
ste contrato, estj  regulado por Los artículos del 2248 al 

2326 del Código Civil; es un contrato comprendido entre 

los que el Código considera como traslativos de dominio, por 

transmitir la propiedad de una cosa o de un derecho. 

Nociones generales 

Venta es el cambio de una cosa por dinero; por su parte, compra 

es el cambio de dinero por una cosa, y como toda venta involu- 

era una compra y viceversa, a la operación en conjunto se le llama 

compraventa. 

La compraventa tiene su antecedente en la permuta o trueque, 

que es la dación de una cosa por otra y que al aparecer la moneda 



evolucionó en la compraventa; la permuta aún existe en los grandes 

camhios del comercio. 

El Código Civil de 1928 consigna la permuta, cuando uno de 
.m ten cuan- los contratantes se obliga a dar una cosa por otra, y t? b' ' 

30 la cosa vendida es parte en dinero y parte con el valor de otra 

cosa; si este valor es superior al dinero, estarnos ante una permuta, 

si es igual o inferior, es compraventa. 

Funci6n económica 

La f<rn~~i¿~n ccconhmica de la compraventa radica en ser un instru- 

nirntit tlitc perniitc la circulacihn de la riqueza; en el fondo no es 

tiliis t ~ u c  t i t i  canibio qtte nilemlis puede reatizarse por otras opera- 

i i<~i>cs  ii~ritlic;is. 

Esta f;itizilin jiiriilica estriba en que por niedio de ella se transmite 

1;1 prt>pie~llJ tic COS;IS y derechos, en forma onerosa v derivada. 

L.] pri~piedad se adquiere: por la compraventa, por la accesión, 

la prescripción adquisitiva, la herencia, la adjudicación, medianre 

sentencia, por decreto de expropiación y por un contrato de nxuruu, 

permuta o donación; ademas. por la renta vitalicia cuando para 

su consritucion se hace entrega de una cosa, la sociedad y la as* 

ciacion respecto a la aportación de los bienes de ios socios. Así, la 



compraventa de cosa ajena es nula por no cumplir con su función 

jurídica, ya que no transmite el dominio. 

Definición 

Compraventa es el contrato por virtud del cual uno de los con, 

tratantes, llamado vendedor, se obliga a transferir la propiedad de 

una cosa o un derecho, y el otro llamado comprador, a su vez se 

obliga a pagar por ell«s un precio cierto y en dinero (articulo 2248 

C<iciigo Civil). 

Naturaleza 

El concepto moderno de compr:iventa, con naturaleza cte acto 

jiiricíicci trasmisor de la propiedací, no ha sido igual a través del 

tiempo, como se advierte al estudiar la institución en el derecho 

romano, en el antiguo derecho civil francés, en el Código de 

Napoleún, en los códigos mexicanos de 1870 y 1884, en el derecho 

alemán y finalmente en el derecho argentino. 

Nociones histórica 

Derecho romano. En Roma los contratos sólo eran fuente de obliga- 

ciones; la propiedad no  se transmitía por medio de ellos, ya que 

para los romanos la compraventa era: "el contrato consensual, 

sinalagmático y de buena fe, por el que el vendedor se obligaba 

a procurar al comprador una cosa, asegurándole su posesión útil y 



duradera, y a cambio de la cual el comprador pagaba un precio 

cierto y en dinero". La propiedad se adquiriría por la usucapion (pose- 

sión prolongada), la nrancipatco (mediante el librepens2 y la presencia 

de cinco testigos), la trnditio (entrega marerial del enajenante al 

adquirente) y la in i u ~ e  cessio (abandono del propietario al adyui- 

rente ante el magistrado). 

Las obligaciones del vendedor eran: entregar la cosa, garan- 

tizar la posesión pacifica y responder en caso de evicción y vicios 

ricultos. La obligación del comprador era pagar un precio cierto Y 

en dinero. 

Antiguo derecho civil f~ances. Para este derecho y bajo la 

iiitltrencia del derecho romano, la compraventa no era un contrato 

tr;tslativr~ de dominio, sin embargo la doctrina de esa época lo 

preceptu¿~l>a como negocio traslativo de dominio, y es aquí en donde 

empieza su evolución hacia el concepto moderno. 

Código de Napoledn (18041. Según este código, la venta es un 

convenio por el cual uno se obliga a entregar una cosa y el otro a 

pagarla. Esta definición no alude a la transmisión de dominio, y al 

establecer en otros preceptos las mismas obligaciones del vende- 

dor y comprador que el derecho romano, por otro lado, podría 

conciuirse que no  es contrato traslativo de dominio; sin embargo, 

: Significa 'pomdor de 1% balenrn- 



analizando los antecedentes legislativos de esos preceptos, y otros 

articulas del mismo código, se deduce que es un contrato traslativo 

de dominio, ya que en dichos antecedentes se establecía en el 

articulo 1138 que el adquiriente deviene propietario y el vendedor 

deja de serlo, aun cuando el vendedor no  haya entregado la cosa 

o el adquiriente no haya pagado, o como establece el articulo 1583 

de ese código, que la venta es perfecta y la propiedad pasará al 

comprador, desde que se convino en la cosa y el precio. 

Código Civil de 1870. Este código señala en su articulo 2939, 

que: "La compravenra es un contrato por el cual uno de los contra- 

cantes se obliga a transferir un derecho o a entregar una cosa y el 

otro a pagar un precio cierto y en dinero". Por su interpretación 

literal se puede decir que no es un contrato traslativo de dominio, 

pues la primera parte alude a una cesión de acciones y la segunda 

a la entrega de una cosa, por un precio, sin obligarse a transmitir 

la propiedad. 

Sin embargo, analizando la exposición de motivos que dio 

lugar a la norma, se advierte que la intención del legislador fue la de 

crear un contrato traslativo de dominio, al disponer que la venta 

de cosa ajena es nula por no transmitir la propiedad de la cosa, 

luego la venta de cosa propia si la transmite. Aseveración que se 

corrobora con diversos preceptos de  este ordenamiento, como lo 

son los artículos 2946 y 2950 que establecen que los contratos son 

eficaces para transmitir el dominio de los bienes, o el que preceptúa 



que la  venta es perfecra por el solo convenio de las partes, 110 

obstante que ni la cosa ni el precio se hayan entregado, y la cosa 

pertenece al comprador y el precio al vendedor. 

Código Civil de 1884. Siguiendo la tesis del ordenamiento de 

1870, y según lo que establecen sus articulas, también para este 

Código la compraventa es un contrato traslativo de dominio. 

Otros códigos: alemdn y urgentino. El código civil alemán 

establece en el articulo 433 que en virtud del contrato de venta, 

el vendedor de una cosa está obligado a efectuar la entrega de ella 

al comprador y a procurarle sii propiedad. El vendedor está obli- 

gado a procurar la cosa al comprador libre de defectos tanto de SU 

ciilidt~u' como en relación con sus derechos. Cabe precisar, que el 

comprador está obligado a pagar el precio convenido y a recibir la 

cosa vencíida. Y para procurarle la propiedad se requiere que el 

propietario haga la aclaración en la Oficina de la Propiedad, en 

caso de inmuebles, o la tradicibn de la cosa, en caso de muebles- 

De lo anterior se advierte que en el derecho a l e d n ,  la compraventa 

es itn negocio en virtud del cual, el vendedor no transmite la 

propiedad, ésta se transmite mediante declaración o entrega. 

Finalmente, el código civil argentino establece en el articulo 

1323 que habrá compra y venta cuando "una de las pacces se obligue 

a transferir a la otra Ia propiedad de una cosa, esta se obligue a 

recibirla y a pagar por ella un precio cierto y en dinero". Asi, 

para que opere la transmisión de la propiedad es necesario la entre 



ga de la cosa, ya que el articulo 577 de ese código dispone que: 

"Antes de la tradición' de la cosa no podrá adquirirse sobre ella 

ningún derecho real". 

Clasificación 

La compraventa es u11 contrato: 1. Prilicipal, 2. Bilateral, 3. Oneroso 

por sti esencia, 4. generalmente Conmutatiwo, excepcionalmente 

aleatorio, 5. Consensual, 6. En ocasiones Formal y Real y 7. Puede 

ser de tracto sucesivo. 

1. Principal, por existir y subsistir por si mismo; 2. Bilate- 

ral, p<treitie 1:)s ohlijiaciones de las partes so11 recíprocas; 3. Oneroso, 

porcliie 111s ohligacionrs de las partes proriiicen provechos y 

,er;ivámenes para amhos coiitratantes. Es oneroso por esencia ya 

qiie rio pueeie ser en otra k)rrna; el oneroso por naturaleza, es el qiie 

pitede no ser oneroso, tal es el caso del rnanciato en la actuali- 

iiact, cltse por naturaleza es oneroso, pero qiie piiede ser gratuito; 

4. Conmutatio'o, porque desde el momento de sli celebración las 

prestaciones son cierras y se apreciar si reportarán beneficios 

o pérdidas. Es excepcionalmente aleatorio, como la compra de 

esperanza, que puede reportar beneficio o la perdida del precio; 

5. Consensual, ya que por regla se perfecciona por el simple 

consentimiento de las partes; 6. Es fomat cuando recae sobre inmue- 

----.-A 
' En la biisqueda de diversor ordenamientos del derecho a%egenrioo, se enionw6 que 

efecrivalnenre a p a i e ~ e  el V O C ~ ~ I O  "rradici6n' lo que en el derecho positivo mexicano seria 
nansmisi6n. 



bles, si su valor es menor de $500.00,4 ~ o d r á  hacerse en escrito 

privado; si su valor es mayor, la venta deberá hacerse en escritura 

pública; puede serreal, como cuando se enajenan tiriilos de crédito 

(Derecho mercantil) y 7. Puede tambien ser de tracto sucesivo, como 

la venta por suminrstro, ya que impone una serie de obligaciones 

reiteradas por cierto tiempo. 

Diversas especies 

Las principales son: 

1. Civil y me~cantil; 2. Volunta~ia y necesaria; 3. PIiblica Y 

privada; 4. Judicial y extrajudicial, y 5.Común y especial. 

1. Civil y mercantil. El Código Civil no las distingue, el de 

Comercio si establece disposiciones para caracterizar la compra- 

venta inercantil. Para distinguirlas hay tres criterios: 

a) Criterio subjetivo, cuando se celebra entre comerciantes, 

siendo la compraventa su modus oivendi. 

b) Criterio objetivo, cuando se celebra sobre cosas rnercan- 

tiles, enumeradas por el Código de Comercio, como serían las 

acciones, titulos de crédito, ti obligaciones, mercantiles. 

- 
'Esta disposicidn actualmente (noviembre 2006) aeñala ilue san 365 diar de salario minimo 

vigente en cl Dktrito Fedemi, arriculw 2317 y 2320 del Ci>digo Civil del Dktrim Federal. 



cf Criterio de especulación mercantil, cuando se compra para 

revender. 

El tercer criterio es el más claro, pero la solución dcl problema 

nos la da la combinación de las tres. 

2. Voluntaria y necesarra u forzosa. Voluntaria cirando las partes 

la celebran libremente. Forzosa, cirando se Ilcva a cabo bajo el impe- 

rio de una neccsidacl o de una obligación jurídica, como la venta 

de la cosa indivisa, hecha hajo la exigencia de uno de los copropie- 

tarios; o la venta efcctuada en subasta pública, como resultado de 

una obligación incumplida o la expropiación por causa de utilidad 

pública. 

3. Pública y priuada. La primera es la efccutada en almoneda. 

Privada cuando no sc encuentra en las condiciones de la pública. 

4. ludicial y extrajudicial. Es judicial cuando se efectúa con la 

intervencióii de los tribunales, en remate público. Es extrajudicial 

la realizada sin intewención de los tribunales. 

5. Común y especial. La primera es la regida por el Código 

Civil. La especial es la reglamentada por un estatuto particular, 

ya en razón del vendedor, ya en razón del comprador, como la 

compraventa concertada por el Estado que tiene una reglamen- 

tación privativa; ya en razón de la cosa vendida, como el caso de 

la venta de energía electrica; ya en razón de  la forma, como la 



venta de titulo de crédito que requiere la entrega del documento 

enajenado. 

Teoría relativa a los requisitos de existencia y condiciones de 
validez de la compraventa 

Respecto a los reqirisitos de existencia y de validez de la com- 

praventa, la doctrii~a se divide en dos: 

1. Hay autores como Planiol que no distinguen los requisitos 

de existencia con las condiciones de validez, pues los colocan to- 

dos dentro de la denominaci6n de "elementos del contrato de 

compraventa", como son el consentimiento, la cosa, el precio y la 

capacidad. 

2. Existen, por el contrario, otros aiitorcs que distinguen los 

requisitos de existencia de las condiciones de validez. 

Se estima que la segiitida teoría es la correcta, ya que la ausen- 

cia de los primeros determina la inexistencia dcl acto, cn tanto 

que la falta de los segundos produce la nulidad relativa o absoluta 

del acto. 

Requisitos de existencia 

Estos son, aplicando los principios relativos a todos los contratos: 

a) Consentimiento, y b) Objeto materia del contrato. 



Aplicando los principios especiales de la compraventa: 

a) El consentimiento debe concordar en que se trata de una 

transmisi6n de dominio; 

h) El objeto, qiie debe ser la cosa y el precio materia de la 

compraventa. 

Consentimiento 

Definición. Es el acuerdo de voluntades entre vendedor y compra- 

dor para celebrar el contrato de compraventa, con su efecto trasla- 

tivo de dominio y recayendo sobre cosa determinada, fijando un 

precio cierto y en dinero. 

Para su estudio se analizar6 el consentimiento: 

1. Respecto al efecto traslativo de dominio, la no  concordancia 

de las partes en este punto produce la inexistencia del contrato. 

2. En cuanto a la cosa a transmitir y al precio a pagar, su no  

coincidencia produce la inexistencia. 

3. Respecto a las modalidades, ta falta de acuerdo produce la 

inexistencia. 

4. Respecto a la forma, su falta cuando se exige, produce la 

nulidad relativa. 



5. Respecto a las cláusulas supletorias, sic no concordancia 

determina que se tengan por no puestas; respecto a las naturales, 

su no consignación determina que se tengan por puestas. 

1. Respecto a la celebración del contrato de compraventa con su 

efecto traslatiwo de dominio. El consentimiento debe coincidir en 

que la propiedad de la cosa o derecho, materia de la compraventa, 

pasará del patriinonio del vendedor al del comprador, y que se 

transmitirá en virtud de la compraventa, pues si no hay concor- 

dancia en que esa transmisión se hara por ese negocio, no existirá 

consentimiento; como es el caso, en que una de las partes crea 

que la transmisión se hará por compraventa y la otra crea que se 

hará por donación, en este supuesto el contrato es inexistente. 

