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INTRODUCCION

La elaboracidén, preparacion, redaccidon e investigacion ‘de una tesis
profesional, es siempre una labor ilustrativa & interesante que nos conduce en el

amplio e inagotable munde del conocimiento del Derecho.

El tema objeto de este trabajo lo denoming, “ESTUDIO JURIDICO PARA
DETERMINAR EL TiPO DE NULIDAD QUE AFECTA A LA COMPRAVENTA DE
COSA AJENA", con el propodsito de que tal situacion no deje dudas y asi se
establezca en el Codigo Civil para el Distrito Federal para evitar fraudes al

respecto asi como, trabajo innecesario a los juzgados por motivo de dicho acto.

Dentro de mi experiencia como abogado postulante, me he encontrado con
variados temas, que provbcan conflicto por su elasticidad respecto de la
interpretacion o calificacion juridica que han de merecer, entre elios encontramos
‘La naturaleza juridica de la Sociedad Conyugal’, "L.a naturaleza juridica del

. "La naturaleza juridica de los Actos Asociativos

Y

Fideicomiso . 'La compraventa
de cosa ajena”, etc., para no citar mas que alguno de ellos, cada uno de los cuales
podria ser materia solo una de ellos que es “LA COMPRAVENTA DE COSA
AJENA" cuyo problema se centra en las diversas calificaciones que la doctrina ha
pretendido darle en materia de ineficacia, asi hay desde quienes lo consideran
como un negocio valdo, otros, como un negocio inexistente, y quienes lo
consideran afectade de nulidad y mas adn dentro de esta dltima corriente hay
quienes lo detentan como afectadc de nulidad absoluta y hay quienes fo

consideran afectado de nulidad relativa.

Con el proposito de explicar lo anterior, el trabajo recepcional quedd

dividido en cuatro capitulos, los cuales a continuacion detallamos.

Con relacion al contrato de compraventa en el capitulo primero, precisamos

su evolucion historica, concepto, clasificacién asi como los elementos de




existencia y de validez que lo conforman para tener un panorama amplio de dicha

figura.

En el capitulo segundo, hablamos de los derechos y obligaciones que
tienen las partes por motivo de ia celebracidn del contrato de compraventa para
asi determinar hasta donde se obliga cada una de ellas, asi como los medios
existentes para hacerlas efectivas y obligatorias, todo esto de acuerdo a la teoria

general de los contratos,

Con el propdsito de adentrarnos y preparar el tema principal de la tesis, en
el capitulo tercero, se hablara de la compraventa de cosa ajena, sus antecedentes
desde el derecho romano hasta el Cddigo Civil de 1928, asi como los diversos

supuestos, que pueden presentarse al celebrar dicha transaccion.

Finalmente en el capitulo cuarto, después de haber fundado y motivado la
razén juridica, practica y doctrinal sobre como debe calificarse a fa compraventa
de cosa ajena, pretendemos que ésta, se regule de manera especifica en el

Cédigo Civil para el Distrito Federal como, nulidad absoluta.

De lo anterior, se desprende que el Codigo Civil vigente en el Distrito
Federal establezca que la venta de una cosa ajena sea nula, ya que todo acto

ilicito necesariamente debera ser nulo.




CAPjTULO PRIMERO

DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

Es sin duda, la compraventa, el mas importante y el mas frecuente de todos
los contratos. Tal operacion, resultd de la evolucién del trueque o permuta, cuando

aparecid la moneda como com{n denagminador de los valores de cambio.

De acuerdo con Floris Margadant, la venta romana, a diferencia del derecho
moderno, tenia Unicamente efectos obligatorios: “no derivaba de ella ningln
derecho real a faver del comprador, sino solo obligaciones reciprocas entre ias
partes, no adquiria el comprador el dominium sobre la cosa, sino Unicamente
derechos de crédito que podrian hacerse valer exclusivamente frente al vendedor.
Quedaba éste obligado, ante todo, a entregar la cosa vendida al comprador,
entrega que atribuia a este Ultimo la pacifica posesion de la cosa habere licere. E)
vendedor no se obligaba a transferir la propiedad, sino sélo a‘procurar la posesidn
pacifica; no estaba obligado a victorioso en el juicio posesorio que eventualmente

un tercero le promoviera en su contra”.!

En el Derecho Modemo y concretamente en nuestro derecho, segin se
apunto antes, la traslacién de propiedad se verifica entre los contratantes, por
mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicidn ya sea natural, ya sea
simbofica, por lo que generalmente la compraventa tiene una eficacia real, al

poder ser compraventa obligatoria cuando se difiere para después la transmision

'FLORIS MARGADANT, Gullermo. Derecho Privado Romano. 5° edicion, Esfinge, Meéxico, 2000. p. 76.
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de propiedad en los casos de venta con reserva de dominio, de venta bajo
condicidn, de venta de cosa futura, de venta de géneros y de venta de cosa

alternativa, de las que mas adelante se hara mencion especial.

En relacion a los antecedentes de dicho contrato, serd necesario

puntualizar lo siguiente.
1. Evolucidn historica de este contrato.

