a;:t1c'~i"ó,.._ieo2·;::_dei Código Civi 1. relativo 

al contrato nombre qe _c;:~-·t~--~'.~-/ P:~~~,-~~ qu1en -no es legttim.:i 

representante <el que eEt\~ -~:;~d~-~~-d~-~~;~:;~·-· celebrando un contrato 

nombre d~ otro>; dice el articulo 18021 

Articulo 1802: Los contratos celebrados a nombre de 

otro por quien no sea su legitimo representante, ser.én nulos. a no 

ser que la persona a cuyo nombre tu~ron celebrados, los ratifique 

ante:¡ de que se retracten por la otra parte, La rattficaci6n debe 

ser hecha con las mismas formalidades que para el contrato exise la 

lev. Si no se obtiene la ratificación, el otro contratante tendrá 

derecho de exigir daRos y perjuicios a quien indebidamente contrato." 

"En los dos casos mencionados, los de los articulog 

~271 v 1802. encontramos sendas soll1cicnes de orden practico. 

Debemos de partir de esa premisa: El le.-gislac!or está. bnsfc3mente, 

para dar soluciones prácticas que eviten eontiendas y que procuren la 

estabilidad de Jas situacion~c jurtdic~s al tiem~o qllG la p~= 

socia 1." 

"En cierta forma aqui debemos notar que la lnflu~ncia 

de ias ideas de Japiot y Piedel ieivre, que sostenian, sr,bre todci 

Piedelievre. come paut3 muy importante a seguir p~r el iue: 

~uando va a r~sclver controversia, !~ ne=esidad dé tener 

cuenta los intereses en presencia: le pido al jue= que ~bre 

sa!om6n1camente, que I~ solución que de armonice h~st~ donde ~ea 
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po5ible los intereses concurrentes, de manera que a todos se cause el 

menor dafto poSib19. n' 

"Primeramente, respecto del articulo 1602, aquí de lo 

que se trata es -de satisfacer todos los intereses en presencia, <si 

se convalida el contrato hecho a nombre de otro, se satisfacen todos 

los ~ntereses concurrentes, de la persona a cuyo nombre fue celebrado 

el contrato, porque precisamente el hace la ratificacion del acto, ya 

que si no lo quisiera pues simplemente 

con quien se contrato, también se satisface 

lo aceptaba, del tercero 

interés. porque uno de 

los requisitos, es, como dice el articulo cuestión, que ta 

ratificación se otorgue antes de que se retracten por la otra parte, 

si la otra parte no ha retractado. podemos asumir que tien~ 

interés en el acto y, por lo que se refiera al tercero, es a éste a 

quien más conviene que subsista el acto, porque si no ocurriera asi, 

et tercero podria exigirle el pago de daños y perjuicios por haber 

contratado indebidamente .. , nadie 1 e gusta pagar daños y 

perjuicios. Entonces pues, se satisface el interés del mai 

representado, el interés del tercero que contre.t6 con el falso 

representante y también el interés de este último. y si todo mundo 

esta de acuerdo, ¿que caso tiene dejar sin efecto ese acto? 

Aleo semejante ocurre en el caso de la compraventa de 

cosa aj~na, porque tenemos por hipótesis que el vendedor adquiere 

medi3nte ~ítulo le~ítimo 13 cosa. es decir hace suya la cosa desde 

luego, ma.~ que decir que el interér;; del antiguo propietario está 

satisfecho, diriamos qui:> éste quedó ya sin interés que protei;er 

'puesto q>.ie ·1~ la. cosa no es suya, sino que por titulo legitimo pasé 
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a la titularidad de quiery l& vendiera sin de prc.opiedad el 

dueño anterior ya no jUridico. Y3 no tiene porque 
......... .-, 

reclamar ~ tn_terve·n1;):.-: ~.'.·E;,:·. -~·u"an~:ó=· al- velldedOr de cosa ?. jena, se¡;ún 

el articulo 2270 los· daños y par juicios que 

originare su_condu~~:~:'.:-.a'~'-i<e··~ ,;~'~<_,~1.a 'quien mas le conviene que la 
__ "]. _-- -:~~'.'..'--· :.-•_--,' 

venta subsista·. para~·:.:~no-,.:v·er's·e--.,inV_01u·c-ra1io en un3 re•:-lomaci6n y ".iql 

<>dquirente d~--:Ja coS~~h ~~~.--~~-~~~~qUe_:_.se.·satisiace su interés porque no va. 