La venta con reserva de dominio no es una excepción en la qirc no 

exista transmisión de dominio, sino que está supeditada al cum- 

plimiento de una condición suspensiva. Además, basta ese acuerdo 

de v»luntades para que [a transmisinn se realice, aunque no  se 

haya entregado la cosa ni se haya pagado el precio. 

2. En cuanto a la cosa o de~echo y ul precio. El conscntrmicnto 

debe coincidir sobre el objeto y el precio, pues si hay error en la 

cosa o en el precio, no habrá consentimiento concordante, luego, 

el contrato será inexistente. 

Objeto 

El objeto inmediato de la compraventa es doble, por una parte la 

cosa o el derecho por vender y, por otra, el precio por pagar; 



la obligación fi~ndamentaf del vendedor es la transmisión de la pro- 

piedad de la cosa o derecho, luego sir objeto inmeciiato es esa cosa 

o derecho; la obligación fundamental del comprador es pagar un 

precio cierto y en dinero, luego el objeto inmediato es el precio; 

entonces, son objeto de la compraventa la cosa o derecho, y el 

precio. 

De conformidad con el derecho positivo mexicano, son objeto de 

la compraventa todas las cosas y derechos que satisfagan los reqirisi- 

tos estipulados por la ley; asi, pueden venderse y co~nprarse muebles, 

inmuebles, derechos reales, derechos persoiiales. 

Requisitos de la cosa para poder ser objeto del contrato de 
compraventa 

Son los exigidos para el contrato en sólo que aplicados al 

objeto de la compraventa. 

Son tres los requisitos exigidos para que cl objeto pueda ser 

materia de la compraventa: 

t. Que la cosa objeto del contrato o del derecho exista o 

pueda existir en la naturaleza; 

11. Que sea determinada o determinable en cuanto a su 

especie, y 

111. Que esté en el comercio. 



1. Que Ea cosa materia de la compraventa exista o pueda existir 

A) que la cosa exista en la naturaleza. El primer requisito que debe 

llenar la cosa para ser objeto de la compraventa es que exista en la 

naturaleza; pues para que un objeto pueda ser materia de  contrato 

se recluiere su existencia. 

Sanción. Por regla general, cuando en la compraventa no existe 

la cosa, el contrato es inexistente (el Codigo de 1884 decía qtie 

crii 11t11<> absoltiro, esto se Jehía a que confundía esa clase de nuli, 

il;iJ coi1 la inexistencia). 

Si t i  etiihargo, existen ias siguientes excepciones a este prin- 

cipii~,  cluc soti: tanto In compra de esperanza, como la compra de 

i.<isit cspcrn~ta. 

A, . "  r i t c ~ i i  de restitución 

C:i,ni<, se mencionó, s i  la compraventa recae sobre cosa que no 

existe el contrato es inexistente, y ni el comprador ni el vendedor 

podr61i exigir el cumplimiento de las obligaciones derivadas de 

eila; si alguno lo hace, el otro opondrk excepción de inexistincia; 

pero cuando se haya adelantada el precio o parte de éste al vende- 

dor, el comprador tendra la acción d e  restitución, pues si se recibe 

algo a que no se tiene derecho, se tiene la obligaciim de restituirlo 

farticulo 1883 y 1884 del Código Civil). 



Causas que pueden determinar la falta de lu cosa 

Estas pueden ser: 

a) Que nunca haya existido, y 

b) Que posteriormente se hubiese perdido en este supuesto 

la pérdida y e d e  ser total, o simple deterioro. Cada 

una de esas cuestiones provoca situaciones diversas, que 

se analizarán a continuación. 

1. Pérdida total de 1u cosa antes de la celebración del contrato 

Si la cosa se ha perdido totalmente (esta pérdida se presenta 

por caso fortuito o fuerza mayor; es decir, por un acontecimiento 

natural o humano inevitable); si esa pérdida fue antes de la cele- 

I~ración del contrato, éste no podrá celebrarse, pues de hacerlo 

seria inexistente por falta de objeto. 

Si el vendedor supo de la pérdida de la cosa, y la oculta, al 

celehrar el contrato obró de mala fe, por tanto será responsable de 

pagar daños y perjuicios, ya que en términos del artículo 1910 del 

Código Civil, clugen obrando ilicitamente o contra las buenas cos- 

tumbres cause ctaño a otro, está obligado a repararlo, a menos que 

demuestre que el cfaño se produjo como consecuencia de culpa o 

negligencia inexcusable de la víctima. 

Luego, la mala fe del vendedor es una culpa extracontractual 

que tiene su fuente en un hecho ilícito. Los daños y perjuicios se 



graduarán de acuerdo con los gastos hechos por el comprador y 

las pérdidas sufridas por el cumplimiento clel contrato. 

Si cl vendedor ignoraba la pérdida de la cosa, como el contrato 

es inexistente, no producirá efecto jurídico alguno. 

2. Pérdida parcial de la cosa antes de la celebración del contrato de 
compraventa 

Respecto a este problema se presentan dos cucstioncs: 

a) La compraventa de cosa que hubiere perecido en parte o 

se htihiere cteteriorado antes de la celebración del contrato, existe 

o es inexistente, y 

h) Si la compraventa existe, es válida o es nula. 

El primer problema se resuelve diciendo que existe la compra- 

venta, ya que no le faltaría ninguno de los elementos esenciales. 

Resuelto el primer problema, con relación al segrrndo se plan- 

tean dos situaciones: 

a) Cuando el comprador sabia de esa pérdicta parcial o dete- 

rioro al celebrar el contrato. 

b) Cuando no lo sabia. 



Si lo sabia, la venta es vilida, ya que se entiende entonces 

que el comprador consintió en adquirir la cosa como se enconnaba, 

de manera que no existe en este caso ninguna acción de resolu- 

ción del contrato ni de disminiición del precio contra el vendedor. 

Si nt) lo sabia, la venta cstaria afectada de nulidad, ya sea por 

error en el consentimiento, ya sea por dolo o mala fe si el vende- 

dor lo sabia; error por tener una idea inexacta de la cosa, si tampoco 

lo sabia el vcndedor, y dolo o mala fe si ese error se produjo por 

maniobras del vendedor. Otra solucióil seria admitir la resolución 

del contrato por incumplimiento de la oblig~ción principal del 

vendedor, de entregar la cosa vendida. 

El C:ódigo Civil de 1884 resolvia el prohlema diciendo que si 

la cosa vendida se hubiera perdido parcialmente o se hubierc 

deteriorado, el comprador podría optar por rescindir el contrato o 

por aceptar la venta con rcducciún proporcional del piecio. Estas 

soluciones, aun cuando no  están consagradas en el Código vigente 

con esa claridad, es la aceptada, ya qire asi se desprende de la 

interpretaciún de varios a~ticu!os del Cúdigo. 

3. Pérdida total, pérdida parcial o deterioro de la cosa después de la 
celebración del contrato de compraventa 

En este caso la compraventa no está afecrada de ninguna ineficacia 

iuridica, pues al celebrarse ct contrato reunió todos los elementos 

de existencia y de validez; el problema que se presenta es deter- 



minar quién sufre la pérdida. En este supuesto, quien la sufrc es el 

comprador, pues la cosa se pierde para su dueño, en términos 

generales. 

Aplicando los principios generales de las obligaciones de dar, 

en la compraventa, se tiene lo siguiente: Si tuvo culpa el vendedor, 

responderá por el valor de la cosa más el pago de daños y perjuicios. 

Si sólo se deteriora, el comprador puede optar por la rescisión del 

contrato y el pago de daños y perjuicios o recibir la cosa en el estado 

en que se encuentre con la reducción del precio y el pago de daños 

y perjuicios. Si no tiene culpa el vendedor, el comprador pierde la 

trisa. Si por culpa del comprador se deteriora, la deberá recibir en 

el estado en que se halle. Si se pierde por caso fortuito o fircrza 

mayor, la pérdida la sufre su dueño (articulo 2017 del Código 

Civil). 

Ahora bien, del articulo 1826 del Código Civil se desprende 

que las cosas fttturas pueden ser objeto de contrato, a pesar de no 

existir en la nati~raleza si puede ser objeto de compraventa, con 

tal de que pueda existir. Se exceptúa de lo anterior, por disposición 

de la ley, la herencia futura. 

Dizrersos casos de compraventa de cosas fituras 

Son «.es los casos que se presentan: 



1. Cuando la compraventa no se subordina a la existencia 

necesaria de la cosa. 

2. Cuando la compraventa se somete a la circunstancia de 

que la cosa llegue necesariamente a existir. 

3. Cuando la compraventa versa sobre una cosa que necesaria- 

mente ha de existir. 

1 .  Cuando la compraventa no se subordina a la existencia necesaria 
de la cosa 

Es el caso [le la compra Je  esper:tnza: el articulo 2792 del Código 

Civil señala que se Ilania ;,si al contratu que tiene por objeto 

a~iqiiirir por una canticlati determinada, 10s frutos qiie una cosa 

proiliizia en eI tiempo fijado, tomando el ct>mprador para si el 

riesgo Je que esos frutos no llegt~en a existir; o bien, los productos 

inciertos de iin hecho, que puedan estimarse en dinero. 

El precio no se  lev vuelve aun cuando los frutos t> productos 

no ileguen a existir. 

Por su parte, el 2309 del Código Civil, esrablece que si se 

venden cosas futuras, romando el comprador el riesgo de que no 

llegasen a existir, el contrato es aleatorio y se rige por lo dis- 

puesto e n  el capitulo relativo a la compra de  esperanza. Por 

ejemplo: Juan compra a Pedro la cosecha que obrendra este año, 

se produzca o no. 



2. Cuando la compraventa se somete a 2a circunstancia de que la 
cosa llegue necesariamente a existir 

Este es un supuesto de compraventa sujeta a condición suspensiva; 

si la cosa no se produce, las obligaciones no se producirán y ni 

vendedor ni comprador estaran obligadoc; como sucede en el caso 

de compra de cosa esperada, que si llega a existir, entonces se produ- 

cen obligaciones reciprocas; si no  llega, ninguno estk obligado por 

ser una consecuencia natural del propio contrato. Por ejemplo: 

Juan compra a Pedro su cosecha de este año, siempre y cuando se 

produzca. 

3. Cuando el contrato de compraventa versa sobre una cosa que ha 
de existir necesu~iamente 

Esra es tina compraventa sujeta a término, y cumplido éste, ambas 

partes deheran cumplir las prestaciones prometidas, si la cosa llega 

:I prii~iiicirse, si no, el vendedor quedará obligado al pago de daños 

y perjiiicios. Por ejemplo: Juan compra a un fabricante de zapa- 

ros mil pares para ser entregados dentro de seis meses, al cumplirse 

el término, el fabricante debe entregar los zapatos y el compra- 

dor el precio, si no los entrega, incurrirá en responsabilidad civil. 

11. Que la cosa sea determinada o determinable en cuanto a su 
especie 

El segundo requisito de la cosa, para ser objeto de compraventa, 

es que sea determinada o determinable en cuanto a su especie. 



La determinación en cuanto a su especie quiere decir caracteri- 

zacibn en cuanto a la calidad y cantidad; por tanto, todo contrato 

de compraventa debe contar con las especificaciones de las circuns- 

tancias yrie individualicen las cosas, como seria el caso, tratándose 

de trn inmueble, de señalar entre otras cuestiones su ubicación, 

superficie, linderos y orientación. 

No es indispensable la determinación de la cosa al celebrarse 

el contrato, bastará dar la base para que pucda determinarse, es 

decir, que sea determinable; por ello son posibles: 

a) el contrato de compraverita sobre cosas en genero, dando 

las hases que esos géneros Ilegrien a cieterminarse en especie, 

1)) el contrato de compravelita sobre objeto alternativo, cuan- 

do pr~rde cumplirse con la obligación mediante la entrega de una 

u otra cosa, fiiadas de antemano, y 

c) acluel cie ventas por suministro, dando en su celebración las 

bases para su determinación, por no poder determinarse en el 

momento de su celebración, como sucede con la venta de energía 

eléctrica. 

Sancrón. En los tres supuestos anteriores, si el objeto no llega 

a deterrninarsc, la compraventa es inexistente, pues recaería sobre 

un objeto clue no podría ser materia de ese contrato, de acuerdo 

con lo dispuesto por el articulo 1825 del Código Civil. 



111. úr cosa debe estar en el comercio 

Esto quiere decir que las cosas sean susceptibles de apropiación 

particular. 

Cosas que no pueden ser materia dc compraventa por cstar 

fuera del comercio. Regla general. 

En términos del articulo 747 del Código Civil, pueden ser objeto 

de apropiación todas las cosas que no  estén excluidas del comercio. 

Pueden ser excluidas del comercio: 

a) Por SU naturaleza, 

b) Por disposicion de la ley, y 

C )  Por estar prohibida su enajenación. 

A) Cosas que no pueden ser objeto de compraventa por estar 

excluidas del come7cio por su naturaleza 

Tal y como lo dispone e1 articulo 749 del Código Civil, estin Cuera 

del comercio por su naturaleza aquellas cosas quc no pueden ser 

poseídas exclusivamente por un individuo, como son el aire, e1 

mar y la luz natural, sin embargo, transformándolas o limitandolas 

si pueden ser apropiadas y ser materia de la compraventa, como el 

agua de mar en ampotletas. 



B )  Cosas que están fuera del comercio por disposición de la ley de 
conformidad con el  mismo precepto legal 

Son aquellas que la ley declara irreductibles a propiedad particular 

(artículo 749). 

Las leyes clue las excluyen del cttmercio son: 

1.  El Código Sanitario.' Este ordenamiento excliiye del 

conicrcio: 

;I) E n  ciiaiito a coniestihles, los q i ~ e  no rei~nan las condici<tnes 

~ l c  s;ini~i:tii iicces;iri:~s; Ironro los proiliictos provenientes de anima- 

Ics 111i1ertos por etiferniedatl, stisceptihle tfatismitirse al homlire 

r t  176). 

11) En ciiaiito a me~iicametitt>s, Iris no  aiitorizados, corno los 

que 110 indiquen la fórmula d e  preparaci6n. 

C) En ciianto a drogas enewantes, su uso y comercialización 

se encontraban bajo la supervisión de la entonces Secretaria de  

Saiubridsd y Asistencia; algunas otras que n o  tenian utilización 

médica, estaban absolutamente prohibidas. 

-- 
' Correspondiente a su rexm vigenre a parrir de abril dr 1955 al 31 de marzo de 1973. 

publicado en el Diotio Oficial de lo Fedrrocibn de lo. de marzo de 1955. 



2. Las Leyes de caza6 y pesca,' prohibiendo o vedando la caza y 

la pesca para proteger las especies y aprovechar mejor su explo- 

tación, o para conservar una especie que  está desaparecien- 

do; como la veda durante el desove de los peces o el celo de los 

mamiferos. 