Para senalar la evolucion de este contrato, nos remontaremos al Derecho
Romano, es decir, lo referido a la época antigua y clasica, donde la compraventa
no fue translativa de dominig; se definia como un contrato por el cual el vendedor
se obligaba a entregar una cosa y a garantizar su posesion pacifica y Gtil, y el
comprador, a pagar un precio; es decir, que por virtud de la compraventa el
vendedor solo tenia la obligacién de entregar Ié cosa, y garantizar una posesion
pacifica y util al comprador, al responder de las perturbaciones juridicas de tercero

respecto de esa posesion, y de los vicios ocullos de la cosa.

También, en el Derecho Romano la compraventa podia recaer sobre cosas
ajenas, en el sentido de que si el vendedor garantizaba 1a posesion pacifica y Gtil,
el contrato era valido, y el comprador no podia reclamar entretanto no se te privara
de fa cbsa, aun cuando tuviera conocimiento cierto de que era ajeno. Esto no
quiere decir que el Derecho Ramano permitiera a disposicién de las cosas ajenas
y considerara como licita esa enajenacidn, pues podria la interpretacion llevamos
al grado de considerar que en el Derecho Romano se autorizaba el fraude, cuando

alguien al tomar una cosa ajena, fa vendia. Evidentemente que no quiere decir el




[P¥]

principio romano, de que la venta de cosa ajena era valida, que el mismo derecho
autorizara una disposicion fraudulenta. Lo unice que significo fue que la obligacion
- del vendedor no consistia en transmitir el dominio; que, por consiguiente, la venta
éra valida en tanto que garantizaba la posesién al comprador, pero es claro que si
posteriormente el duefo de la cosa reivindicaba ésta, como el vendedor no habia
cumplido con {a obligacion de garantizar, desde este punto de vista era
responsable por el incumplimiento de su obligacién especifica, consistente en

mantener al comprador en el uso y goce de la cosa.

Por itimo, en el Derecho Romano el contrato por si sclo no era translativo
de dominio, trétérese de compraventa, permuta, donacién o sociedad, pues era
menester, ademas del contrato, que tenia un simple efecto obligatorio pero no
traslativo, recurrir a ciertas figuras juridicas que segun los tiempos se llamaron
mancipatio, in jure cessio o trataditio, para que en unién del confrato, se
operase la translacion de la propiedad. El efecto del contrato era, desde este
punto de vista, conceder una posesion apta para adquirir el dominio por
prescripcién, o bien, conceder la posesién pretoriana, que justamente se
diferenciaba del dominio, en que no otorgaba la propiedad romana ex
Jurequiritum, pero que si constituida una forma de posesion eficaz, para que a

través del tiempo se convirtiera en dominium.

Explica Ortolan "gue el primitivo contrato de cambic o permuta evoluciond
hasta que se llegaron a emplear diversos metales cuya cantidad se determinaba

pesandolos, como una mercancia comun, para operar en las distintas operaciones




de trueque. Por esto los romanos denominaron al objeto que se daba en cambio,

merx y al metal pretium, formandose asi los términos de mercancia y precio.”

Conforme a los principios del Derecho Romano, €l simple acuerdo de

voluntades no era capaz de realizar ninguna transmision de propiedad.

La compraventa romana evoluciond en lo que se refiere a sus efectos, pues
en este contrato lo mismo que en todos aquellos en los que el derecho de gentes
introdujo serias modificactones, se advierte que paulatinamente se determinan por
grados las distintas consecuencias juridicas por el Derecho Civil. Ortolan nos

precisa los efectos mismos de la compraventa romana en la siguiente forma:

“Antes de que se adoptase abiertamente en el Derecho Romano el caracter
consensual de la venta, y aun después, cuando todavia no se precisaban con
absoluta certeza en el Derecho Civil todos sus efectos, fue costumbre recurrir a la
estipulacion, mediante ella el comprador estipulaba la dacion de la cosa, al quedar
de esta suerte obligado el vendedor a transferirle la propiedad; asimismo, se
estipulaba la libre posesién, o la garantia de la eviccion o de fos vicios de la cosa,
podia convenirse la restitucion del precio ¢ del doble del mismo como era

costumbre derivada probablemente de la Ley de las Doce Tablas.™

» ORTOLAN, José. Contratos Civiles. 6 edicion, Bosch, Espafia, 2001. p,169,
* Ibtdem, p. 170.




En los dltimos tiempos del Derecho Romano, notamos la siguiente
evoluciénz- la mancipatio y (a in jure cessio, que fueron necesarias en el primitivo
Derecho Romano v en el Derecho Clasico, para transmitir la propiedad, pierden su
importancia para ser substituidas por la traditio. En un principio la mancipatio y la
in jure cessio se referian a las cosas mancipi, y la traditio a las cosas nec
mancipi. Si se recurria a la traditio para una cosa marcipi, no tradicion, esto es, a
la venta de res nec mancipi, los otros textos, que requieren el pago del precio, o,
en su defecto, una garantia concreta, originaﬁamente se referian a todas las
ventas seguidas o que debian ser seguidas de mancipatio, esto es, de las res

mancipi.

