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Contratos traslativos de dominio

César Montero Serrano

En la presente exposicion partiremos del marco conceptual de considerar a
los contratos traslativos de dominio intrinsecamente a su contexto 16gico
sistematico, es decir, como la principal fuente de las obligaciones, en este
sentido el contenido idéntico del contrato ha tenido importantes variantes
histéricas desde su inicio, en el derecho romano, no obstante, afirmaban los
jurisconsultos romanos, que en todo contrato existen dos elementos primor-
diales, a saber: una convencién o pacto, es decir el consentimiento de dos o
mads personas; y subsecuentemente, como un fin inherente a tal convencion,
la creacién de una o varias obligaciones, a ello debe agregarse la singularisi-
ma particularidad de que a tal convencidn el legislador la ha sancionado con
su aceptacion en el mundo de lo juridico, a la par que lo ha dotado de una
accion que lo torna obligatorio, pues debemos recordar el principio nuda
pactio obligationem non parit y ex pacto actio non nascitur.

Asi a lo largo de la historia del Derecho Romano los contratos fueron
experimentando una evolucién manifiesta, volviéndose cada vez mas espe-
cificos y perfeccionando a la par su normatividad, de ahi que a fines de la
Republica, podemos advertir cuatro clases de contratos, estos son: los que
se perfeccionaban con la entrega del objeto (re), aquellos que se perfeccio-
naban por la pronunciacion de palabras (verbis), los que asumian su perfec-
cionamiento por las menciones escritas (litteris) y los que se perfeccionaban
por el simple consentimiento, en este sentido los contratos reales y los con-
sensuales tienen su origen en el derecho de gentes y el contrato litteris se
aplicé a obligaciones que tenian por objeto una suma de dinero, el contrato
verbis fue de uso generalizado y se utilizo en la compraventa y posterior-
mente se transforma en un contrato ex stipulatu, es decir de estipulacién
escrita.

Resulta evidente que el contrato es la parte mas relevante de las obliga-
ciones y que en la medida en que transcurre el tiempo y se generan nuevos
adelantos tecnoldgicos, la teoria del contrato se ha ido ensanchando y per-
feccionando cada vez en mayor medida, sin embargo conviene tener presen-
te que sea cual sea el derrotero de los contratos, éstos siempre tendran las
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caracteristicas que le son inherentes al mismo y que devienen desde el De-
recho Romano, como lo son: la existencia de un acuerdo de voluntades li-
bres, cuyo objeto es asumir una conducta de dar, hacer o no hacer, enmarca-
da tal conducta en la forma legal que prevé la ley, debiendo tener un objeto
posible y licito. Definir enteramente al contrato resulta una labor compleja, y
las diversas legislaciones de los paises del mundo han considerado multiples
perspectivas y puntos de vista normativo, respecto de tal tépico; por lo que
hace a nuestro pais, el articulo 1792 indica “Convenio es el acuerdo de dos o
mas personas para crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones’, y
enseguida el articulo 1793 menciona que los convenios que producen o
transfieren obligaciones y derechos toman el nombre de contratos, por lo
que desde la perspectiva de la legislacion mexicana, el contrato es un acuer-
do de dos o mas voluntades para producir o transferir derechos y obligacio-
nes, destacandose el contenido patrimonial de tal acuerdo; Planiol, siguien-
do a Aubry y Rau nos indica en su Tratado Elemental de Derecho Civil, que
la convencién es un acuerdo de dos o mas personas sobre un objeto de in-
terés juridico, y el contrato es una especie particular de convencién cuyo
caracter propio consiste en ser productor de obligaciones, y agrega citando
a Pothier, hay convenciones que extinguen o modifican una obligacién pre-
existente, a ellas se les denomina convenio en sentido estricto, es evidente
que el criterio antes enunciado es el que retoma nuestro c6digo civil actual.

Refiriéndome a los contratos traslativos de dominio, estos son denomi-
nados asi en virtud de la traditio o trasmision del dominio del bien y la
transmision de la titularidad de los derechos que sobre el mismo se tienen,
siempre bajo la perspectiva de que las partes concertantes cumplan con lo
que les incumba obligacionalmente. En el derecho mexicano vigente, los
contratos ubicados bajo el rubro de traslativos de dominio son la compra-
venta, la permuta, el contrato de donacién y el contrato de mutuo, y sobre
ellos versara la presente exposicion.