3 .  La Ley forestal8 prohibiendo, la tala de árboles en terrenos 

nacionales, bnldios o de propiedad particular, cuando éstos no  

reúnan determinados requisitos de desarrollo. Permitiéndose la 

tala mediante decreto del Ejecutivo y siguiendo planes nacionales 

para no prr~vocitr su extinción. 

4. Lir Constitución Federai y las leyes relativas a bienes de la 

Federiición." 

Estos ordenamientos sustraen ciertos bienes del comercio por 

tntrrivos de defensa naciclnal, por razones de  distribución equita- 

tiva, de expl<rtación tiaci»nal o por consideraciones culturales: 

conio son, entre crtrtrs, mar territorial, lagos, lagunas y esteros 

nncionales; paseos (lugar o sitio público para pasearse), carrete- 

ras; ohras de defensa; obras históricas. 

" Publicrdr en el Diui~o (3ficrrial de la Fcdedriacidn el 5 de enero de 1952, vigenre hasta e1 3 
dc iiilio L LM?. 

' Publicada cn el Diario Ofici~l de In Fediioción el 16 de enero de 1950, vigentc hasra el 
L5 Je mxw de 1972. 

Ptahlicada en el Dicnu Ofictol dr La Fedrrocidn el 10 de enero de 1948, hasra el 
i ó  Jc enrm de 1962. 

" (.o%* - er la Ley General de Rienir Nacionales, en cl Diario Oficial de 
Frd<rnridn el 3 de iulio de 1942. vigenre hasta el 30 de enim de 1969. 



Estos bienes no  son los propios de  la Federación, sino los 

sujetos a uria finalidad. 

Sanción. La compraventa de  cosa excluida del comercio por 

$11 naturaleza o por disposición de la ley es inexistente, por ser 

objeto yiie no puede ser materia de  esc contrato. 

C) Cosas que no pueden ser materia de comprauenta por estar 
p~.okibida su enajenacibn 

Ést;is, a pesar iir estar en  el comercio, sciii itialienables y son: 

l .  Los hicnes que jornian pcirtr del patrimonio de la familia. 

El p;itrimonio ti~niiliar es nili~el qice se registra conio tal, es stiscep- 

tilde de  ;tprt>piaciOii perc no de enajenacihn una vez constirtii~io 

en p:itritiiotiio fiiniiliar, qiie es el mínimo necesario para la habita- 

ci<>ii o suhsisteiicia iie una familia, luego, son objeto del patri- 

monio de la f:imiliw: la casa hnhitacivn y, en  algunos casos, itna 

ptircela cultivahlr (arriciilu 723, fraccitin 11'' del C6digo Civil). 

Estos hieiies, cle aciierrlo con lo ilispnesto por el artíciilo 727 del 

Cvdigo Civil, no piteden ser afectados por embargos o gravarnenes. 

ya clue la idea, al formarlos, es consriti~irse en un seguro para la 

familia; está limitado para evitar que  con fines fsaudu'ientos se 

afecte todo un patrimonio. 

- 
'O El arriculo 723 del C6digo Civil fue reformado medinnre decreto publicado cn la Gncrto 

Oliciol dci Distrito Frdoo l  el 25 de mayo de ZWO. 



2. Bienes destinados a u n  servicio público. No pueden ser objeto 

de compraventa por estar asignados a ese servicio, sin embargo, 

desafectados si están nuevamente en el comercio (articulo 770 dcl 

Código Civil). 

3. Derechos sobre bienes agrarios y parcela ejidal. Los derechos 

agrarios como el uso de aguas, e x ~ l o t a c i ~ n  de bosques y la parcela 

ejidal, no pueden venderse ni gravarse con derechos reales que 

impliquen pérdida o disminución de su utilidad (articulo 138 del 

Código Agrario)," esto era para proteger al indigena de la explo- 

tación de los latifundistas y para actualizar el principio de que la 

tierra es de quien la cultiva. 

Sanción. La compraventa de cosa inalienable se sanciona con 

nulidad absoluta, por ir contra el tenor de una ley prohibitiva o de 

orden púhlico, por lo que prt>duce efectos provisionales, que son 

destruidos retroactivamente cuando pronuncia e1 juez la nulidad, 

pudiendo prevalerse de ella todo interesado y no siendo ni con- 

firinable ni prescriptible (articulo 2226 del Código Civil). 

EL PRECIO 

Concepto 

Precio es la cantidad cierra y en dinero que paga el comprador al 

vendedor a cambio de la cosa o derecho enajenado. 

.-u---- 

'' Publicvdo en el f>ioña Oficial & h FedPiacidn el 27 de ubtil de 1943, vigenre hasta el 3 1  
de mayo de 197 1. 



Ei articulo 2248 del Código Civil dispone que habrá compra- 

venta cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la pro- 

piedad de una cosa o de un derecho, y el otro a su vez se obliga a 

pagar por ellos u11 precio cierto y en dinero. 

Características 

1. Debe ser cierto y 

2. Debe ser en dinero. 

El precio cierto es el fijado, el indubitable, determinado o 

determinable; precio cierto además es el real y sinceramente con- 

venido, no el que simulen total o prcialmente. 

Fijación del precio 

Se puede fijar: 

A )  Por las partes contratantes o 

Bf Por un tercero. 

A) Por las partes contratantes 

ES la forma usual para fijar el precio, pdiendo hacerlo libremente, 

Salvo las siguientes excepciones: 

a) cuando la ley lo determina o da las bases para Ajarlo y 

b) la prevista en los articulas 2256 y 17 del Código Civil. 



Cuando la ley por si misma lo Aja o bien da las bases para 

ello, puede fijar limites al precio, superior o inferior, estableciendo 

tarifas. 

Las previstas por los artículos 2256 y 17 del Código Civil. 

El articulo 2256 dispone que: "el precio de frutos y cereales 

vendidos a plazo a personas no comerciantes y para su consumo, no 

podrá exceder del mayor que esos géneros tuvieren en el lugar, 

en el periodo corrido desde la entrcga hasta e1 fin de la siguiente 

cosecha". Respecto a este articulo no puede haber pacto en contrario. 

Por su parte, el articillo 17 señala qtte, cuando alguno, explo- 

tando la suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria 

de otro, obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente despro- 

porcionado a lo que él por su parte se obliga, el perjudicado tiene 

derecho a elegir entre pedir la nulidad dei contrato o la reducción 

(acción redhibitoria) por vicios ocultos, equitativa de su obliga, 

ción (acción quanti minorzs -rebaja proporcional del precio-) 

más el pago de los correspondientes daños y perjuicios, derecho 

que dura un año. 

Este articulo evita la lesión y habla de la rescisión que sólo 

puede ser de un contrato válido. Al respecto se estima que la lesion 

es causa de nulidad, pues no puede ser válido un contrato que ha 

nacido viciado; luego, el artículo 17 no tiene razón y cuando se 

invoca se pide la nulidad por la lesión en e1 consignada. 



B) Por un tercero 

Tercero es cl ajeno a una relación jurídica, éste interviene en la 

fijación del precio cuando las partes convienen en ello. 

Función jurídica del tercero. Hay varias opiniones: 

1. Que el tercero es árbitro. 

2. Que es perito. 

3. Qiie es mandatario. 

Teoría del tercero como árbttro. Árbitro es un juez privado fijado 

por l i is partes en litigio; Iiiego, el tercero cpre fija el precio no lo es, 

ya cliie no resuelve controversia entrc las partes; además, la fijación 

del precio no es uii laiicio (sentencia ciel árbitro), sino un acto 

jiiriciico contractual. 

Teoría del tercero como perito. Perito es un experto, un técnico que 

interviene en los procesos para rendir una prueba, la pericial; el 

perito actúa emitiendo un dictamen para dar elementos al juez al 

nlotnento de resolver; luego, el  tercero n o  es perito pues no  

interviene en un  proceso rindiendo una prueba; al fijar el precio 

no  emite una opinión, realiza un  acto jurídico que  las partes n o  

pueden rechazar, salvo d e  común acuerdo. 

Teoria del tercero como mandatario. Siendo el mandato un contra- 

to por el cual el mandatario se obliga a ejecutar por cuenta del 



mandante los actos jurídicos que éste le encarga, y siendo acto 

jurídico la manifesración de voluntad que crea, modifica, transmite 

o extingue obligaciones y derechos, y que produce efectos porque 

así lo determina la ley, se ptrede afirmar que el tercero es 

mandatario, ya que al fijar cl precio realiza un acto jurídico que le 

encomiendan las partes y que es uno de los elementos del contrato 

de compraventa, creador de derechos y obligaciones para las partes. 

¿Pueden las partes rechazar el precio fijado por un tercero? 

La regla general es que no puede rechazarse el precio fijado por 

un tercero; sin embargo, esta regla tiene las siguientes excepciones: 

a) Cuando se rechaza de común acuerdo (artículo 2252 del 

Cndigo Civil). 

b) Cuando el tercero, al fijarlo, strfre algún vicio de la volun- 

tad, ya que en esas condiciones el acto sería nulo. 

c) Cuando el tercero se ha apartado de la base para la fijación 

dada por las partes; esto confirma que se tratz de un mandato, ya 

que le dan instrucciones de las que no puede apartarse a este ter- 

cero para fijarlo. 

Momento en que se perfecciona el contrato 

Se perfecciona, cuando cl precio es fijado por un tercero. 



Es importante determinarlo ya que entre la celebración de la 

compraventa y la fijación del precio puede transcurrir tiempo, lapso 

en el que la cosa puede perderse, sobrevenir un cambio en la legis- 

lación relativa o cambiar las partes de capacidad. Para resolver lo 

anterior hay dos teorías. 

1. Aquella que establece que el contrato de compraventa se 

perfecciona desde que las partes designan al tercero para que éste 

fije el precio, y que aunque su monto no está determinado, se han 

dado las bases para determinarlo, al encomendar su fijación a un 

tercero. Esta tesis descansa en los artículos 2252 y 2253 del Codigo 

Civil que establecen que: el precio fijado por tercero no puede 

rechazarse por las partes; y que si el tercero no quiere o no pue- 

de señalar precio, el contrato qiiedará sin efecto, salvo pacto en 

contrario. Si la compraventa no existiera descle su celebración, 

estos articulos carecerían cfe sentido. 

Según esta tcoria, la compraventa cuyo precio será fijado por 

un tercero es un contrato sujeto a condición suspensiva: que no  

se rechace el precio de común acuerdo y que el precio llegue a 

fijarse. 

2. La segunda teoria sostiene, que el contrato se perfecciona 

hasta que el precio es fijado por un tercero, pues mientras no lo 

haga, el precio no es cierto y determinado. Esta teoria se basa en 

el articulo 2249 del Código Civil, el cual establece que la venta es 

perfecta y obligatoria cuando se ha convenido en la cosa y su precio, 

aunque la primera no  haya sido entregada ni el precio satisfecho. 



La corriente que es aceptad& es la primera, ya que el caso de 

rechazar el precio es excepcional, solo que no se considera como 

contrato condicional por ese hecho, pues no depende de un acon- 

tecimiento futuro e incierto su perfeccionan~iento; además, el 

articulo que sustenta la segunda tcoria es la regla general, excepcio- 

nada con los artículos que sustentan la primera tesis. 

Pérdida de la cosa, entre el momento de celebración de ld 
compraventa y el de la fijación del precio 

Según la primera tesis, la cosa se pierde para el comprador, que 

es su dueño, salvo culpa del vendedor. Según la segunda teoría, se 

pierde para el vendedor, pues mientras no se fija el precio no se ha 

perfeccionado el contrato y sigue éste siendo su propietario. 

Cambio de la legislación, entre el momento de la celebración de 
la compraventa y el de la f?jación del precio 

según ia primera teoría se regirá por la legislación anterior; en 

ciianro a la segunda tesis, caer* bajo la nueva legislacidn por no existir 

previamente contrato. 

Cambio de capacidad de las partes 

Si una o ambas partes son incapaces al celebrarse el contrato, para 

la primera teoría la compraventa seria nula y sería válida si lo cele, 

braran capaces que luego perdieran su capacidad; según la segunda 

tesis, si al fijarse el precio ya son capaces, la venta será valida, en 

tanto que si en ese momento son incapaces, la vena  será nula. 



Las partes pueden convenir en que el precio sea el que corre 

en  el mercado en día o lugar determinado. 

Ello lo autoriza la ley por medio del arriculo 2251 del Código 

citado. 

Precio establecido por la ley opor actos administrativos apoyados 
en ésta 

F.ti o~.;lsioncs la Icy, directamente o hct~ltariclo a rirganos del Esta- 

<lo, esti11)lecc cI preci<i frarifits) o da nclrtiias para fijarlo; su objeto 

cs fielvaptrartiar !a ccotxirnia nacional 1) proteger a los particiilares 

c.<iiitr;c los ; i ~ . : i ~ :~ r ;~ r l o r e~  r i  c.nipresas poclerosas. Las tarifas fijadas 

1 ~ 1 r  e1 la>~lcr Icgisl:iri\z> $<>ti  leyes por ser disposiciones generales pi- 

r;iiitizaci:is p<,r i;ari<i<rnes; las fijadas por (irjianos administrativos 

si>n rigl:~tiienttis, Jisposici<>iies r:lnihi6n generales y garantizadas 

por s;111ciories. El precio fijado puede ser máximo, mínimo o fijo. 

Precio en dinero 

1)iiierv es la moneda circulante con poder liherarorio ilimitado. 

L.? caracteristica [le clrie el precio delie ser en dinero sufre una excep- 

ci¿>ri: cuan<{<> el precio es parte e n  dinero y parte con el valor d e  

otra crtsa; cuando este valor es inferior o igual al precio, se está 

en el caso de tina compraventa; si el numerario fuere inferior, se 

trata de  una permuta (articulo 2250 del Código Civil). 

Cuando el precio es en  moneda extranjera, algunos trata- 
distas sostienen que el  contrato es d e  permuta, por no  ser moneda 



del curso legal, sin embargo, por tener un tipo de cambio y por 

tener poder liberatorio ilimitado en las transacciones internacio- 

nales, se estima que se trapa de una compraventa y no de una permuta. 

Cuando el precio es pagado con titulos de crédito se esta ante 

una compraventa, pues las partes han convenido en esa forma de 

pago, ya que según la Ley de Títulos y Operaciones de Crédito, 

los títulos de crédito son sustitutivos de la moneda; pero si están 

sujetos al buen cohro, la compraventa será condicional, "S:tlvo 

buen cobro". Sobre este punto, si en una compraventa sc pagó 

con letras de cambio y éstas no se cobran por insolvencia, sólo se 

podrá ejercitar la acción cambiaria, si no se considerara liberatoria 

se podría rescindir el contrato. 

Sanción. Ciiando el precio no cs cierto o ilu ea en dinero, el 

contrato es inexistente por faltarle uno de los elementos necesarios 

de la compraventa. 