En la compilacion justinianea desaparece la distincion entre res mancipi y
nec mancipi, y convertida la traditio en modo general de adquisicion, fatalmente
debia suceder que la transmision de la propiedad en la compraventa justinianea,
se verificase siempre en el momento de la tradicion, porque toda cosa vendida, en

el Derecho Justinianeo, se transfiere con la tradicion.

Esta evotucidn del Derecho Romano, prepard el camino al anfiguo Derecho
Francés, para que, a través de formas consuetudinarias, $e conservase la traditio
simbdlica y ficta; pero seguia formalmente mencionandose en los contratos la

entrega de la cosa como un elemento necesaric para la transmision de la

propiedad.

Todavia en tiempo Pothier que inspiré al Codigo Napoledn, y que se

considera como el mas fiel expositor del Derecho antiguo Francés, “se sostuvo




gue la compraventa no era trésrativa de dominio por si sola, es decir, sin la traditio,
pero se reconocio que esta podia ser simbdlica o ficta. Sin embargo, ya autores
contemporaneos de Pothier sostenian antes del Codigo Francés, que la
compraventa por si sola transmitia la propiedad.™ En estas condiciones, al
redactarse en el afio de 1804 el Codigo Napoledn se parfio del principio
consagrado por los articulos 1138, 1582 y 1583 de dicho ordenamiento, que asi

dicen, de acuerdo con Leopoldo Aguilar Carvajal:

“La obligacion de entregar la cosa sera perfecta por solo el consentimiento
de los contratantes. Hara al acreedor propietario y pondra a su cargo aquélla,
desde el instante en que haya debido enfregarsele aun cuando no se haya
verificado la tradician, a no ser que el deudor sea moroso en entregarsela en cuyo

caso quedara la cosa por cuenta y riesgo de éste (ltimo.

La renta es un contrato por el cual uno se obliga a dar una cosa y ofro a

pagarla. Podra hacerse en documento pablico o privado.

Sera perfecta (la venta) entre las partes, y la propiedad quedara adquirida
de derecho por el comprador, respecto del vendedor, desde el momento en que se
convenga en la cosa y en el precio, aunque la primera no se haya entregado ni

pagado el segundo.”

* POTHIER, Cit. Por VALVFRDE y VALVERDE, Calixto. Tratado de Derecho_Civil Espasiol. T.HI. 27
edicion, Temis, Espafia, 2001. p. 261.

f AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo. Segundo Curso de Derecho Civil. 4° edicion, Porria, México, 2002, p.
251, . .




El articulo 1138 antes transcrito, se encuentra en el Codigo Napoledn a

proposito de las obligaciones de dar y conforme al artfculo 1136: “La obligacion de dar

comprendera la de entregar la cosa y conservarla hasta su entrega, so pena de indemnizar los

darios y perjuicios al acreedor.”

Al relacionar los distintos preceptos invocados se concluye que para el
ordenamiento francés la obligacidn de entregar la cosa lleva aparejada la
transmision del dominio, pues perfeccionandose por el solo consentimiento de las

partes, hace al acreedor propietario..

Claramente se ha aludido a aquélla evolucion sufrida desde el derecho de
Justiniano, a través del antiguo Derecho Francés, y este principio tuvo una
repercusion enorme en todo el mundo latino; con excepcion de ciertos Codigos, se
declard por las legislaciones latinas que tratindose de cosas ciertas vy
determinadas, el contrato era apto para transmitir el dominio, pues ya ne tenia sélo
un simpie efecto obligatorio, sino que principalmente cuando era de compraventa,
permuta, donacion, sociedad, renta vitalicia, su efecto era translativo de dominio,
en forma directa e inmediata; ya no era menester la entrega de la cosa siempre y
cuando fuera cierta y determinada. E| articulo 1583 del citado Codigo napolednico
suprimio toda duda para la compraventa, al deber aplicarse también a los demas
contratos due se acaban de citar. Confirman la misma idea los articulos 1599,

1603, 1604 y 1626, al estatuir:

“La venta de la cosa de ofro, serd nula; y podrad dar lugar a dafos y

perjuicios, cuando el comprador ignore que era de ofro.




Existiran dos obligaciones principales (del vendedor): la de entregar, y la de

garantizar la cosa vendida.

Entrega es la traslacién de la cosa vendida al dominio y posesion del

comprador.

Cuando al tiempo de la venta no se haya estipulado nada sobre la garantia,
estara de derecho obligado el vendedor a garantizar al adquirente de la eviccién
que experimente en el todo o parte del objeto vendido, o de las cargas que le
resulten sobre el mismo, y que no se hayan declarado en el momento de la

venta.”

Al consagrar el articulo 1599 el principio de que la venta de cosa ajena es
nula, se separd del Derecho Romano en el cual, segun hemos ya indicado, existio

el principio contrario,

Es, por consiguiente, a través de estos preceptos cémo tenemos que
interpretar los articulos del Cédigo Napoledn que se refieren a la compraventa,
porque si s6lo nos limitamos al precepto especial que la define, podriamos tener la
impresidn aparente, de que serfa un contrato al estilo romano, que sdlo generaba

la obligacion de entregar la cosa.