Por lo que hace contrato de compra-venta, éste es definido por el articu-
lo 2248 del Cdédigo Civil, que indica: “Habra compraventa cuando uno de
los contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un dere-
cho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dine-
ro’, por lo que hace a este contrato el mismo produce dos efectos contiguos
pero a la vez diversos, en primer término, trasmite el dominio del bien o
transmite la titularidad del derecho objeto del mismo, conjuntamente con la
generacion de un cumulo de obligaciones que surgen entre las partes como
consecuencia del acto juridico celebrado, en tal sentido, si bien la compra-
venta se caracteriza por la transmision de la propiedad del bien o de la titu-
laridad del derecho, las partes intervinientes tienen la facultad de diferir el
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efecto traslativo, sujetando al contrato, en su caso, al cumplimiento de deter-
minadas obligaciones o a una condicién como acontecimiento futuro e in-
cierto de cuyo advenimiento dependa la exigibilidad de la obligacién, por ello
puede existir validamente un contrato de compraventa, sin que en el acto de
su celebracion se verifique la traslacion de dominio, existiendo la posibilidad
real o juridica de que ésta se produzca posteriormente, ello lo prevé nuestra
ley civil en los articulos 1839 y en el 1938 al reglamentar el término y la con-
dicién que pudiesen existir sobre el contrato de compraventa.

El contrato de compraventa siempre sera oneroso en el derecho mexica-
no y la contraprestacion debera otorgarse en dinero, pese a que legalmente
exista la posibilidad de que, como parte del precio, se incorporen a éste,
otros bienes, al respecto el articulo 2250 nuestro c6digo civil establece: “Si el
precio de la cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y parte con el valor
de otra cosa, el contrato serd de venta cuando la parte de numerario sea
igual o mayor que la que se pague con el valor de otra cosa si la parte de nu-
merario fuere inferior el contrato sera de permuta”. El contrato en cuestién
se clasifica como principal ya que no requiere para su existencia y validez de
otro contrato preexistente, es bilateral porque engendra obligaciones y dere-
chos para ambas partes, oneroso en virtud de producir provechos y grava-
menes tanto para el vendedor como para el comprador, generalmente con-
mutativo porque las prestaciones de las partes son ciertas y conocidas desde
el momento de la celebracién del contrato, y ocasionalmente es aleatorio,
cuando las prestaciones de alguna de las partes no sean ciertas y conocidas
en el momento de la celebracion del contrato, sino que dependan de cir-
cunstancias posteriores (como sucede en el caso de la compraventa de espe-
ranza), es formal cuando el objeto de la compraventa es un bien inmueble
(art. 2316) y consensual cuando es mueble, es consensual en oposicién a real
porque no requiere la entrega de la cosa para su perfeccionamiento y puede
ser instantdneo cuando se realiza en un solo acto en su ejecucién o de tracto
sucesivo cuando su cumplimiento se verificard en lapsos especificos, y evi-
dentemente es nominado habida cuenta de la amplia regulacién de la ley ci-
vil le confiere.

El articulo 2249 de nuestro codigo civil establece “Por regla general, la
venta es perfecta y obligatoria para las partes cuando se han convenido sobre
la cosa y su precio, aunque la primera no haya sido entregada y el segundo
satisfecho’, es evidente que del perfeccionamiento de un contrato de com-
praventa, dimanan consecuencia juridicas sumamente relevantes y de muy
diversa indole, tal es el caso de la denominada Teoria de los Riesgos, la cual
establece las bases para determinar desde el punto de vista del derecho sus-
tantivo, en un contrato de compraventa, para quien perece la cosa, en caso
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de pérdida de la misria, circunstancia que es normada en nuestro cédigo
civil vigente por los articulos 2017 y siguientes, conjuntamente con lo ante-
rior, la precitada circunstancia juridica nos arroja luz sobre el hecho de de-
terminar a quién pertenecen los frutos naturales, civiles e industriales, y
quien tiene prelacion en caso de celebrarse una venta doble sobre el mismo
objeto.