Relaciones entre el precio y el valor de la cosa 

Por ser un contrato bilateral, oneroso y conmutativo, debe existir 

equivalencia entre el precio y el valor de la cosa, de lo contrario 

se incurriría en lesión. 

Son aquellos en defecto de los cuales el conmato existe pero 

viciado, afectado de nulidad. 



Enumeración 

Aplicando lo que sobre todos los contratos establece el Código 

respectivo, los requisitos de validez de la compraventa son: 

l.  Capacidad legal de las partes 

2. Consentimiento exento de vicios 

3. Objeto, motivo o fin licito 

4. Manifestación del consentimiento en la forma establecida 

por la ley. 

Capacidad legal de las partes para celebrar el contrato de 
compraventa 

Las disposiciones sobre capacidad para celebrar la compraventa 

pueden agruparse en: 

a) Disposiciones que establecen requisitos para celebrar la 

compraventa. 

b) Disposiciones que prcceptúan prohibiciones para vender. 

c) Disposiciones que estatuyen prohibiciones para comprar. 

Las disposiciones que establecen requisitos para celebrar el con- 

trato de compraventa, se encuentran contenidas en los artículos 

2274, 2275" y 2279 del Código Civil que disponen: 

-~ 
':E¡ ariíciila 2275 fue derogado poi Decreto publicado en el Diario Oficia¡ de in FIiier~ci6n 

el 31  de diciembre de 1974. 



El 2274 indica que los extranjeros y las personas morales no 

pueden comprar bienes raices, sino sujetándosc a lo dispuesto en 

el articulo 27 de la Constitución Potítica de los Estados Unidos 

Mexicanos y en sus leyes reglamentarias. 

El diverso articulo 27 constitucional establece que los extran- 

jeros sólo podrán adquirir inmuebles fuera de la zona prohibida3 

previo permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores, conviniendo 

en considerarse nacionales respecto a esos bienes. 

Sanción. La compraventa de inmuebles hecha directamente 

por extranjeros o por conducto de un tercero, sin cumplir lo ante- 

rior, seni nula por estatuirlo asi el articulo 2282 del Código Civil 

y ser6 n~tla absolutamente, según el articulo 80, de la Ley Orgánica 

tle la fracci6n 1 del artículo 27 constitucional, publicada en el 

Diario Oficial de la Federación el 21 de enero de 1926." 

El articitlo 227514 dispone que los consortes no pueden ce- 

lebrar entre ni compraventa sino con autorización judicial para la 

m~ijcr. 

Sanción. La violación al articulo anterior produce la nulidad 

relativa del contrato, ya que es norma protectora para fa esposa, 

no precepto imperativo o de orden publico. 

" Esta ley &e abrogdda por la Ley de Invenion Fsxmjera, publiada en el Diatio Oficio1 & 
In F&ridn Úc 21 de diciembre de 1993. 

"Derogado pur Dccrem publicado el 31 de diciembre de 1974 



Sistemas a este respecto de tos Códigos de 1870 y 1884 

El Código de 1870 autorizaba la compraventa entre consortes 

casados bajo separación de bienes; igual sistema adoptaba el 

de 1884. 

En términos de los articulas 2279 en relación con los nume- 

rales 973 y 974, todos del Código Civil, los propietarios de cosa 

indivisa no pueden vender su parte respectiva a extraños, ello signi- 

fica que el parricipe renuncie al derecho del tanto; a este efecto el 

copropietario que enajene, notificará a los demás por medio de 

notario o judicialmente la venta que tuviere convenida para que 

dentro de ocho dias el participe haga uso del derecho del tanro. 

Si varios copropietarios quieren hacer uso de ese derecho, será 

preferido el que represente mayor parte, siendo iguales, por suerte, 

salvo pacto en contrario (articulo 974 del Código Civil). Caso 

simitar es el derecho del tanto del arrendatario, cuando ha vivido 

en la casa m&s de cinco años y ha hecho mejoras materiales. 

Sanczón. La violación a la disposición anterior produce la 

nulidad relativa del acto. Sobre este tema ha existido discitsión, 

pues algunos sostienen que la nulidad es absoluta, ya que el artículo 

973 del Código Civil establece que mientras no haya notificación 

la venta no producirá efecto legal alguno, pero como esa venta en 

cualquier momento puede ratificarla el copropietario perjudicado, 

sólo podrá ser nula relativamente. 



Disposiciones que preceptúan prohibiciones para vender 

Estas son: 

a) Sobre cosa cuya enajenación está prohibida. Su violaciOn 

se sanciona con nulidad absoluta, 

h) Las cosas que no son propiedad del vendedor, pues la venfa 

de cosa ajena es nula y el vendedor es responsabIe de daños 

perjtticios si procede con dolo o mala fe. La nulidad ilue la violuciijri 

;, este precepto procit~ce es relativa, ya que puede convali~iarse 1;l 

venr;i si el venliecit>r antes de la eviccion adquiere la propieda<{ 

Iegitima (atticuh 2269 del C¿dig« Civil). 

') Lrrs t l i j c ~ i ;  sujetos a patria potestad stilo pueden vender a 

stts l w l r c ~  1<1s l~ivnes adrluiridos por su trabajo, t1« los adrluirii1os 

por co:*lqtticr r i r u h .  Str violaci~n prod\ice nulidad relariva 

( i ~ r t i ~ , t t l n  2278 clvl Chdigo Civil). 

Snncionts. La violaci¿>n a los preceptos anteriores producen la 

t t i t l i ~ l ; ~ J  ;~l~soitrr:~ en el primer caso, por ser una disposicidn de orden 

ritl4ico. v reliitiui, en 10s dos siguientes, por proteger sólo a panicttiares. 

Disposiciones que estaniyen prohibiciones para comprar 

Estas son: 

a) Articulo 2276, Los magistrados, jueces, ministerio público. 

defensores oficiales, abogados, procuradores y peritos no podrán 



comprar los bienes objeto del juicio en el que intervengan, ni se1 

cesionarios de ellos. 

Se exceptira de lo dispuesto en el articulo anterior, la venta o 

cesión de acciones hereditarias cuando son coherederos las perso- 

nas mencionadas, o cuando se trate de derechos a que estén afectos 

bienes de su propiedad (articulo 2777). La sanción por su incum- 

plimiento es la nulidad absoluta. 

b) El articirlo 2280 prohibe comprar los bienes de cuya venta 

o adrninistracion se hallen encargados: 

1. Los tutores y curadores, 

11. Los mandatarios, 

111. Los ejecutores testamenrarios y los qiie fueron nombrados 

en caso de intestado, 

IV. Los interventores nombrados por el tcstador o por los 

herederos, 

V. Los representantes, administradores e interventores en 

caso de ausencia, y 

VI. Los empleados públicos. 

Asimismo, de conformidad con el articulo 2281, los perttos y 

corredores en cuya venta hayan intervenido tampoco pueden com- 

prar los bienes en cuya venta hayan intervenido, porque, su violación 

produce la nulidad relativa por proteger intereses particulares. 



De lo anterior se desprende, que los preceptos relarivos a la 

capacidad para vender o comprar no se sancionan igual, ya que 

en ocasiones se violan precepros de orden público y en ocasiones 

preceptos protectores de intereses particulares. 

Forma del contrato de compraventa 

La compravetira no  requiere para su validez de formalidad alguna, 

salvo si recae sobre inmuebles (articulo 2316 del Código Civil), 

luego, por regla general es un contrato consensual, por excepción 

es formal o real. 

Por lo que hace a la compraventa sobre muebles es consensual, 

esta regla sufre las siguientes excepciones: 

1. Cuando las partes convienen en establecer alguna formali- 

dad, como escritura publica o privada, a la entrega de la cosa. 

2. Cuando se trate de venta de títulos de crédito al portador, 

cuya transmisiótt soto opera con la cntrega de la cosa, en este caso 

es un contrato real. 

3. Cuando la misma cosa se vende a distintas personas, si es 

mueble, prevalecerá la primera venta, si no puede verificarse la 

periodicidad, prevalecerá la hecha a quien tiene en su poder la cosa; 

la posesión es supletoria del documento probatorio de propiedad. 



La compraventa sobre inmuebles es siempre un contrato 

formal, pero esta forma varía, según el monto de la operación. 

El articulo 231 7 del Código Civil señala, quc si el valor de un 

inmueble es liitsta de $500.00, podrá hacerse en escrito privado; 

por su parte, el articulo 2320 señala que si el valor de1 inmueble 

excede de la citada cantidad, su venta se hará en escritura pública. 

En el Código de 1928, originalmente no  se señalaba el monto 

de $500.00 sino de $5,000.00, pero por reforma del articulo 54 de 

la Ley de Notariado publicada en el Diario Oficial de la Federa- 

ción el 23 de febrero de 1946, en su articulo 14 transitorio, modificó 

los diversos 23 17 y 2320" del Código Civil que establecía que el 

valor fwre hasta de $5,000.00. Para la venta de un inmueble hasta 

por $5,000.00 se requeria un escrito que podia ser público o pri, 

vado, o endoso en el certificado correspondiente que debía expedir 

el Registro Público de la Propiedad. Si era una escritura privada la 

firmaban el comprador y el vendedor ante dos testigos, de ese docu- 

mento se formaban dos originales, uno para el comprador y otro 

para el Registro Piiblico, en donde se depositaba, previa ratificación 

de firmas ante un juez de Paz y luego ante el registrador, el que 

haría una nueva inscripción a favor del comprador; esto último 

era redundante pero exigido. 

- 
"Los airiculos 2 3 1 7  y 2320rereformaion medianre Decreto publicado en el Wnzío Oficini 

di ia Federncidn dc 7 de enero de 1988, y ahora señalan un monto equivalente a 365 veces el 
salario mininio general vigenre en el I)ishiiii Federal. 



Tratándose de bienes ya inscritos, cuando la venta era de con- 

tado, se podía transmitir el dominio por endoso puesto en el certi- 

ficado de propiedad que el registrador expedía a favor de la persona 

a cuyo favor estaba inscrito el bien, presentando después ese docu- 

mento para ratificar las firmas ante ei registrador, el que hacia 

una inscripción a favor del comprador; ésta última forma fue una 

innovación del Codigo de 1928. 

El registro de un contrato no es una formalidad ni itn requisito 

devalidez para los mismos a que se ha hecho alusión, sin embargo, 

es conveniente su inscripción para que tenga efectos contra terce- 

ros, ya que es un medio de publicidad y oponibilidad. 

Cuando e1 valor del contrato es superior a $500.00, la forma 

del contrato debe ser siempre en escritura pública ante notario 

Pues bien, la escritura publica es el instrumento redactado por 

el notario sobre el acto sometido a su autorizacrón, firmado por los 

otorgantes y los testigos y firmada y sigriada por el notario. 

Los requisitos internos de Ia escritura pública son los esenciales 

que contiene el negocio jurídico; los externos son: 

a) Papel cimbrado, márgenes, signos gráficos, cifras y tacha- 

duras, enmiendas o interlineados. 

b) Idioma, fecha y lugar de otorgamiento. 



c) Notario autorizado y su competencia. 

d) Expresión dcl concepto en quc intervienen los otorgantes, 

y en su caso, justificación de su representación. 

e) Juicio de conocimiento y capacidad. 

f) Testificación, cuando se requiera. 

g) Firma y aiitorizacion 

La escritura pitblica consta de varias partes: 

a) Coinparecencia 

b) Exposici«n 

c) Parte dispositiva 

d) Otorgamiento, y 

e) Autorización 

Sanc~ón. La compraventa celebrada sin satisfacer las formali- 

ctadcs establecidas por la Icy se sanciona con nulidad relativa. 

Formalidad fiscal de la compraventa 

Toda compraventa causa impuesto y debe consignarse por escrito 

público, privado o factura, tratándose de ventas hechas por no  

comerciantes. Si no se otorga por escrito se incurrirá en multa, 



de conformidad con el Código Fiscai de la Federación. igual sucedía 

si no se adheriaii las estampillas fiscales; todo documento que cate- 

cia de estampillas fiscales no hacia fe ni en juicio tampoco fuera 

de él, ni surtía efecto, ni podia registrarse ni admitirse por alguna 

autoridad, oficina, funcionario o empleado público. Esto último 

era criticable, por ello se reformó, ya que el impuesto omitido no 

determina la validez o invalidez del documcnto. 

La inscripción en e1 Registro Publico es necesaria, pues sin 

ella la venta no producirá efectos contra tercero (articulo 2322 

del Código Civil). 

Deben inscribirse los titulos por los que se adquicrc, transmite, 

modifica, grava o extingue el dominio, la posesión o los demás 

derechos reales sobre inmnebles. Si no se registran sólo producirá11 

efectos para las partes. No es requisito de formalidad el registro. 

Es pertinente destacar que, siendo la compraventa un contrato 

bilateral, produce obligaciones a cargo de ambos contratantes, Y 

respecto al vendedor, tiene las siguientes obligaciones: 

1. Transmitir la propiedad de la cosa o derecho vendidos, 

2. Conservar la cosa hasta su entrega al comprador, 

3. Entregar la cosa al comprador, 

4. Responder de los vicios ocultos dc la cosa, 



5. Responder de la evicción de la cosa, 

6. Pagar la mitad de los gastos de escrir~~ra y registro, y 

7. Pagar el impuesto del timbre. 

l. En relación con el primer punto, se señala que la trans. 

misión de ia propiedad es la csencia de la compraventa, pues es sil 

consecuencia normal y opera por mero efecto de este contrato; 

si11 embargo, este principio general sufre excepciones: 

a) Cuando recae sobre cosas e11 genero, en este caso la pro- 

piedad se transmitirá hasta que la cosa se haga cierta y determinada 

a lo que el vendedor debe atender. 

b) La venta de cosa ajena, ante la revalidación; en esta hipó- 

tesis aunque se diga ilue la venta es nula relativamente, en realidad 

es inexistente ya que le falta la posibilidad jurídica de efectuar la 

transmisión, requisito esencial de la compraventa, lo que sucede 

es que desapareciendo la causa de la inexistencia, la venta se 

revalida v es válida retroactivamente. 

c) En la venta con reserva de dominio, cuando así se ha pacta- 

do la transmisión, se efectúa hasta que el precio sea cubierto. 

2. Par lo que hace al segundo aspecto, cuando la cosa vendida 

no se entrega al celebrar la compraventa, el vendedor debe con- 

servarla hasta su entrega, convirtiéndose en deudor de la cosa y 

aplicá~idosele las reglas del depositario. 



3. Respecto a la entrega de la cosa, ésta ~ u e d e  ser real, juridica 

o virtual (articulo 2284 del Cóctigo Civil). Debe entregarse la cosa 

que se estipul6 (salvo dación en pago) en el estado en que se encon- 

traba al acordarse la operación; si no  se pactó la calidad, se 

entenderá de mediana calidad; deberá entregar además los frutos 

civiles, naturales o industriales; debe entregarse de acuerdo con 

la forma convenida, real o material, jurídica o virtual; cuando la 

ley la considera en poder del comprador, aunque no lo esté mate 

rialmente, como cuando está depositada a su disposición (artic~ilos 

2284 a 2290 del Código Civil). 