En relacion a nuestro pais, los Codigos Civiles de 1870 y 1884 existe un
problema semejante de interpretacion por cuanto, que en la definicion de la

compraventa, también se recuerda el concepto romano, al decir que el vendedor

¢ Ibidem. p. 252.




se obliga a entregar una cosa. No dice que el vendedor trasmita el dominio de la
misma. El articulo 2811 del Cadigo de 1884, igual al relativo del Cddigo de 1870,

dice:

“La compraventa es un contrato por €l cual uno de los contratantes se obliga a transferir un

derecho o a entregar una cosa, ¥ el otro a pagar un precio cierto ¥ en dinero.”

Es decir, notamos que por cuanto a la cosa hay sélo obligacidn de
entregarla; y por lo que se refiere al derecho, existe el deber de transferirlo. A
primera vista, el que el Cddigo distinga las cosas de los derechos, y establezca la
transferencia de éstos y simplemente la entrega de las primeras, podria orillar o
concluir que expresamente, para las cosas ia compraventa no fue translativa de
dominio. Pero, ademas de los principios fundamentales que hemos explicado,

tenemos los siguientes:

“La venta es perfecta y obligatoria para las partes por el solo convenio de ellas enlacosa y

en el precio aungue la primera no haya sido entregada ni el segunda satisfecho.” (Articulo 2818).

¥ en relacidon con este articulo, el 2822 del mismo Cédige de 1884 dijo:

“Desde et momento que la venta es perfecta conforme a los articulos 1276, 1436 y 2818, pertenece
la cosa al comprador y el precio al vendedor, al tener cada uno de ellos derecho de exigir del ofro

cumplimiento del contrato.”

Requiere el articulo 2822 que la venta sea perfecta conforme a los articulos

1276 y 1436; el primero estatuia:




“Los contratos legalmente celebrados obligan no sélo al cumplimiento de o expresamente
pactado, sino también a todas las consecuencias que segun su naturaleza son conformes a la

buenafe, al usp o ala ley.”

Ei segundo precepto justamehte consagra el principic napolednico de que,
en las enajenaciones de cosas cierfas y determinadas, la translacion de la
propiedad se opera por efecto directo e inmediato del contrato, con lo que queda
perfectamente redondeado el principio de que la venta fue translativa de domino
desde el Cadigo de 1870, y por si esto no fuera bastante, en fos arficulos 2850,

2830 y 2831 del Codigo de 1884 se declaré respectivamente:

"El vendedor esta obligado: |.- A entregar al comprador la cosa vendida. |l .- A garantizar las

calidades de la cosa. lll.- A prestar la eviceion.”

“Ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad o aquello a que tiene algin derecho

legitimo.”

“La venta de la cosa ajena es nula; y el vendedor es responsable de los dafios y perjuicios

si procede con dolo o mala fe.”

El Codigo Civil vigente, por dltimo de manera clara dice que el contrato de
compraventa crea la obligacién de transmitir fa propiedad de las cosas o de los

derechos.

“Habrad compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir |a propiedad de
una cosa o de un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto ¥ en

dinero.” (Articulo 2248).




Esto nos hace pensar que la definicion del articulo 2248, por lo que se
refiere a la compraventa, debid haberse enunciado e indicado al propio tiempo ef
efecto obligatorio y el transiativo, porque toda definicion para ser correcta debe
comprender los elementos esenciales; y la lectura del articulo 2248 nos deja la
impresidén de que la compraventa sélo tiene un efecto obligatorio para que,
posteriormente, como consecuencia de la misma, se transmita la propiedad, y tan
es asi, que el Coédigo Argentino, al admitir ia misma definicion, sin contradecirse’
declara que el efecto obligatorio, para llegar a operar la transmisién del dominio,
requiere la entrega de la cosa. No obstante, habria que definir la compraventa de
cosas ciertas y la de cosas en especie indeterminada, para coordinar en la primera
el efecto obligatorio y el translativo y para reconocer en la segunda solo el efecto
obligatorio. Seguramente esto hizo pensar a la Comisién encargada de redactar el
Codigo en vigor, que no podria en una sola definicion incluirse el efecto translativo,
ya gue éste no se presenta como consecuencia directa del conirato en las cosas
de especie indeterminada, y también seria demastado complicar una definicion,
separar los conceptos seglin que se tratara de cosas ciertas o de cosas de

especie indeterminada.

Para nuestros fines de doctrina, si podemos diferenciar, al ensayar una
definicién de estas dos formas y decir. En la compraventa de cosas ciertas y
determinadas el vendedor trasmite la propiedad a cambio de un precio cierto y en
dinero; o, seguir el sisiema del Cddigo, diriamos: En la compraventa de cosas
ciertas y determinadas una de las partes trasmite a la otra la propiedad de esos

bienes, o de un derecho y ésta a su vez se obliga a pagar un precio cierto y en




dinero. Por lo que se reflere a Ja compraventa de cosas de especie indeterminada
diriamos que una de ias partes se obliga a transferir la propiedad de las mismas y
la ofra a pagar un precio cierto y en dinero. Para que se trasmita el dominio es
menester que la cosa se haga cierta y determinada con conocimiento del

comprador.
2. Concepto.