Dispone e 1 legislador que el C•:intr:ato se 

revalida ello siGnifica-que un eontrato que ino~lstqnte adquierr 

validez, lo que dqbemos atribuir a qi1e realmente nadie tiene in~erés 

legitimo que la venta no subsista: el comprador, porque no va a 

ser despojado de la cosa el vendedor, porque no va a ser obligado l:l 

resarcir daños y perjuicios, y el propietario original de la cosa, 

porque ya dejo de serlo. La solución asi alcanzada es práctica y no 

busca resolver si el caso es de nulidad o de inexistencia, sino qu~ 

trata de armonl:ar todos los intereses en presencia. Empero, si 

contemplamos el acto ~u dimensión estrictamente teórica 

prescindimos de soluciones prActic~s. si queremos resolver 13 

cuestión ~brolut~ pt1reza, concluiremos que el que acabamos de 

anali:a• es de inexist~ncl3."(77l 

En resumen, en un3 compraventa de cosa ~jena no eMista 

objeto y no e~íste consentimiento ya q~e la dnica persona que puede 

estar facultada para otorgci.r el consentimiento IO"S el dueño de la 

cosa. Tampoco existe cbjGto, yr~ que e-1 objE;to de =ontr-3.to 

directo e indirecto, el objeto indirecto del coni:rato es l=i cosa o 

(77) José Barroso Fígueroa, Entrevista ''L~ ~omprsv¿n~a de cosa 
~jenci.". Facultad de Derecho. Noviembre 1992 
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bien mismo, que es el objeto directo de la obligación y el objeto 

directo es crear o transmitir derechos y obligaciones. el transmitir 

la propiedad es una obligación del vendedor. el cu&I en este caso, de 

compraventa de cosa ajena 1 no esta facultado para transmitirla. Por 

lo que respecta a la solución dada por el articulo 2271, respecto de 

que el ~ontrato quedará revalidado. si antes de que ten~a lugar la 

evicción. adquiere el vendedor. por cualquier titulo legitimo Ja 

propiedad de la cosa vendida. Esto mas que una solución investida de 

pure:a teórica, es una solución inspirada en la utilidad práctica. 
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PR111ERA." --i.;a~"coitÍp.í-aV:'&nta es el r-esultado de Is 

<?volución de que el hambre empleaba 
-~. ;·, cC! . • -:_'_ •• ~ -¡ '-

in ter c.::..mb l ánd OS e' b-ieneS·. -~---:<E~h~: '.':(;;·per··ación ·quedó relegada con la 

ap3rición del S\JCedáneo' por eKcelencia: la mvneda denominador común 

de los valor.r;s d& ctt.nibio. 

SEGUNDA.- La compra.venta es el qui:! 

importancia entre los contratos translativos de dominio va que se nos 

presenta como modelo que habr~n de seguir los de su cl~se. constltuve 

la más importante forma d~ adquirir la rlqueza, superando a la 

herencia, a la prescripción posittv~ y tarnblen es can~tdernda la 

compraventa como la columna vertebral en materia de contratos. 

TERCERA.- Desde mi punto d~ vlsta contrato es el 

acuerdo de dos o mas voluntad~s para crear o transmitir derechos ;• 

obligaciones. el cual una vez perfec=ionadc, crea una norma juridica 

indlvidu~li~ada p~ra lan partes. 