Respecto al lugar de la entrega, se atender* a lo convenido y, 

a fi1It;t de acuerdo, el lugar en que se vendió (articulo 2291 del 

COrfigo Civil). 

Con relación a la fecha de entrega, si no se ha fijado el tiempo 

en que deha hacerse el pago y se trate de una obligación de dar, el 

acreedor podrá exigirlo, después de los 30 dias siguientes a la inter- 

pelación judicial, extrajudicial, notarial o ante dos testigos. Si se 

dlida qu& se entrega primero, la cosa o el precio, ambas cosas 

se depositarán en manos de tercero. 

Respecto a 10s gastos de la entrega, son por cucnra del ven- 

dedor y los de transporte o traslación a cargo del comprador, salvo 

convenio en contrario, tal conio lo dispone el articulo 2285 

del Código Civil. 



Si la cosa no se entrega, o no sc hace en la forma, lugar, ticmpo 

y circunstancias estipuladas por las partes o por la ley, se podrá 

denlandar cl puntual cumplimiento o la rescisión del contrato, 

con cl pago de dafios y perjuicios el1 ambos casos. 

4. Por lo que hace al punto cuatro antes enunciado, se señala 

que toda persona que enajene una cosa tiene obligación de res- 

ponder de los vicios ocultos de la misma. 

5. En relación con la responsiva dc la evicción de la cosa, hay 

obligación de eilo, es decir de responder la evicción de la cosa, 

que también compete a todo enajenante. En términos del articulo 

21 19 del Código Civil, habri eviccióil cuando el que adquirió 

alguna cosa fuere privado de todo o parte de ella por sentencia, 

en razón a algún derecho anterior a la adquisición. La cviccion 

puede ser total o parcial, esta última puede ser por parte del bien 

o porque tenga algún gravamen. 

6. El pago de la mitad de los pagoú de escritura y de registro, 

está contemplado en el articulo 2263 del Código Civil, que dispone 

que salvo pacto en contrario, los contratantes pagarán por mitad 

los gastos de escritura. Esta es una disposición supletoria de la 

voluntad de las partes. 

7. Finalmente, respecto a la obligación de pagar el impuesto 

del timbre, solidariamente responde el comprador del pago del 

mismo, tal como lo dispone el articulo 61 de la Ley General 



det Timbre, al establecer que: "En tos actos y documentos, el grava- 

men lo pagarán las personas que los efectúen o expidan, salvo 

que la ley disponga otra cosa. En los contratos, lo pagarán los 

contratistas". 

Por otro lado, el vendedor tiene derecho a retener la cosa 

cuando no se ha pagado el precio, salvo que se h q a  señalado plazo 

para hacerlo, sólo que aun cuando se haya señalado plazo, si se 

descubre que el comprador es insolvente, (con lo que el vendedor 

corre el riesgo de perder el precio), se podrá retener la cosa, salvo 

que otorgue fianza. 

estas son: 

l .  Pagar el precio convenido 

2. Exigir al vendedor el otorgamiento det contrato de compra- 

venta por escrito con las estampillas correspondientes, cuando cau- 

se el impuesto del timbre 

7, Pagar la mitad de los gastos de escritura y registro 

4. Obligación de recibir la cosa, no en su carácter de compra 

dor, sino como acreedor de la obligación del vendedor, el que 

puede librarse haciendo consignación para obligar al comprador a 

recibir. 



En relación con los anteriores puntos se puede decir l o  

siguiente: 

1. Pagar la mitad de los gastos de escritura y iegistro: es una 

obligación correlativa a la del vendedor sobre la misma cuestidn y 

la prevé articulo 2263 del C«digc> Civil. 

2. El extgir el otorgamiento del contrato por escrito timbrado, 

ciianiio cniise este inil~iicsto lo preve el articulo 61 d e  1;i Ley 

(2cner;il itel Tinilire. 

1.  Píigrn cl prccio conc'enido: con relacihn a este punto hay qiie 

ri>solvc,r, cit;itido, 116tiitc y cónio lielw ser el pago. En principio 

ilcl~cr;i pag;irlo cti el tieriipo, Iiifiir y forni;~ convenidos, a f;iIta cíe 

i~stipulnc.ii,ti el pagti se liarti en el tiempo y lugar en ilire se entregiie 

l i ~  z<>s:I: e11 Z:W> <le ili~llil respecte a qui6n Iiari primero la entrega, 

;~nil~i>s h;irAn dephsito en manos iie tercero. Respecto a la forma 

po~iia Ii;tcerse: 

A) En el nionienw de la entrega de la cosa, compraventa al 

cvntaiio. 

A) Después de  la entrega, compraventa a crédito, que puede 

revestir dos formas: 

a) En abonos, satisfaciendo eI precio en  exhibiciones, peri& 

dicas o no, y en  cantidades iguales o diferentes. 



b) Al fiado, satisfaciendo el precio en una sola exhibición 

algún tiempo después. 

Intereses sobre el  precio. Cuando el precio no se paga en el 

momento de la entrega, surge el problema de determinar si el com- 

prador debe pagar intereses por el tiempo que medie entre la 

entrega de la cosa y el pago del precio, ei derecho mexicano resuel- 

ve el problema de la siguiente manera: 

Compraventa al contado 

Si la compraventa es al contado, el comprador debe pagar inte- 

reses si media tiempo entre la entrega de la cosa y del precio: 

a) Ciianrto se conviene. 

h) Cuando la cosa entregada produce fruto o renta. 

C) Si se hiibiere constituido en mora, cs decir, cuando enrre- 

gada la cosa, es reyueririo de pago judicialmente o extrajiidicial- 

mente (ante notario o testigos). 

Cmprawenta a crédito 

En la compraventa a crédito, cuando no se estipulan, no deben 

pagarse intereses, por considerarse incluidos en el precio, pues 

el plazo se hizo parte del contrato, a menos que la concesión del 



plazo fuere posterior al contrato, entonces paga intereses, salvo 

convenio en contrario. 

Derecho de retención del precio 

Implica el derecho de no efectuar el pago, y se tiene ese derecho 

cuando el comprador a plazo f~iere perturbado en su posesión o 

derecho, o tiene jirsto temor de serlo, basta que el vendedor le 

asegure la poseslo11 o le dé fianza, salvo convenio en contrario 

(articulo 2299 del Código Civil). Luego, para que se haga retención 

se requiere: 

1. Que la compraventa sea il plazo 

2. Que no haya convenio en contrario. 

3. Que sea en su posesión 0 derecho, o tenga justo 

temor de serlo; que no debe ser por hecho ilícito de tercero. 

4. Que no se asegure la posesión o no se dé fianza. 

Sanción por falta de pago del precio 

Respecto a la sanción por falta de pago del precio procede señalar, 

que cl derecho positivo mexicano, garantiza la percepción del 

precio por diversos procedimientos: 



a) Derecho de preferencia cn el procedimiento de concurren- 

cia y prclación de créditos. 

b) Derecho de retención de la cosa vendida. 

C) Acción de resolución o rescisión de contrato, con pago de 

daños y perjuicios. 

Las sanciones por falta de pago reglamentadas por el Código 

Civil de 1928, son: 

l. Respecto a inmuebles, la acción de rescisión procede en 

todos los casos y formas de compraventa, pero para que surta efec- 

tos contrn tercero, es necesario que las partes hayan celebrado 

pacto comisorio expreso y que éste se haya registrado. El pacto 

~omisorio es la cláusula en que se conviene la resolución del con- 

trato por incumplimiento de una de las partes. 

2. Tratándose de muebles, la acción rescisoria procede sin nece- 

si~iaii de pacto comisorio, pero esa resolución no produce efectos 

contra terceros, aun cuando se haya expresado pacto comisorio, 

excepto si se registró y la compraventa recaiga sobre muebles 

icientificahles de manera indubitable. 

Efectos de resolución del contrato de compravatu por falta 
de pago del precio 

Rescindido el contrato por falta de pago del precio, respecto a las 

partes, produce las consecuencias de volver las cosa? al estado 



que tenían antes de la compraventa, de manera que deben resti- 

tuirse las prestaciones hechas; pero el vendedor riene derecho a 

que se le indemnice por el demérito y pague el alquiler por el uso 

de la cosa; el comprador tiene derecho a intereses si ha pagado el 

precio o parte; las convenciones que impongan al comprador obliga- 

ciones más onerosas que las expresadas, serán nulas (absoluta- 

mente), por ser disposición de orden piihlico. 

Liis mocfalidaties 'le la compraventa no son aquellas cte las obliga- 

ciones en general, sino qiie sun niodalicfades que afectan al  objeto 

o a los ~lereclios del coiitrato que iinplican a la compraventa misma 

como negocio juridico, como el pacto de no enajenar, en cuyo 

c;iso iio se ;ifecniii las <tbligaciones ifel coiitrato, sino el contrato 

~nisnio. 

No oltst;tnte, los Cddigos Civiles de 1870 y 1884, sin reglamen- 

tar en iin capítulo aparte las mocfaliJades 'le la compraventa, regu- 

laba esta figtira de la siguiente manera: 

l .  La compra a vistas, es la efectuada en cosas que se acostum- 

bran gustar, pesar o medir y no producirán efectos sino después 

de que se hayan visto, gustado, pesado o medido los objetos vendidos. 

2. La venta ad.memsuram, se presenta cuando el precio se 

fija en función de una unidad de medida (metro, kilo, litro, 



etcétera), siendo procedente la reducción o aumento dcl pre- 

cio si hubiere falta o exceso. El error del cálculo da lugar a la 

rectificación. 

3. La wnta a la vtsta o por acervo, se actualiza cuando la venta 

es por acervo aun de cosas contables, pesahles, o medibles; se en- 

tenderá realizada luego que los contratantes se avengan al precio, 

no pudiendo el comprador rescindir cl contrato alegando no haber 

encontrado la cantidad, peso o medida por él calculada. 

4. La compra ad-corpus de bienes inmuebles, se da cuando la 

venta cle inmuebles se hace por precio alzado, sin especificar partes 

o medidas; no habrá lugar a rescisión aunque en la entrega fuere 

falta o exceoo. 

5. La venta con pacto de retrot~enta,'~ fue suprimida en el Código 

'le 1884. En el Código vigente está prohibida por el artículo 2302. 

h. La compra de esperanza, es aquella que tiene por objeto los 

frutos de una cosa o los productos inciertos de un hecho que puede 

estimarse en dinero. 

7. La venta en abonos es aquella en la que el precio se paga 

en abonos o plazos en exhibiciones periódicas que pueden o no  

ser iguales. 

' O  Es la venra hecha con la condicibn de que dentro de un plazo dererminado pueda 
rcscindime el conmro, devolvitndose respecrivamente el precio y le cosa. 



Modalidades de la compraventa en el Código Civil de 1928 

En este código si se consagra un capitulo especial a estas modali- 

dades; no se reglamentan todas por el principio de ia autonomía 

de la voluntad que prevalece en este ordenamiento. 

Antecedentes 

Algunos eje los preceptos comprendidos en el capitulo VII, del 

tirulo 11, la segunda parte elel libro cuarto del Código Civil, se 

itihpiraii cti el cddigo aleman, r>trt>s en el suizo y en el argentino; 

otms ni:is son originales. 

Excepción y estudio de las modalidades de la compraventa en 
el Código Civil de 1928 

l .  Coniprci u vistas, el articulo 2257 del Código Civil señala que es 

1;s compra de cosas que se ncosrumhran gustar o medir. No pro- 

ctiiciri sus efectos sino desptii.s <le gustados, pesados o medidos 

los ol>jetos venciicicis. Reglamenraci<in tomada del COdigo de Napo- 

león y del proyecto del C¿)digo Civil Esgañ01 de Garcia Goyena. 

La compra a vistas es un contrato sujeto a condición suspen- 

siva, y el hecho futuro e incierto es la circunstancia de que la cosa 

sea gustada, pesada o medida; en el caso de cosas que se ajustan, 

la condición es potestativa, no así las que se puedan pesar o medir, 

y una vez realizada la condición, el contrato producirá todos sus 

efectos. 



La cosa debe gustarse, pesarse o medirse dentro del plazo 

convenido; a falta de estipulación, se reglamenta por las obliga- 

ciones de hacer. El comprador tiene derecho a que el vendedor 

ponga a sn disposición la cosa para gustarla, pesarla o medirla. 

La propiedad se transfiere cuando se realiza la condición, es decir, 

cuando se perfecciona el contrato y desde ese momento los riesgos 

de la cosa son a cargo del comprador, antes lo eran a cargo del 

vcndedor. 

Otros autores sostieilen que la compraventa a vistas es un 

precontraco en que el consentimiento aún no se forma; pero Sus 

efectos jurídicos son los mismos, se considera como precontrato 

con consentimiento no formado o como contrato bajo condición 

suspensiva. 

2. Compra sobre muestras, esta regulada por el articulo 

2258 del Código Civil, y es la. que se hace en relación con una 

parte desprendida de la misma cosa, o con la especificación de las 

ctralidades de la cosa. Los Códigos Civiles de 1870 y de 1884 no 

reglamentaron esa modalidad; el primer Código que la reglamentó 

fue el de Comercio, en sus artículos 373 y 374. 

Existen varias especies de compraventa sobre muestras: 

a) Sobre cosa cierta y determinada. 

b) Sobre género o cosas de las que únicamente se muestran 

sus cualidades. 



Siis ciialidades son: 

1. La dcterminacióri de la cosa se hace en relación con la 

muestra o con la descripción de sus cualidades, en la primera especie 

con la obsewacidn directa de una parte de la cosa, muestra que debe 

ser inviolable, es decir, evitar que sea cambiada después de demos- 

trada; en la segunda especie, se hace referencia a una cualidad 

determinada, conocida e identificada en el mercado. 

2. Es una compraventa a término, respecto a la entrega de 

la cosa. 

Las preguntas que habrán dc resolverse son: ¿la compraventa 

sobre miiesrras es un conrrato puro y simple, o es un negocio juri- 

dico sujeto a una modalidad? 

Al respecto hay que manifestar que no cs una compraventa 

pura y simple, sino un contrato sujeto a una modalidad, a término; 

sin embargo no está sometida a condición suspensiva o resolutoria, 

a pesar de yiie las partes así pueden contratar, ante la autonomía 

de la voluntad, pero no porque por naturaleza sea iin contrato 

sujeto a condición, y la no eqirivalencia entre la muestra y la cosa 

es inciimplimiento del contrato, no es circunstancia de la que 

dependa su existencia, pues el contrato nace desde que las partes 

est&n de acuerdo con la cosa y el precio. 