De acuerdo con Ricardo Trevifio Garcia, se puede definir a la compraventa
al atender a lo dispuesto en el articulo 2248 del Cédigo Civil “como un contrato en
virtud del cuaf uno de los contratantes, llamado vendedor, se abliga a transferir &l
dominio de una cosa o un derecho a otro, llamado comprador, quien a su vez se

obliga a pagar un precio cierto y en dinero.”

El objetivo principal que se persigue en este contrato es el de transmitir el
dominio de las cosas o dereches, o bien, sea que dicha transmision se opere por
el mero efecto del contrato, si se trata de cosés ciertas y determinadas, bien que
se efectlie con posterioridad tal como sucede con {as cosas determinadas solo en
especie. Esta Gltima consecuencia se desprende de fo establecido en los articulos

2014 y 2015 del Codigo Civil para el Distrito Federal.

Se puede decir que el Codigo Civil para el Distrito Federal no define la

compraventa, Unicamente nos dice cuando la hay: ‘Habré compraventa cuando uno de

" TREVINO GARCIA. Ricardo. Los Contrates_Civiles y sus Generalidades. 5° edicion, Mc. Graw-Hiil.
México, 2004. p. 21




fos contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y el ofro a su vez

se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero” (articulo 2248).

“Algunos doctrinarios definen a la compraventa en los términos del articulo
2248 del Codigo Civil, entre ellos, Raman Sanchez Medal, Leopoldo Aguilar
Carvajal y Francisco Lozano Noriega, éste Ultimo con una ligera diferencia al
observar que tratdndose de derechos, no se transmite su propiedad sino su

titularidad.™

De la simple lectura del articulo 2248 del Codigo Civil para el Distrito
Federal se deduciria que la compraventa es puramente obligacional y no trasiativa
de dominio, pero relacicnandolo con los preceptos 2014 y 2015 las cosas se

cornplican; dicen los citados preceptos.

Articuio 2014. "En las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, Ia iraslacion de la
propiedad se verifica entre los contratantes, por mere efecto del contrato, sin dependencia de
tradicion ya sea natural, ya sea simbolica; al deber tener en cuenta las disposiciones relativas del

Registro Publico.”

Articulo 2015. “En las enajenaciones de alguna especie indeterminada, la propiedad no se
transferira sino hasta el momento en que ia cosa se hace cierta y determinada con conocimiento

del acreedor.”

Ahora bien, jes o no, la compraventa, un contrato traslativo de dominia?

* SANCHEZ MEDAL, Ramén. De los Contratos Civiles. 10 edicién, Porria, México, 2004, p. 149,




Del articulo 2248 se desprende el caracter obligacional de la traslacion de
dominio en la compraventa, pero el articulo 2014 nos dice que la trasiacion de

propiedad se opera por mero efecto del contrato.

El distinguido catedratico José Barroso Figueroa trata de solucionar el

problema, al analizar el origen del multicitado articuto 2248.

“El anterior articulo fue tomado del articulo 1323 del Cddige Civil Argentino
que dice: "Habra compra y venta cuando una de las partes se obligue a recibirla y

a pagar por ella un precio cierto y en dinero.

los dos preceptos dicen que ef vendedor se obliga a transmitir 1a propiedad,
pero el Cadigo Argentino contiene el articulo 57% ‘Antes de la tradicion de la cosa,

el acreedor no adquiere sobre ella ningdn derecho real.

Asi en el Derecho Argentino ta transmisién de propiedad no opera por

efecto del contrato, sino de la entrega de {a cosa.

Si bien nuestro codigo toma la férmula del articulo 2248 del 1323 del
Caodigo Argentino, no contiene una disposicion analoga a la del articulo 577, por lo
cual lo que en el Cédigo Argentino fue coherencia con el nuestro aparece como

algo inconcluso.

El concepto de compraventa del articulo 2248, no es del todo inadectiado
porgue en nuestro derecho la compraventa en ocasiones es traslaliva de dominio

¥ en otras no.




Es traslativa de dominio, cuando versa sobre cosas ciertas y determinadas

o sobre derechos, ¥ no lo es en cambio cuando recae sobre especies.

Con esta argumentacion el Licenciado José Barroso Figueroa estructura
una definicion en la que distingue el objeto indirecto de la compraventa, ya se trate

de cosas ciertas y determinadas o derechos, o bien, de especies indeterminadas.

“Compraventa- Contrato por el cual una persona llamada vendedor,
transmite la propiedad de una cosa cierta y determinada o de un derecho, o se
obliga a transmitir la de una especie a otra persona llamada comprador, mediante

un precio cierto y en dinero.”

Si bien, esta postura es mucho mas completa puede decirse que adolece
de imperfecciones como son: la de que en fo relativo a derechos no se transmite la
propiedad sino la titularidad sobre ellos y por otro lado, si bien es cierto que hace
la diferenciacidn de los diversos objetos sobre los que puede recaer la
compraventa, no conjuga en la definictdon los efectos traslativo y obligacional que

en uno y otro caso tiene el contrato de compraventa.