Por lo que hace a las obligaciones del vendedor, éstas son: conservar la
cosa mientras se realiza la entrega, entregar la cosa objeto del contrato, sea
dicha entrega desde € punto de vista real o material o desde el punto de vis-
ta juridico o virtual; la cosa debe ser entregada en el lugar modo y tiempo
convenido, asimismo el vendedor debe garantizar las cualidades de la cosa y
responder por los vicios ocultos y la eviccion. Por su parte el comprador se
obliga a pagar el precio en el lugar tiempo y modo convenido, asi como a
pagar el impuesto sobre adquisicion de bienes inmuebles, y a pagar la mitad
de los gastos de escrituracion, salvo convenio en contrario.

Las reglas normativas concernientes al contrato de compraventa especi-
fico que sefala nuestra codificacién civil vigente, son aplicables a los diversos
tipos de compraventa que prevé el cédigo civil, entre las que se encuentran
las siguientes: venta con reserva de dominio, venta en abonos, venta con pac-
tos de no vender a persona determinada, compraventa de esperanza, com-
praventa de cosa futura, compraventa a vistas, compraventa sobre muestras,
venta por acervo o a la vista y finalmente ventas judiciales.

Es evidente que el desarrollo tecnoldgico y el avance cientifico implica-
ran que, en lo subsecuente, el contrato de compraventa en particular, asi
como los demas contratos reglamentados por el Cédigo Civil, continden
evolucionando y perfeccionandose, sin embargo las bases que devienen des-
de el Derecho Romano seguirdn siendo trascendentales para la construccién
y normacién de dichos contratos.

Respecto a la permuta, ésta es definida: como un contrato por virtud del
cual, una de las partes se obliga a entregar una cosa, o a documentar la titu-
laridad de un derecho, a la otra parte contratante, quien como contrapresta-
cion se obliga a entregar otra cosa diversa, o a documentar la titularidad de
otro derecho, a la primera, produciéndose un efecto traslativo de dominio
respecto a los bienes materia del contrato. Es un contrato traslativo de do-
minio, principal, bilateral, oneroso, conmutativo, aleatorio por excepcion,
puede ser instantdneo de tracto sucesivo, consensual cuando se trata de
muebles y formal cuando recae sobre inmuebles, consensual en oposicién a
real. El contrato de referencia encuentra su origen remoto en el trueque,
mismo que seguramente es anterior a la compraventa, y el mismo se generé
antes de que existiera la moneda como medio de cambio. Las partes que in-

DR © Universidad Nacional Autonoma de México,
Instituto de Investigaciones Juridicas



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx
http://biblio.juridicas.unam.mx

CONTRATOS TRASLATIVOS DE DOMINIO « Montero Serrano 97

tervienen se denominan permutantes, y requiere, para su validez, que las
partes que intervienen en el mismo tengan capacidad legal para contratar,
asi como que la cosa objeto de la permuta exista en la naturaleza, la misma
se encuentre en el comercio y no esté prohibida su celebracidn, y finalmente
que el objeto sea determinada o determinable en cuanto a su especie, canti-
dad y calidad.

A diferencia de la compraventa, en la permuta si uno de los contratantes
ha recibido la cosa dada en permuta y acredita que no era propia del que la
dio, no puede ser obligado a entregar la que ofrecié en cambio, y cumple con
devolver la que recibid, asimismo el permutante que sufre evicciéon de la
cosa que recibid, puede reivindicar la que dio si ain se halla en poder del
otro permutante o exigir el valor de la cosa, con el pago de daiios y perjui-
cios. Por el presente contrato se verifica la transmision del dominio de los
bienes o la titularidad de los derechos que constituyen su objeto, consolidan-
dose por ende en un contrato traslativo de dominio respecto de los bienes
involucrados, pudiéndose pactar validamente la reserva de dominio en un
contrato de permuta, y conjuntamente pudiéndose estipular todas las clau-
sulas inherentes a la compraventa.

De acuerdo al articulo 2250, si el precio de la cosa vendida se ha de pa-
gar, parte en dinero y parte en valor de otra cosa, el contrato sera de com-
praventa cuando la parte de numerario sea igual o mayor a la que se pague
con el valor de otra cosa. Si la parte en numerario fue inferior el contrato
sera de permuta.