Una diversa interrogante radica en lo siguiente: iEn qué 

momento opera la traslación de la propiedad de la cosa objeto de 



la conipraventa sobre mucstras? Si es sobre género, la traslación 

de la propiedad opera en el instante en que la cosa se hace cierta 

y determinada con conocimiento del comprador. 

3. Venta por acervo o a la vista, es la cornpraventa sobre masa, 

en bloque, a puerta cerrada, sin pesar, medir o probar, aun cuando 

las cosas sobre las que verse se acostumbren a medir, pesar o gustar, 

y se perfeccionará desde el momento en que las partes convengan 

en el precio, no pudiendo rescindirse porque el comprador iio haya 

encontrado en el acervo la cantidad, peso o medida por él calcu- 

lada. Se exceptúa si el vendedor presentare el acervo como de 

especie homogénea y oculta en él especie de inferior calidad de la 

que está a la vista (articulo 2259 y 2260 del Código Civil). 

La venta por acervo no implica que en ocasiones no se tenga 

yire medir, pesar o contar, como en el caso de la compra del trigo 

de una bodega en la que se dé a peso ($1.00) el hectolitro; para la 

fijación del precio se tendrá que medir el trigo, la compravetita 

sera por acenro pites se tendrá que comprar y vender la cantidad 

que contenga la bodega. 

Caracreristtcas. La cosa objeto del contrato es cierta y deter- 

minada en función de cierto espacio y tiempo; cs un contrato 

aleatorio, pues por regla general nivendedor ni comprador conocen 

la cantidad exacta de la cosa y no  por ello se pucde rescindir por 

exceso o falta. 



a) El vendedor debe entregar el acervo convenido y el com- 

prador debe recibirlo. 

b) El comprador debe pagar cl precio convenido, cualquiera 

quc sea la medida, peso, volumen, cantidad o calidad. 

c) No hay rescisión por exceso o falta. 

¿En qué momento se transmite la propiedad? En el momento 

en que haya acuerdo sobre el precio, pues en ese momento se 

perfecciona el contrato; si para determinar el precio hay que nic- 

dir, pesar, etcétera, como en el caso del trigo de la bodega, hasta 

que se mida y con ello determine el precio, hasta entonces se perfec- 

cionará el contrato, y por tanto, hasta entonces se transmitirá la 

propiedad. 

4. Pacto de no vender a determinada persona. En términos del 

articulo 2301 del Código Civil, puede pactarse que la cosa 

comprada no se venda a detcrminada persona, pero es nulo pactar 

no vender a nadie, es decir, es nula la cláusula en la que se estipule 

que no ~ u e d e  venderse a persona alguna. 

Este contrato se justifica por dos razones, la primera, porque 

no contraria el principio de desamortización y libre circulación de 

los bienes, y la segunda, porque satisfacc intcreses juridicos o pcrso- 

nales, como el interés de que los articulas de un comerciante no 

lleguen a manos de su competidor. 



Este pacto queda comprendido en la cláusula de  no  enajenar, 

misma que se interpreta de tres maneras: 

1. Como un  pacto que estatuye una incapacidad para enajenar 

o una modalidad al derecho de propiedad. 

2. Como una estipulación de substraer la cosa del comercio. 

3. Como estipulación que estatuye obligación de no  hacer. 

En el derecho positivo mexicano, las dos primeras son inadmi- 

sibles, pues sólo la ley puede imponer modalidades al derecho de 

propiedad y la siistitución de una cosa del comercio sólo puede ser 

por su nattrraleza o por disposición de la ley, luego esta clausuia 

delir interpretarse como obligación de n o  hacer. 

Sanción. En caso de cluebrantar este pacto, cortesponderá el 

paxu de daños y perjuicios (articulo 2028 del Código Civil). 

5. U~.recho de prrfeicncra por el canro. Esta inspirado en los 

cti~ligos alemán y argentino. En el derecho posirivo mexicano está 

regulado por 10s artículos 2303 a 2308 del Código Civil. 

E1 articulo 2303 del Código Civil dispone que puedc estipu- 

Iarse que el vendedor goce del derecho de preferencia por el tanto, 

en caso de que el comprador quiera vender la cosa objetó de la 

compraventa. 



Este derecho no  procede citando la cosa se enajena por otros 

medios que no sea la venta. Este derecho de preferencia es distinto 

al derecho del tanto del copropietario, éste lo establece la ley, 

aquél es un derecho convencional y de natilraleza personal. 

Características de esta modalidad 

Estas son: 

a) El derecho del acreedor está sirjeto a coniiición suspensiva, 

(no la ct)mpraventa) y el aconteciinienco futuro c incierto es la 

intención [te vender la cosa. 

l?) Para ejercirar ese iterecho se reciitiere: 

Hacerlo en tiempo: tres iiias si la cosa es mueble y diez si es 

iiiniiiehle, después de saber la oferra que el comprador le ha hecho 

por la cosa; pfisado ese tiempo sc extingue el derecho. 

Debe ofrecerse el mismo precio que da el tercero. 

Dehe pagarse el precio de conracto, salvo qitc el comprador 

tliitera vender en abonos, como en el caso en que el titular del 

derecho de preferencia pueda prevalerse de ello, siempre que garan- 

tice el pago dentro del plazo estipulado. 

Si se viola este pacto se traducirá en pago de daños y perjuicios, 

al que goza el derecho de preferencia, y la venta hecha a tercero 

será válida. 



6. Compra de esperanza. Es la modalidad en la que el com- 

prador toma el riesgo de que las cosas no lleguen a existir. Se debe 

estudiar como una forma del contrato aleatorio; en tGrminos del 

articulo 2309 del Código Civil, se rige por lo dispuesto en el capitulo 

relativo a la compra de esperanza. 

7. Venta en abonos. Modalidad regulada por el articillo 2310 

del Código Civil, en la que el precio se paga en abonos o a plazos, 

en exhibiciones periódicas y en cantidades iguales o diferentes; 

normalmente esta venta se combina con el pacto comisorio. Dicho 

pacto supone que se ha transmitido la propiedad, pero que de no 

pagarse el precio, el vendedor podrá recobrar la cosa. 

Pncto comiso~io. Es la cláusula de rescisión o resolución del 

contrato, para el caso de incumplimiento; se presentan tres casos: 

l .  Si se trata de inmuebles se puede pactar que la falra de 

pago de tino o más abonos da lugar a la rescisión del contrato, y 

producir& efectos contra tercero si ese pacto se inscribió en el Regis- 

tro Público. 

2. Si es sobre muebles identificables de manera indubi~able 

podrá pactarse la clátlsula rescisoria y producirá efectos contra 

tercero en el mismo caso que los inmuebles. 

3. Si es sobre muebles no identificables se podrá pactar cláu- 

sula rescisoria, pero no producirá efectos contra tercero de buena fe. 



Si se rescinde el contrato las partes se resrituirán las presta 

cioncs hechas. 

iCuándo produce efectos contra terceros? En los casos de 

inmiiehles y de muebles identificables en forma indubitable, 

cuando el pacto se haya inscrito en el Registro Publico. 

Características 

Estas son: 

a) La transmisión se efectua en el momento de celebrarse el 

contrato. 

h) 1.a falta de pago de uno o mas abonos da lugar a la rescisión, 

si se ha convenido pacto comisario expreso. La rescisión puede 

pactarse: previo requerimiento, mediante declaración judicial o 

de pleno derecho. 

C) Protiunciada la rescisión, las cosas vuelven al estado que 

tenían. 

Durante la vigencia del Código Civil de 1884, se permitía 

que en el contrato de venta en abonos ~ud ie ran  pactarse cláusulas 

como las de caducidad y de vencimiento. 

La cláusula de caducidad es la que, e n  la venta a crédito, 

establece que la falta de pago de uno o varios abonos produce que 



el contrato caduque, se da por rescindido, aplicándose los abonos 

hechos al vendedor por concepto dc indemnización. La de ven- 

cimiento es el pacto que establece que por la falta de pago de un» 

o más abonos, los restantes se dan por vencidos. La primera debe 

entenderse prohibitiva en el derecho mexicano, de manera que 

las convenciones que impongan al comprador obligaciones mas 

onerosas que las expresadas, serán nulas (devolución con renta y 

demérito); la segunda si está permitida (articulo 2311 del Código 

Civil). 

R. Venta con Teserva de dominio. Modalidad regulada por el 

articulo 21 12 del Código Civil en la que la traslación de la pru. 

piedad se siibordina a cierta condición, generalmente al pago del 

precie en el sistema juridieo mexicano, sólo existe cuando está 

si~hordinada al pago del precio. 

Características 

Estas son: 

a) Es un contrato en que la transmisión de la propiedad está 

someticta a condición suspensiva, que es el pago del precio. La pro- 

piedad la conserva el vendedor, pero limitada ya que no  puede 

enajenar a otra persona, en tanto no corra el plazo para el pago. 

b) Está sometida al régimen juridico de la compraventa en 

abonos, respecto a la resolución por falta de pago y a los efectos 

contra tercero. 



c) Mientras n o  termine el plazo para pagar el precio, el ven- 

dedor no puede enajenar La cosa. Si el vendedor la enajenara, seria 

nula relativamente esta enajenación, pues es una violación contra 

el tenor de una ley prohibitiva de interés particular. 

¿Cuándo produce cfectos contra tercero! La compraventa con 

resenra de dominio surte efectos contra tercero cuando está inscrita 

en el Registro Público y en los casos de inmuebles o de muebles 

identificables indtibitablemente, no en el caso de muebles no iden- 

tifical)les, aun criando esa venta se halle inscrita en el registro. 

9. Venta con reserva de dominio y de otro contrato. El contrato 

con reserva de dominio puede hacerse acompañar de otro contrato 

por el clile el comprador ptirde tener la posesión, el tiso o el goce 

de  la cosa vendida, por regla general cse contrato es el 

arrendamiento, pudiendo ser entre otros, también el comodato. 

El articulo 2115 del Código Civil dispone, que cuando el 

comprador recibe la cosa en la compraventa con reserva de domi- 

nio sin ninguna estipulación, se entender* que tiene la calidad de 

arrendatario, por ello se dice que la compraverita con reserva 

de dominio es una compraventa sujeta a condición suspensiva, o 

un arrendamiento sujeto a suspensión resolutoria, en este último 

caso, cuando se satisface el precio, retroactivamente produce los 

efectos de naslación y se considera como si nunca hubiera existido 

arrendamiento. 



10. Ventas judtciales. Soti las realizadas con intervencion de 

los tribunales, pudiendo hacerse para resolver una copropiedad, 

una indivisión, la partición de una herencia y obtener el c u n ~  

plimiento forzado de una obligación mediante remate de bienes 

del deudor. 

Régimen jurídico 

De conformidad con el articulo 2323 del Código Civil, las ventas 

judiciales están sometidas a doble régimen jurídico. 

l .  Al aspecto sustantivo del negocio (Código Civil). 

2. A la forma de realizarlas (Código de Procedimientos Civiles). 

Rcapccto al primer punto, las rigen los mismos preceptos que 

a la venta civil, luego, los requisitos de existencia y condiciones 

dc \aliJez son los mismos; sólo es disciitible el consentimiento, 

[lites el diteñu no lo da, por eso se dice que esa venta se hace en 

\.irti~J tiel imperio del juez y no como sustitución de la voluntad 

del cliieño por la del juez, pues esta representación carece de base, 

toda vez que sólo existe por disposición expresa de la ley o por 

contrato (acuerdo de voluntades). 

Tiene las sijpientes disposiciones especiales: 

1. En términos del articulo 2324 del Código Civil, no puede 

rematar por si ni por inrerpósita persona, el juez, Secretario y demh 



empleados del jirzgado, el ejecutado, sus procuradores, abogados y 

fiadores; los albxceas y tutores si se trata de bienes pertenecientes 

a la sucesión o a las incapacidades, ni los peritos que hayan valuado 

los bienes objeto del remate. La violación a esta disposición deter- 

minaría la nulidad del acto. 

2. El precio debe pagarse de contado, salvo pacto en contrario 

(artículo 2325 del Código Civil). 

3. La propiedad se transmite libre de gravámenes civiles, no 

fiscales, aunque el maestro Borja Soriano sostiene que debe ser 

lihre de todo gravamen, salvo pacto en contrario. 

En cuanto a t8 forma se rige por el Código de Procedimieiitos 

Civiles (artíciilos 564 al 598 qiie aluden al remate de ventas 

ludicialcs). 

Régimen fiscal 

Esta reglamentada por las arriculos artículo 4o., fracción VI1 y 22 

al 27 de la Ley General del Timbre. 

El articulo 40. dispone yuc los objetos y cuotas de los impues- 

tos y derechos, serán los que establece la tarifa alli establecida: 

La &acción VI1 relativa a la compraventa, señala las siguientes 

cuotas y tarifas: 



v r :  2% 

8) Cuando no pueda determinarse el precio al celebrarse el connato, el impuesto 
del 2% se pagara cuando se determine, y además, al celebrar el contrato: 

I 

M;iror ríe $200,000.00 sithrr el / por valor: 3 %<% 

a) Si es en escritura publica, cuota 
por hoja 

h) En escrito privado, cuota fija 

Mayor de $100,000.00 y menor de 
$200.000.00 sobre el monto total 
cit. la o~eraciiin 

montii riin~l de la opewcidn 

Se cxccprUa la ~radiiilción anterior y srilo pagar6n el 2%. Si se trata de 

$12.00 

$12.00 

por valor: 3% 

~rccli<>s rilxtic<>s. 

Si rl inmi~chlc ticne las rcnms songela<fas pi>r ilisporicibn de ai~roriitad 
comyr,tentc 

131 \.ti:. terrenos ni:trcria de ~olonirricibn i~eniíidos de acuerdo con las leyes 
si,txre 1;t m:trcri;i, cnitsartin la miiaii de los incisi>s A y B. 

Nii c;itts;ir:in pr:iv:imcncs: 

l .  1.0s rnntraros iic compraventa en los que los vendedores sean estahlc- 
iiti~icriti~s 111. eciitcaci6n, ciiando l c > i  olijetcts vendidos se ohrengan en esos 
~~st;>lifciitiiient<i*. 

2 .  l.;$ vctit;r <le inmriehles hecha por coacciiin del Estado. (No las venras 
jttcliiiitlt~s o :,Jminisrritti\~as.) 

C) Respecto inrnuehles, sobre el precio de la operación: 

menor a $50,000.00 / por VBIOT: 2% 

El arriclilo 22 dispone que en el caso del precio indeterminado, 

el 2% se pagará cuando se determine, exrendiéndose documento 

complementario a fin de pagar el impuesto. Si la determinación 

del precio depende de entregas periádicas, o del número, peso o 

medida, el vendedor extenderá documento timbrrido con el 2%, 

por cada exhibición o en uno solo, si ésta es única. Cuando parte 

Mayor iie $50,000.00 y menor de 
$100,000.00 

por valor: 2 1/1% 



del precio sea determinado y parte por determinar, sobrc la primera 

se pagará cl 2% al celebrarse el contrato y la segunda se pagara en 

la forma antes indicada. 