Por fo antes expuesto, me parece la mas apropiada, y me adhiero a elfa, ia
definicion que de compraventa nos da el Licenciado Miguel Angel Zamora y
Valencia al decir. "El contrato de compraventa es aquel por virtud del cual, una

persona llamada vendedor se obliga a entregar una cosa o a documentar Ja

? BARROSO FIGUEROQA, José. Contratos. 2¢ edicion, UNAM. México, 2000. p. 160,
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titularidad de un derecho a la otra parte contratante, llamada comprador, quien
como contraprestacion se obliga a pagar un precio cierto y en dinero, y que
produce el efecto traslativo de dominio, respecto de los bienes que sean materia

del contrato.™°

En apoyo a su definicion, argumenta el Licenciade Zamora y Valencia: “En
la doctrina mexicana se ha considerado siempre que en el contrato de
compraventa la obligacion primordial del vendedor es la de transmitir la propiedad
de la cosa al comprador... Sin embargo, los contratos traslativos de dominic
producen dos tipos de efectos perfectamente diferenciados entre ellos. Por una
parte, el efecto de transmitir la propiedad del bien objeto dei contrato y por la otra,
la creacién de diversas obligaciones para las partes, al ser las principales, la
entrega de la cosa por parte del enajenante y, en los contratos onerosos, la
entrega de la contraprestacion por parte del adquirente. Por lo tanto, no deben
confundirse estos efectos y no debe considerarse que ia transmision de dominio
en estos contratos sea una obligacién del enajenante, ya que si se satisfacen los
requisitos  exigidos por el respectivo supuesto juridico, se producira
indefectiblemente el efecto consistente en la transmisién del dominio del bien y por
lo tanto, no podra ser una obligacion del vendedor, ya que toda obligacién, por
necesidad logica, lleva en si misma la posibilidad de un incumplimiento y por otra
parte, para su cumplimiento se requiere de una manifestacion de conducta del

deudor ya sea proyectada como una prestacion o como una abstencién. "

" ZAMORA y VALENCIA, Migue! Angel. Contratos Civiles. 8 edicion, Porria. Méxivo, 2003. p. 75.
" Ibidem. p. 76.




La citada definicidn del Licenciado Zamora y Valencia tiene la virtud de
conjuntar y abarcar en una breve formula ia compraventa tanto de cosas
determinadas como de derechos o especies indeterminadas sin omitir los efectos

obligacional y traslativo de dominio.
3. Clasificacién del Contrato de Compraventa.

La compraventa es un contrato sinalagmatico; oneroso; generalmente
conmutativo, salvo la compra de esperanza que tiene el caracter de aleatoria;
generaimente contratc de ejecucion instantanea, pero también en ocasiones de
ejecucion diferida (venta a plazo} o de ejecucidn escalonada (venta en abonos);
consensual, cuando recae sobre muebles, y formal, cuando versa sobre
inmuebtes; traslativo de propiedad; muchas veces es un contrato de adhesién, en
las compras que se hacen en las llamadas tiendas de autoservicio, en grandes
almacenes o por distribuidores automaticos (refrescos, cigarros, comestibles, etc.);
compraventa obligatoria (si sdlo genera de inmediate la obligacién de transmitir la
propiedad) o compraventa real o de eficacia real (si transmite desde luego la
propiedad); contrato principal; un verdadero contrato-tipo, dado que varios de sus
efectos a traves de un proceso de generalizacion en una interpretacion sistematica
e inductiva, han servido para efaborar principios generales aplicables a todos los
contratos sinalagmaticos onerpsos y conmutativos ¥y aun en materia de
obligaciones, como ocurrié con el saneamiento por eviccion y por vicios oculios
que hoy dia es una responsabilidad general que se impone al enajenante a titulo

oneroso en todos los cascs de enajenacién contractual de bienes, similar a la




responsabilidad de! cedente de un crédito respecto de la existencia o iegitimidad

de éste.

A continuacion trataremos de definir la clasificacion sobre el contrato de

compraventa en ia actualidad.

1. “La compraventa e5 un contrato bilateral.- La compraventa es un
contrato bilateral porque engendra derechos y obligaciones para ambas
partes (reciprocas).

2. La compraventa es un contrato oneroso.- Es un contrato oneroso
porque confiere provechos y gravdmenes para ambas partes.

3. La compraventa es un contrato por regla general conmutativo y

excepcionalmente aleatorio.”'?

El contrato de compraventa generalmente es conmutativo, por cuanto que
las prestaciones son ciertas y determinadas al celebrarse el contrato;
ocasionalmente es aleatorio, cuando las prestaciones de alguna de las partes no
sean cierfas y conocidas en el momento de la celebracion det contrato, sino que
dependan de circunstancias posteriores, como es el caso de la compra de
esperanza, es decir, cuando se adquieren los frutos futuros de una cosa ai correr
el comprador el riesgo de que no existan, pero pagan siempre su precio,

independientemente de que no lleguen a existir.

'Y BARROSQ FIGUEROA. José. Op. cit. p. 161.




Articulo 2792, “Se llarna compra de esperanza al contrato que tieng por objeto adquirir por
una cantidad delerminada.. los frulos que una cosa produzca en el tiempo fijado, al tomar ef
comprador para sl el riesgo de que esos frutos no lleguen a existir, o bien, los productos inciertos
de un hecho que puedan estimarse en dinero. El vendedor tiene derecho al precio aunque ng

lleguen a existir los frutos o productos comprades.”