Por lo que hace a la donacidn, éste es un contrato por el que una per-
sona llamada donante, transmite gratuitamente una parte de sus bienes
presentes, a otra persona llamado donatario, debiéndose el donante, reser-
var para si, bienes suficientes para su subsistencia y para el cumplimiento
de sus obligaciones. Es un contrato traslativo de dominio, es principal, por
regla general, es un contrato unilateral por regla general; cuando la dona-
cién es onerosa, es bilateral, es consensual, cuando recae sobre muebles
que no excedan de $200 (Docientos pesos 00/100 M. N.), es formal cuando
recae sobre bienes inmuebles, es instantaneo, pero puede ser de tracto su-
cesivo. Las donaciones pueden verificarse entre vivos o por causa de muer-
te, pueden verificarse de manera antenupcial y entre consortes, puede ser
pura, condicional, onerosa o remunerativa, es pura la otorgada en térmi-
nos absolutos, condicional la que depende de algtn acontecimiento incier-
to, onerosa la que impone algiin gravamen y remunerativa la que se otorga
en atencidn a servicios recibidos. Las obligaciones del donante son conser-
var la cosa antes de la entrega, hace entrega de la cosa en la forma y térmi-
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no convenido y garantizar la entrega y disfrute pacifico de la cosa al del
donatario.

Los no nacidos pueden adquirir por donacién siempre que estén conce-
bidos y nazcan vivos y viables de acuerdo al articulo 337, la anterior regla-
mentacion se encuentra contenida en el articulo 2357, la donacién puede ser
revocada, articulo 2370 por ingratitud, cuando el donatario cometa algun
delito contra la persona del donante, ascendientes descendientes o conyuge
o si el donatario rehusa socorrer al donante que ha venido en pobreza, dicha
accion prescribe, de acuerdo al articulo 2372 en un afo a partir de que tuvo
conocimiento del hecho el donador. La donacién también puede ser revoca-
da por que le sobrevengan hijos al donante, excepto cuando ésta sea menor
de $200 (Docientos pesos 00/100 M. N.).

Si la donacion efectuada se realizé cuando el donante no tenia hijos,
puede ser revocada cuando estos sobrevengan pero si transcurren cinco
afos desde que se hizo la donacion y el donante no ha tenido hijos, o ha-
biéndolos tenido no fue revocada la donacidn, estd se torna irrevocable, lo
mismo sucede si el donante muere dentro del plazo de cinco afos sin haber
revocado la donacion, pero si dentro del mencionado plazo, naciese un hijo
postumo del donante, la donacion se tendra por revocada integramente.

Finalmente, respecto al mutuo, cabe destacar que el codigos civil de 1870
y el 1884, consideraron al mutuo y al comodato, como dos especies de prés-
tamo en general, el comodato era un préstamo de uso y el mutuo un présta-
mo de consumo, el cédigo civil actual encuadra al mutuo dentro de los con-
tratos traslativos de propiedad, agregando que éste es un contrato por el cual
el mutuante se obliga a transferir la propiedad de una suma de dinero, o de
otra cosa fungible, al mutuatario, quien se obliga a devolver otro tanto de la
misma especie y calidad.

Tal variacion de criterio en nuestro cddigo civil actual, obedece a la cir-
cunstancia de haber seguido la pauta establecida en el cddigo civil espafol.
El mutuo es un contrato traslativo de dominio, principal, bilateral, gratuito,
el mutuo simple, oneroso, el mutuo con interés, consensual, en oposicién a
real y a formal, de tracto sucesivo y conmutativo, y se da sobre bienes fungi-
ble, el mutuo puede presentarse como mutuo civil, mercantil, mutuo simple
o mutuo con interés.

La obligacién principal del mutuante es transferir el dominio de la suma
de dinero o de otra cosa fungible, al mutuatario, debiéndolo hacer en el lu-
gar convenido, estando dicho mutuante, obligado al saneamiento para el
caso de eviccion, asimismo responde de los vicios o defectos ocultos de las
cosa, si los conocia, de acuerdo al articulo 2390 de nuestro ordenamiento
civil, también es obligacién del mutuante, pagar el impuesto sobre la renta,
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cuando el mutuo es con interés, y por lo que respecta al mutuatario, su pri-
mer obligacién es devolver la suma de dinero o los bienes fungible que le
fueron entregados, en el plazo convenido y en el lugar pactado, asimismo,
debe pagar intereses cuando asi se haya establecido, para concluir debe
precisarse que a éste contrato le son aplicables las reglas concernientes a la
compraventa.
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