Por su parte, el articulo 23 del mismo ordenamiento legal 

establece que en la enajenación de fincas que reporten gravámenrs, 

se tomarán para calcular el impuesto corno parte del precio, los 

gravarnenes que queden a cargo del comprador. En este precepto 

el legislador fiscal olvidó lo que es precio y, a su vez el articulo 24 

de la citada ley habla del contrato de venta celebrado mediante 

minuta; pero como en el Distrito Federal, a partir de la Ley del 

Notariado" se suprimieron las minutas; ya no rige este articulo. 

El articulo 25 del mismo ordenamiento dispone que el valor 

yire dehe tomarse como base en el inciso C )  de la fracción VI1, de 

la tarifa del articulo 4o., es el más alto entre el valor sobre el que 

se paguen los impuestos prediales (impuestos territoriales) y el valor 

de la operación, cuando no excede de $200,000.00 en el Distrito 

Federal o de $100,000.00 en las demjs entidades federativas; si 

excede, entre el valor predial, el de la operación o el obtenido por 

avalúo bancario. En fincas rústicas, urbanas fuera del Distrito Fede- 

ral o en poblaciones en que no operan bancos, y sobre inmuebles 

de rentas congeladas, no se tomará en cuenta el valor comercial (de 

avalúo), sólo los otros dos. Puede servir cualquier avalúo hecho 

dentro de un año antes de la operación, salvo pacto en contrario. 

" Publicad~ en el Diario Oficio[ de In Federecid" el 23 de febrero de 1946 



Este articulo viola ia libertad de contratar, al considerar que el 

valor de un inmueble debe ser otro que el convenido por las partes. 

El articulo 26 establece que el impuesto clel timbre debe 

-pgarlo el comprador del inmueble, pero responden solidariamente 

el vendedor, los notarios, corredores, y los jueces qiie actúen por 

receptoría, cuando autoricen la operación sin cumplir con el pago. 

Finalmente, el artículo 27 dispone que las exenciones conce- 

didas por otras leyes a favor de Compañías de Seguros y Fianzas, 

no rigen para inmuebles. 

Traslación de dominio 

En el Distrito Federal hay que pagar además del trib~tto anterior, 

el impuesto de traslación de dominio sobre bienes urbanos, que es 

el 1.5% de impuesto sobre elvalor dela operación o sobre el avalúo 

bancario en el caso de que sea superior. Sobre inmuebles nisticos 

este impuesto es sobre el valor mayor. Esta obligación está reglameii- 

tada en los artículos 443 a 455 de la Ley de E-lacienda del 

Departamento del Distrito Federal.'B 

--m.-- 
'* Publicada en el Diano Olicini & ia Frdrracidn el 31 de diciembre de 1941 



s el contrato traslativo de dominio por el cual cada uno 

de los contratantes da una cosa por otra. La permuta es el 

antecedente natural e histórico de la compraventa. 

El articiilo 2327 del Código Civil, senala qite, la permuta es el 

contrato por el que cada contratante se obliga a dar una cosa por 

otra. Cuando por la cosa se da parte en dinero y patte con el valor 

de la otra cosa, si este valor es superior al dinero, tambien es 

permuta. Es decir, siempre y cuando el dinero pagado no supere 

la mitad del valor del bien dado, tambibn a cambio, se entenderá 

que existe ei contrato de permuta. 



Funciones jurídicas y económicas 

Desempeña las mismas funciones jurídicas y económicas de la come 

praventa; jurídicamente es el medio de transmitir la propiedad de 

cosas y derechos en forma onerosa y derivada; económicamente 

es el instrumento para consumar la circi~laciún y consumo de la 

riqueza. 

Clasificación 

La permuta es un contrato: 

1. Principal, por existir y subsistir por sí mismo; 2. Bilateral, 

porqtie produce obligaciones y derechos con cargo a ambas partes; 

3. Oneroso esencialmente, porque las obligaciones que produce 

se traclucen en provechos y gravarnenes reciprocos; 4. Conmu- 

tatit'o, porque desde su celebraciún las prestaciones son ciertas Y 

se pi~ecie apreciar que se reportara beneficio o pérdida; excepcio. 

ii;tlmente es aleatorio, cuando recae sobre cosas futuras; 5. instan- 

tcineo, cuando Ias daciones de las partes se realizan en un solo 

acto; 6. Sucrsiuo, cuando las prestaciones se realizan mediante 

entregas periódicas; 7. Consensuul, porque $e perfecciona por el 

simple consentimiento; excepcionalmente es formal, cuando recae 

sobre inmuebles de más de $500.00 (articulo 2317 del Código 

Civil)." 

'' E s e  dirpsiti~o legal con esta cifra, estuvo vigeirie hasn 1988. Ver n o n  4, p. 94 



Régimen jurídico 

Como regla general y debido a que desempeña las misinas funciones 

jurídicas y económicas de la compraventa, IU permuta está sometida 

a su mismo régimen legal, con excepción de lo relativo al precio; 

sin embargo, también cstá sometida a reglas particulares (articulo 

233 1 del Código Civil). 

Reglas particulares de la permuta 

Estas se refieren a la permuta de cosa ajena y a la evicción 

Permuta de cosa ajena. El articulo 2328 del Código Civil, 

dispone que si un contratante recibe la cosa que se le da en permuta 

y acredita que no era propiedad del que se la dio, no está obli, 

gado a entregar la que él ofreció en cambio, cumpliendo con dcvol- 

ver la que recibió. Esta Jisposicihn es parecida a la establecida en 

la compraventa como la prohibición de veiidcr una cosa ajena, 

sancionada con la nulidad del contrato. 

Caso de eoicción. El artículo 2329 del Código Civil, dispone 

que el permutante que sufra la evicción de la cosa que recibió a 

cambio, podrá reivindicar la que el dio en cambio, si aún cstá en 

poder del otro permutante, o a exigir su valor o el valor de la cosa 

que él dio, más daños y perjuicios. 

Por su parte, el diverso articulo 2330, establece que lo anterior 

no perjudica a tercero qiie haya adquirido a titulo oneroso y de 

buena fe la cosa que reclame el que sufrió eviccihn. 



En el Código Civil de 1884, se podía reivindicar la cosa dada 

en cambio o su valor, pero no el valor de la cosa que pcrdió por la 

evicción; en cl de 1928, si se puedc exigir esre iiltimo valor. 

Régimen fiscal 

El régimen fiscal de la permuta está reglamentado por los artículos 

40., fracción XVI y 36 de la Ley General del Timbrc, que respec- 

tivamente disponen que los objetos y cuotas de los impuestos y 

cierechos serán los que establecen la siguiente tarifa: 

Y, que en los contratos de permuta que tengan por objeto 

transmisiones reciprocas de propiedades, el impuesto se calculará 

s<ilo sobre ltrs bienes qtie tengan mayor valor de entre los que se 

entreguen lils contravanres, sin incluir las cantidades en efectivo 

c lce  pague i~ quede a reconocer al otro contratailtc o a un tercero 

por cuenta de éste. 

- 
XVI. Permuta 

Sobre el prt.cir> del hien de mayor 
VR!<>T 

Cuota por valor 
2% 



Concepto 

s un contrato por el que una persona, llamada donante, 

transmite a otra llamada donatario, gratuitamente, una 

parte o la ttitalidad de  sus bienes prcsentes. Este concepto está 

inspirado en el proyecto Jel cbdigo civil español comentado por 

Florencio Garcia Goyena (1851), mismo que no prosperó por 

considerarse excesivamente radical en materias sociales y religio- 

sas, proyecto que a su vez tomó como base el código civil francés. 

El contrato de donación está reglamentado por los artículos 

2332 al 2383 del Código Civil. 



Características de la donación 

Son tres las características fundaincntales de la donación: 

1. Es un contrato traslativo de dominio; cs una liberalidad, pero 

no roda liberatidad es una donación, como sucede, aunque Ptanic~l 

afirme lo contrario, en el caso de la remisión de deuda. 

2. Es un contrato esencialmente gratuito, ya que sólo produce 

efectos a favor del donatario, enriquecimiento que se traduce en 

empobrecimiento del donante. 

3. Sólo puede recaer sobre una parte o la totalidad de bienes 

presentes, nunca respecto de bienes futuros, ya que la donación 

es un contrato actual e ineuocable; actual ya que la transmisión se 

prodiice en el momento de hacer la donación, por lo que no 

transmitirse lo que no se tiene; irrevocable, lo que determina que 

no pueda hacerse sobre bienes futuros, ya que si recayera sobre 

ellos, poiiria revocarse la donación con sólo no adquirir esos bicnes, 

con lo que la donación no se perfeccionaría. 

Clasificación 

La donación es un contrato: 

1. Princi@al, porque existe y subsiste por si mismo; 2. Unilateral, 

ya que sólo produce obligaciones a cargo del donante; 3. Gratuito, 



toda vez que las obligaciones del donante se traducen en gravámenes 

que sólo son provechosos para el donatario, sin contraprestación; 

4. Consensual, excepcionalmente, cuando recae sobre bienes mue- 

bles que no excedan de $200.00; 5. Formal, por regla general, e 

6. [nstantdneo o sucesivo, porque puede realizarse mediante un solo 

acto o por actos sucesivos, prestaciones periódicas, estas ultimas 

se extinguen con la muerte del donante. 

Diversas especies de donación 

l .  Es entre vivos y mortis causa: 

;t) Entre vivos, ctiandcr erirre vivos la 1ilter;ili~lari es Iiecha en 

vir$.> pnr el donante a favor Jel donatario (artict~lo 2338 

<{el (.:6ciigc1 Civil). 

1)) Es mortis causa, cuando se strborctina al fallecimiento del 

~ionaiite. Éstas se rigen por las disposiciones relativas a 

las sucesiones (articulo 2339 del Cí>c\igo Civil). 

2. Comiities y entre consortes: 

a) Entre consortes, son las hechas dentro del matrimonio, y 

sólo se confirman con la muerte del donante, siempre que 

no sean contrarias a las estipulaciones matrimoniales 

(régimen matrimonial), ni perjudiquen el derecho de ascen- 

dientes o descendientes a recibir alimentos. Estas dispo- 



siciones pueden ser revocadas libremente y en todo tiempo 

por los donantes; no  se anulan por la supervivencia <ir 
h.' . ijos, pero se reduciriin cuando sean inoficioslis, en  los 

términos de las comunes. 

b) Seriin comunes cuando no son celebradas por esposos, t i i  

por c<ins«rtes; ctiandii no se esté dentro cie esos casos, es 

cii>riaciiin comOn. 

1.;1s 11vdii1s ~ t ~ r  nlorivo cie niatritnoiii<r, lieclias por 105 

iotitrilycflfes O Iu)r terceros: no ~ i o ~ i r i ~ i  excccler ifc Iii sext.1 

piirtt, iivl ii;lrrinií~nir~ rlel Jotiante y si el matritiionio no  

t.d'+r;~ revocii 13 iiun;lci<in, en términos eje los arriiiili,. 

2 1  1 y 2 30 Jcl C<xiigo Civil. 

. I )  5vr;in lxtri~s. las otorgacias sin stijecidn a m<iJaiiitadci 

(;lrtiiiilo 2 135 tiel Cddigo Civil) y, 

11) Ceriin condicionales, las que dependen de un acitntee 

cimiento futuro e incierto; pueden ser suspensivas 

resc>lutorias, dentro de éstas se encuentran también las 

sujetas a termino. 



5. Onerosas: 

Aun cuando la utilización de este vocablo es impropio 

porque resulta una antinomia ante la esencia de la dona- 

ción, se llama así a las donaciones a las que se les impone 

algún gravamen, no pudiendo ser éste mayor que lo donado 

y sólo se considera donado el exceso que huhiere en el 

precio de la cosa, deducidas de el las cargas (artículos 2336 

y 2337 dcl Código Civil). 

6. Remunerativas: 

Las hechas agradeciendo ~ t r i  servicio que rio se tiene obli- 

gación de pagar, corno sería el caso de alguien que salvara 

i;i vida a otro; este tipo de donación no hay que cotiflindirla 

con las obligaciones naturales en 14s que no hay accidn para 

exigirse, pero cuyo ciimplimiento es verdadero pago, como 

el pago de una deuda prescrita. Estas donaciones no soti 

revocables (articulo 2336 del Código Civil). 

7. Universales: 

Las que afectan todo el patrimonio del donante, excep 

tuando la parte que debe reservarse para satisfacer sus nece- 

sidades y cumplir sus obligaciones alimenticias. Es nula la 

donación que comprenda la totalidad de los bienes del 



donante si éste no se reserva lo necesario para vivir según 

sus circunstancias. Esto último, en términos del articulo 

2347 del Código Civil. 

8. Particulares: 

Las que afectan una parte de patrimonio del donante. 

Funciones jurídica y económica 

Jitridicamente es el medio de transmitir la propiedad de manera 

ilerivada y gratuita. Económicamente carece de función. 

Condiciones de existencia 

Ct)rni~ todo contratí), sus condiciones de existencia son: conserl. 

riniiento y objeto. 

Consrntrrnrento. Esta formado por la oferta y la aceptación; la 

;iicptacii>n dehe ser expresa, formal, realizándose en vida del 

~lonante y notificándose a éste. Se perfecciona desde que el dona- 

tario acepta y hace saber al donante la aceptación; deberá aceptarse 

en la forma que deba hacerse la donación y en vida del donante. 

Se distingue de la aceptación en los otros contratos en que en 

estos puede ser tácica, en tanto que en la donación tiene que 

ser expresa; en ella se sigue el sistema de la información; en la 



policita~ión,'~ si el proponente fallece al tiempo de la aceptación, 

¡os herederos quedarán obligados a sostener el contrato, en la 

donación se requiere la notificación de la aceptación al donante 

en vida. 

Obleto. Piteden ser donados todos los bienes presentes y dere- 

chos de cualquier calidad; en cuanto a cantidad, puede donarse la 

totalidad del patrimonio, conservando lo indispensable para vivir, 

asi como para cumplir con las obligaciones alimenticias; sólo en 

las donaciones antenupciales se fijaba como maximo la sexta parte 

de los bienes (artículo 221 del Cóctigo Civil). 

Requisitos de validez 

Son los mismos que los de tocios los contratos: 

Capacidad. En relación con la capacidad, para recibir una 

donaci6n basta que se esté concebido y se nazca vivo y viable, y 

no lo prohiba la ley. Para donar es capaz todo el quc tenga 

capacidad de disposición de sus bienes (capacidad de ejercicio), si 

no se tiene no p e d e  donarse ni pOr si ni por interpósita persona, 

entendiendose por tal, ascendientes, descendientes y cónyuge. 