Esta operacion esta clasificada en los contratos aleatorios, y, ademas, el
Cadigo vigente al hablar de modalidades de la compraventa estatuye: Articulo
2309. “Si se venden cosas futuras, al tomar el comprador el riesgo de que no llegasen a existir, el

contrato es aleatorio y se rige por lo dispuesto en el capitulo refativo a fa compra de esperanza.”

La compra de cosa futura no es en si aleatoria, lo es tinicamente cuando el

comprader tome el riesgo de que la cosa exista o no.

4, “La compraventa es un contrato principal.- El_ contratc de
compraventa es un contrato principal, porque no requiere para su
existencia y vélidez ‘de una obligacion o de un contrato validos,
previamente existentes.

5. La compraventa es un contrato consensual en oposicion a real.- Es
un contrato consensual, no se requiere |a entrega de la cosa, para que
el contrato se perfeccione, al ser suficiente el mero acuerdo de
voluntades. Aun tratandose de cosas en especie, en las que no basta la
celebracion del contrato, sino que es necesaria la individualizacion de fa
€osa con conocimiento del acreedor, no se requiere fa entrega de la

cosa para que el contrato exista.
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6. La compraventa es un contrato formal tratindose de bienes
inmuebles y consensual tratand ose de bienes muebles.- Ei contrato
de compraventa de bienes muebles es siempre consensual, segun
puede desprenderse del articulo 2316 de nuestro Codigo Civil vigenté
que estatuye: “El contrato de compraventa no reguiere para su validez
formalidad alguna especial, sino cuando recae sobre un inmueble.” La
compraventa que recae sobre bienes inmuebles es siempre formal y

varia segiin el monto al que asciende el valor de la operacion.™?

Cuando el valor convencional no sea mayor de quinientos pesos, podran
otorgarse en documento privado firmado por los contratantes ante dos testigos
cuyas firmas se ratifiquen ante Notario, Juez de Paz o Registro Plblico de a

Propiedad.

Si el valor del inmueble excede de quinientos pesos, su venta se hara en

escritura pablica.

El articulo 2321 contempla una tercer posibilidad que no es mas que la
compraventa de inmuebles via endoso del certificado de propiedad que expide el
registrador de la propiedad, dice al respecto el citade precepto; “Tratandose de
bienes ya inscritos en el Registro y cuyo valor nlo exceda de cinco mil pesos,

cuando la venta sea al contado puede transmitirse el dominio por endoso puesto

" [bidem. p. 163.




en el certificado de propiedad que el registrador tiene obligacion de expedir al

vendedar, a cuyo favor estén inscritos los bienes.

El endoso sera ratificado ante el registrador, quien tiene obligacion de
cerciorarse de la identidad de las partes y de la autenticidad de ias firmas, y previa
comprobacidn de que estan cubiertos fos impuestos correspondientes a la
compraventa realizada.en esa forma, hara una nueva inscripcién de los bienes

vendidos, a favor del comprador.”

7. La compraventa es un contrato a veces instantineo y a veces de
tracto sucesivo.- El contralo de compraventa es generalmente
instantaneo, porque las obligacicnes de las partes pueden gjecutarse y
cumplirse en un solo acto y por excepcidn de tracto sucesivo, {como es
el caso de la compraventa por suministro, en que las prestaciones de las

partes se ejecutan o cumplen por necesidad, en un lapso determinado).

4. Elementos de existencia y de validez en la Compraventa.

E! contrato consta de dos clases de elementos, a saber: elementos de
existencia. que son el consentimiento y el objeto; y elementos de validez, que son
estos cuatro que el legistador exige para todos los contratos: capacidad, ausencia
de vicios del consentimiento, forma en los casos exigidos por la ley, y fin o motivo
determinante licito, esto es, que no sea contrario a ias leyes de orden pdblico ni a

las buenas costumbres.
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Se cita, ademas, un quinto elemento que se requiere por la ley para la
eficacia, absoluta o relativa, de cada contrato: la legitimacion para celebrar cada

contrato, de cuyo requisito se tratara mas adelante.

La mencionada dualidad de requisitos generales (de existencia y de validez)
es muy Util para el estudio del contrato en general, pero resulta innecesaria y
hasta estorbosa cuando se aplica, en forma invariable y detallada, al estudio de
cada contrato en particular, como acontece a algunos autores nacionales. "En el
examen concreto de cada contrato es preferible el sistema de la doctrina espanola
que estudia los elementos personales, los elementos reales y los elementas
formales de cada contrato, dentro de los cuales pueden examinarse, cuando las
haya, las peculiaridades relativas a los elementos de existencia y a los elementos

de validez de cada contrato en particular.”