C'JARTA.- El contrato de com~taventa QS aquel por 

virtud del ~ual, una per~ona l lam~da v~ndedor se oblt&a ~ ~ntreg3r 

una cos::. o a documentar ta titularidad de un d~rt:>cho, ~ I~ otra parte 

contratant.&, 1 lama.cla comprador, quien can.a cont.raprestaetón se obl 1g'3. 

a pag3r u11 prec{o cierto y en din•ro. y qye prdduce el efecto 

tr~nslativo da domintQ r•~p&cto d~ los bienes Q derechos que se~n 

materia del contr~to. 

QUINTA.- ccmpra ... ·ents. de 

~ntender$C &qu~lla CQmpraventa la cual la pet·sona que l;i c:~lebtE< 

en eu ca~acter de v&ndedar~ no 



mismo en el momento de la celebración del acto, y actóa sin estar 

auto:-i:::ado,por 'et d•Jeño del bien ni por la ley. que recae sobre un 

bi~n determinado y pretende por medio conseguir el efecto 

translativo de dominio que es propio del contrato. 

SEXTA.- No es posible que la compravanta de cosa 

ajena pudi~ra con~id~rarse como válida ya que el ~cept~r tal 

coriclusi6n constltulria una aberración no solo jurldlca sino también 

lógica, aberración que hecha ria por tierra dos de Jos pi lares del 

sistema jurídico meKicano la propiedad privada y la segutidad 

juridica. provocando c~mo consec~encia un ret:oceso 

jurídicas y sociales. 

las relaciones 

SEPTIHA.- Tampoco es posible ac.;optar la tesls d<:> que 

la compraventa de 

que exprasamente se 

ajenr. esté afectada de nulidad ;elai:iva, y::i 

dice será nulidad relati·13 13 producida por 

la omisi~n de algón requisito o formalidad que la ley prescribe para 

el valor de ciertos actcs o contratos en consideración o estado da 

las perzonas q~~ las P.jecutan o las acuerdan. Este tipo de nulidad 

no puede ser declarada por el Juez sino a petición de parte; ni puede 

?edirse su declaració11 el solo interés de la ley, ni puede 

ale¡prse s!no por 3quel tos en cuyo beneficio la han establecido 13.s 

leyes. o por .herederos y puede por la ratificación de 

las parte5. Y puede criticarse de la siguiente manera, la venta 

de> cosa ajena existe omisión de algún requisito que la ley 

prescrib"2' p~ca d:ar valor al cc-ntrato. Tampoco en la compraventa de 

cosa ajena puede ratificarse esta por las partes sino solo por un 

t:ercerci -:;·:¿ en este caso es el dueño dt? la cosa. 



OCTAVA.- No posible considerar a la venta de cosa 

ajena con nulidad absoluta, va que como se dijo anteriormente esta se 

da en el de que se afecte la majestad de la lev o cuando 

ilícitamente se va en contra de una ley imperativa o prohibitiva. La 

venta de cosa ajena, solamente afecta o puede afectar intereses 

particulares. Y tampoco puede ser t3.lificada por la.s partes, lo cual 

ocurre con ta compraventa de cosa ajena al hablar de revalidación. 

~IOVENA.- La compraventa de cosa ajena es ineKistente, 

ya que como lo expu=e ~nterlormente carece de sus dos elementos de 

existencia el consentimiento, ya que este sólo puede ser otorgado por 

el dueño y el objeto, ya que una de las obligaciones del vendedor es 

transmitir la propiedad y aunque el vendedor entregue materialm~nte 

la cosa nunca podrá transmitir la propiedad, a menos de que el dueño 

se la otorgue. 

DECINA.- Por lo que taca a lo dispuesta en et 

articulo 2:.11 del Código Civil vigo:-, respecta de que el c.:>ntrato 

quedar~ re~alidado si antes de que tenga un lu~3r la evicclon 

adquiere el ~endedGr, por cualquier titulo legitimo. la propiedad de 

la cosa vendida. canstit1..1ye ni un3 ratif1c~ci6n ni una 

confirmación. ni provoca una convalidaci6n, sino simplemente se 

maneja as! para dar una solución práctica al grave pr~blema de Is 

compraventa de cosa ajena. 
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