Forma. Puede ser verbal o escrita, según el valor del objeto 

donado y atendiendo a la misma causa, el escrito podrá ser piiblico 

-- 
:' ia policiieciijn es la promesa que no ha sido aceptada todavia. 



o privado. El artículo 2345 del Código Civil dctermiria que ia 

donaciim de bienes raíces se hará en la misma forma que para su 

venta exige la ley; este precepto fue modificado por ia Ley del 

Notariado para el Distrito Federal y Territorios Federales, 

en el Diario Oficial de la Fedrr~ición de 23 de febrero de 1946, cuyo 

articulo 14 transitorio estableció en la parte que interesa, que 

modificaba, entre otros, cl articulo 2345 del Código Civil para el 

Distrito Federal y Tcrritorios Federales de 30 de agosto de 1928 

en los términos del articulo 54 de esta ley, que a su vez dispone 

que las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor convencional 

sea mayor de $500.00 y la constitución o transmisión de derechos 

reales estimados en más de $500.00 o que garanticen un crédito 

por una cantidad mayor, deberán constar para su ~~a l idez  en 

escritura píiblica. 

Se producen con relación al donante y con relación al donatario. 

Efectos de la donación con relación al donante y sus 

ol>lig? ~iones. - '  

Obligaciones del donante 

1. Transmitir la propiedad de lo donado, observando las re- 

glas de toda transmisión, como que la cosa sra propia, determinada 

o determinable, en el último caso surtirá efectos hasta que se 

determine. 



2. Entregar lo donado, siguiendo lo ordenado por la teoría 

general de las obligaciones, sólo qrre no se responde por la evicción 

o por los vicios ocultos, salvo que el donante expresamente se 

liaya obligado, ya que se trara de une liberalictad (articulo 2351 

del Código Civil). 

Obligaciones del donatario 

Aiinclue es un contrato unilateral produce «hligaciones a cargo 

rlel rlonarnrio, sólo que 'te inrtole moral y que tiene efectos juridi- 

tos, que son: 

l .  C;ratitrrd, su falta determinn que pitecla revocarse cualcliiier 

<lcliro contra la persona, honra o bienes del donante o scis ascen- 

i!ientes, ilescenrlientes o cónyuge; da Iicgar a qtle piieda revocarse 

1;1 rloiiacirin, igiial si rehhsa socorrer al rtonaiite que ha venido a la 

polireza (articulo 2370 d e l  Cridigo Civil). 

2. Cumplir las cargar imptiestas, en caso de  121 donación one- 

rosa, ya qiie es un contrato bilateral. 

3. Pagiir las deudas del donante, las de fecha aiiténtica al tíempo 

de la donación y garantizadas por los bienes donados con hipoteca 

o prenda, o en caso de  fmude en perjuicio de acreedores; si la 

donación es de todos los bienes, respondera de las deudas de fe- 

cha auténtica y bajo beneficio de inventario (artículos del 2353 al 

2355 del Código Civil). 



Revocación de la donación 

Se distingue de la rescisión en que no produce como ésta, efectos 

retroactivos, tos produce desde que se declara. La donación 

por regla general es irrevocable, pero puede revocarse: 

1. Entre consortes, en cualquier momento. 

2. Superveniencia de hijos. Puede revocarse dentro de 10s 

siguientes cinco años de hecha, después no (articulo 2359 del 

Código Civil). 

3. Por incumplimiento de las cargas. El donatario responde 

de las carras impuestas con la cosa donada; si la cosa perece por 

caso fortitito, queda libre de la obligación, igual si la abandona, 

pues se trara de ohligaeiones reales (articulo 2368 del CódiP Civil). 

4. Por ingr~titud. Este aspecto ya fue analizado al estudiar las 

obligaciones del donarario. La acción de revocación prescribe al 

,iño de tener conocimiento del hecho el donador (articulo 2372 

del Código Civil). 

5. Porque sea inoficiosa, es decir, que por ella se prive de 

alimentos a quien tiene derecho, casos en que procede la acción 

de inoficiosa donación (artículo 2348 del Código Civil). No será 

revocada una donación por inoficiosa si se garantizan los alimentos 

y se dan, y en caso de que se reduzca o se revoque por esa causa, el 



donatario solo responderá de los frutos, desde que fue demandado 

(articulo 2375 del Código Civil). 

¿Cuándo no puede ser revocada por superveniencia de hijos! 

No son revocables por esta causa si fue menor de $200.00, si fue 

antenupcial, si fue entre consortes y cuando sea remuneratoria 

(artículo 2361 del Código Civil). 

Reducción de las donaciones 

Procede con superveniencia de hijos, cuancio no hay revocación, 

para constitiiir pensión alimenticia, salvo que se garanticen los 

alimentos y se den (artículo 2360 del Código Civil). 

Régimen fiscal 

La donación se rige por la Ley del Impuesto sobre Donaciones" y 

pagara el donatario segun su grado de parentesco y el monto de la 

pensión donada, del 4% al 65%, según la tabla detallada en esa ley. 

- -- .. .- 
:' publicada en e[ ~ i ~ n ,  oficial de io ~~d~roción el 30 dc abril dc 1934, vigente has= el 31 

de diciembre de 1963. 



Nociones generales 

muruo es el préstamo d e  consumo, luego, es un contrato 

en el que se transmite la ~ r o ~ i e d a d  de las cosas y derechos, 

comfirorrietiéndosc el mirtirario a restituirlas por otras de  la nlisma 

especie y cantidad; se encuentra ubicado dentro de ia categoría 

de la compraventa, la permuta y la donación. Este contrato está 

regulado por los arriculos 2384 y 2397 del Código Civil. 

Definición 

Es un contrato por el cliie una persona, llamada mutuante, se obliga 

a transferir gratuitamente o a interés, la propiedad de una suma de 

dinero o de cualquier otra cosa fungiblc a otra persona, llamada 



muruario o muruatario, quien se compromete a restituirla d e  la 

misma especie, calidad y cantidad. 

Clasificación 

Es irn contrato: 

l .  Piinsipnl, porque vive y sithsiste por si mismo; 2. Bilateral, 

t«Ja vez qiie prodiice ohlignciones a cargo de ambos contra- 

rantcs; 3 .  Grntuito, por nar~iraleza, cuando no  se conviene 

remuticr;ici¿>n; 4. Oiirroso, si se conviene de esta forma; 5. Conmu. 

trriivi~, p<>rqiic 111s presr"ci<>nes son ciertas y determinacias, h. Con. 

s ~ ~ ~ i s i i < ~ l ,  s i  sc pc,rti>i<.ioii;i por el sol<> c«nsenrimient«, nt, siendo 

iirt.rs;~ri;i itirtcttn;~ otr;i form;ilirtad (en el Ci>digo de 1884 era un 

~.tjnrr;kttl rv;il). 

Especies 

1 .  Muri~ir i t i f  17 cii,rt. Es mercantil, citandr> la cosa se destinará. 

ni;initesra~ic~ expresamente, a actos de  ct>mercio. En camliio, es 

i i x - i l  ~craridit no sc destina a actos de comercio ni se celebra entre 

t.t~mirciitntes. 

2. Simpk o con interés. Es simple cuando no  se estipula remu- 

nenci6n del mutuario al mutuante. Con interés, cuando se estipula 

retribuci6n en dinero (redito) o en  género. 



Elementos de existencia 

Son los mismos que para todo contrato. Su objeto pueden ser todas 

las cosas consumibles o fungibles (consumiblc es aquél que se agota 

al prrmer uso; fungible, el que puede cambiarse o reemplazarse 

por otro en el pago), por lo que no pueden ser los bienes inmucbles 

objeto de un contrato de mutuo. 

Requisitos de validez 

Son Los mismos dc todos los contratos. Para celebrar este contrato 

es necesario tener capacidad general (ejercicio) para enajenar, a 

efecto de dar y recibir en mutuo, dado que el contrato es traslativo 

de dominio y a su vez el mutuario se obliga a restituir la suma de 

dinero o la cosa fungible. El articulo 2392 contempla una excep- 

ción a la anterior regla, consistente en que no son nulas las deudas 

contraídas por el menor para proporcionarse alimentos, cuando 

está ausente el representante (no porque el menor tenga capacidad 

para contratar, sino porque nadie puede enriquecerse a cuenta 

de otro). 

Obtigaciones del mutuante 

1 .  Transferir la propiedad de la cosa objeto del mutuo. 

2. Entregar la cosa, consecuencia de lo anterior, según lo 

pactado, si no se pacta, la cosa se entrega donde se encuentre. 



3. Responder por la eviccioil, implicito en todo contrato 

conmutativo. 

4. Responder de los vicios ocultos de la cosa. Su crítica: 

responde con criterio subjetivo sólo en cuanto los conoce, no obje- 

tivo, como en los otros contratos conmutativos, que sc responde 

aunque no se conozcan los defectos. 

Obligaciones del mutuano o mutuatario 

1. Devolver una cosa de la misma especie, cantidad y calidad; 

si no puede restituirse en genero, se restituye su valor, el que tenia 

en el lugar y tiempo en que se hizo el préstamo, salvo pacto en 

contrario. 

Si es en dinerd, se hace al tipo de cambio vigente a l  tiempo 

de hacerse el pago (articulo 2389 del Código Civil). La pérdida o 

ganancia es a cargo del mutuario, precepto irrenunciable, en su 

primera parte. 

El lugar y tiempo de pago es el estipulado y, a falta de acuerdo, 

si el préstamo es en dinero su pago será en el domicilio del deudor, 

respondiendo de los gastos de cobro si cambia de domicilio; si es 

en especie su pago será el lugar donde se recibió (artículos 2386 y 

2387 del Código Civil). En caso en que no se fije tiempo de pago, 

se aplica lo dispuesto para las obligaciones de dar (30 días de la 

interpelacidn); si son cereales y el mutuario es agricultor, a falta 

de plazo, en la próxima cosecha (artículo 2385 Código Civil). 



2. Responder por los vicios ocultos de la cosa. ¿Tiene el 

muruario responsabilidad por vicios ocultos? No hay disposición 

expresa, que determine la responsabilidad del mirtuatario por vicios 

ocirltos, sin embargo, debe aplicarse 10 que la ley esrablece para el 

mutuante, quien responde subjetivamente de esos vicios, ya que 

se trata de una enajenación de la misma especie que la que se hizo 

al encontrarse el mutuo. 

3. Responder por la evicción, es obligación de todo enajenante. 

4. Pagar los intereses cuando se pacten, ya en dinero ya en 

género, aunque no hay disposición sobre si puede ser en género. 

Breve nota histórica 

Cisternas diversos respecto al interés: 

1. Legislaciones que lo permitían sin taxariva (es decir, sin 

limitación). En Roma existió el primer sistema del mutuo con 

interés, sin taxativa. En este sistema existe amplia libertad para 

estipular interescs y la cuantía de éstos. 

2. Legislaciones que lo pohibieron absoliitamente. Durante 

el cristianismo se sancioná la usura, de acuerdo con et derecho 

canónico que lo prohibia. 



3. Legislaciones quc establecen tasa mtixima. A partir de la 

Revolución Francesa se permite pactar intereses, pero se fija una 

tasa máxima. El Código Civil fija un interés Ipgal. 

4. Legislaciones que señalan un interés legal, con ia 

de attetarlo, peto protegiendo al muti~ario con determinadas reglas. 

Sistema adoptado por el Código Civil de 1928 

El Código Civil citado adoptó el de fijar un tipo legal de interés, 

protegiendo al mutuario con determinadas disposiciones, cuan, 

do ese tipo (que puede aumentarse o disminuirse) se aumente 

desmesuradamente. 

Tipos de interés 

Existen dos clases de interés: legal y convencional. El primero, es 

la tasa que fija la ley; en materia civil es de 9% anual. El segundo, 

es el que fijan los contratantes, que puede ser menor o mayor 

que el interés legal. 

Protección para el mutwan'o 

El mutuario está protegido por los siguientes preceptos legales: 

1. El articulo 2395 del Código Civil dispone que el interés 

puede ser mayor o menor que el legal (9%), pero no debe ser 

desproporcionado, pues si lo es, puede el iuez reducirlo. 



2. Puede quedar sin efecto el plazo pactado para la devolución 

del préstamo y anticiparse ésta (la devolución) en beneficio del 

mutuario. Al respecto, el artict~to 2396 del Código Civil señala 

que si en tin mutuo oncroso se Iiubiere convenido un rédito mayor 

de 9% anual, y una vez transcurridos los primeros seis meses 

-contados desde la celebración del contrato-, el mumario puede 

rembolsar el capital, cualquiera quc hubiera sido el plazo fijado, 

dando aviso al mutciante con dos meses de anticipación y pagau- 

do los intereses vencidos. Este precepto es de interés público, por 

lo tanto, irrenunciable. 

3. El diverso 2397 prohibe el anatocismo, que es la capitali- 

zación de intereses (cobro de interés sobre interés). Su estipulación 

en materia civil es nula absolutamente. 

Régimen fiscal 

La Ley General del Timbre no grava al contrato de mutuo; si11 

embargo, existen dos impuestos que gravan los efectos de este con- 

trato, que son: Cédula 11 e Impuesto sobrc Producto de Capitales. 

En el Distrito Federal los intereses causaban dos tipos de 

impuestos, el federal, contenido en aE Ley del Impuesto sobrc la 

Rentaz2 (Cédula 11) y el local, contenido en la Ley de Hacienda 

del Departamento del Distrito Federal (Impuesto sobre Producto 

---- 
'' Publicada cn el Diario Ofkini de in Federandn el 31 de diciembre de 1953 



de Capitales), éste se paga a razón de 5% sobre la percepción. 

El primero que era el 10% sobre los intereses, se pagaba fijando 

timbres en los recibos de.intereses, la matriz en el original y el 

talón en el duplicado. Además, en enero del siguiente año habt& 

que hacer una manifestación a la Secretaria de Hacienda y Crédito 

Público acompañando tos duplicados de los recibos de réditos y 

pagando una tarifa progresiva, de acuerdo con la C ~ d u l a  11 de la 

Ley del Impuesto sobre la Renta. Si no se pactaban intereses, se 

consideraban los legales. Este impuesto lo pagaba el acreedor. Cuan- 

do se jusrificaba que no hubo percepción de intereses, antes de 

estas disposiciones no se pagaba, posteriormente se tomaba en cuenta 

el valor de avalúo de la cosa prestada y sobre él se pagaba el 6%. 

El impuesto local sobre producto de capitales se pagaba 

mediante manifestación al Departamento del Distrito Federal, de- 

clarando el tipo de interés si es que habia intereses moratorios y si 

habia intereses adicionales; y luego, mediante expedición bimestral 

de boleta, se pagaba en el segundo mes del bimestre el 5% sobre 

intereses, más el 15% federal sobre el impuesto. Este impuesto 

esrá a cargo de1 acreedor, pero respondía sotidariamente el deudor. 
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