Ademas de esta clasificacion fundamental de los elementos del contrato, se
acostumbra también mencionar otra de origen escolastico que indirectamente
tiene cabida en nuestro Derecho Civil, elementos esenciales del contrato, que son
los requisitos o clausulas sin los cuales un determinado contrato no puede existir
{bor ejemplo, el precio cierto y la cosa determinada en la compraventa); elementos
naturales, que normalmente acomparian al contrato de que se trata por ser propio
de su naturaleza, perc que por un pacio expreso en contrario pueden suprimirse

{por ejemplo, la responsabilidad por eviccion y por vicios ocultos en fa

" PENICHE LOPEZ, E\dgardo. Introduccion al Derecho y_Lecciones de Derecho Civil. 9° edicién, Porria,
Meéxico, 2002. p. 284,




compraventa); y elementos accidentales, que se agregan a los anteriores por
voluntad expresa de las partes, como el término, ta condicién y demas datos

circunstanciales.

A continuacion trataremos de precisar los elementos esenciales y de validez

de la compraventa de la siguiente manera.

Elementos de existencia del contrato de compraventa.

A) E|l consentimiento en la compraventa.- El consentimiento en Ia

compraventa consiste en el acuerdo de voluntades para que una de las
partes transmita ta propiedad de la cosa y la otra pague a cambio de ella
un precio. “El contenido de voluntad en este contrato ha de ser siempre
transmitir por una parte el dominio de una cosa o de un derecho y, por la
otra, pagar un precio cierto y en dinero. Si no se cumplen estas dos
w15

manifestaciones de la voluntad, no ha compraventa.

B) El objeto de la compraventa.- El objeto, segundo elemento de existencia

de la compraventa, se divide en objeto directo y objeto indirecto.

a) El objeto directo de la compraventa.- El objeto directo de todo
contrato es el crear o transmitir derechos y cbligaciones, que en la
compraventa vienen a consistir en el hecho de entregar un bien o

documentar la titularidad de un derecho y en pagar un precio

* TREVINO GARCIA, Ricarda. Op. cit. p. 23.
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cierto y en dinero, como obligaciones fundamentales de vendedor

y comprador respectivamente.

Cabe recordar que lo que es obligacién para una de las partes viene a ser

el derecho de la contraparte.

Al respecto el Licenciade Radl Lozano expresa: “El objeto directo del
contrato de compraventa es la conducta de los contratantes, manifestada como
una prestacidn de hacer consistente en entregar un bien o documentar la

titularidad de un derecho y en pagar un precio cierto y en dinero.”'®

b) El objeto indirecto en la compraventa.- El objeto indirecto en la
compraventa consiste concretamente en la cosa vendida y en el

precio que se deba pagar a cambio.

a’) La cosa como objeto de I/a compraventa.- La cosa como objeto de la
compraventa debe reunir las caracteristicas de toda aquélla que es
materia de un contrato, tales caracteristicas las enumera el articulo
1825 del Codigo Civil: “La cosa objeto de un contrato debe: 1°.- Existir
en la naturaleza. 2°.- Ser determinada o determinable en cuanto a su

especie, 3°.- Estar en el comercio.”

" LOZAND RAMIREZ, Rail. Derecho Civil. TIIE 2% edicion, Pac., Méxic.o, 2004, p. 91.




Lo anterior equivale a decir que la cosa debe ser fisica y juridicamente

posible.

b’)

El precio en la compraventa.- “El precio como objeto indirecto de la
compraventa debe reunir los siguientes requisitos: ser cierto y en
dinero. Que el precioc sea cierto significa que debe ser
matematicamente determinado © determinable. Si no existe la
posibilidad de determinar el precio no habra compraventa par falta de
objeto y légicamente por falta de un acuerdo de voluntades respecto

de él.."""

El Licenciado José Barrose Figueroa nos dice que “precio cierto quiere decir

dos cosas: 1°.- Que sea determinado en su cuantia o al menos matematicamente

determinable o sea, que el precio debe estar determinado en una cantidad precisa,

$100.00, $5,000.00, eic., o al menos debe ser matematicamente determinable, por

ejemplo, si se vende una pieza de metal al decir que el precio sera lo que pese a

razon de $2.00 Kg., 2°.- Que no sea simulado totalmente o que no sea irrisorio. Se

dice que es precio cierto aquel que no esta enteramente simulado, como seria el

caso de que se hiciera constar una compraventa al decir que e precio habia sido

por “X" cantidad, cuando en realidad no se hubiere pagado ninguno, en este caso

en verdad de los que se trataria es de una donacion disfrazada de compraventa.

Y Ihidem. p. 92.




26

Ademas el precio no debe ser irrisorio, es decir, debe guardar alguna relacion con

el valor de la cosa vendida."'®

El segundo requisito consiste en que el precio sea en dinero, porque si
fuere en especie ya no seria compraventa sino permuta, sin embargo, no es
necesario que el precio se pague totalmente en dinero, ya que el articulo 2250
permite que se pague parte en dinero y parte en especie, y conservar su
naturaleza de compraventa, cuando la parte en dinero sea cuando menos el
cincuenta por ciento del precio total, en caso contrario ya no sera compraventa

sino permuta.
Elementos de validez del Contrato de Compraventa.

A) La capacidad en la compraventa.- En el contrato de compraventa, la
capacidad del vendedor es diferente a la capacidad del comprador, por

lo cual se hace necesario analizarlas por separado;

a) Capacidad requerida por el comprador. EI comprador Gnicamente
requiere la capacidad general para contratar por' ser a él, a quien
se fe transmitira la propiedad del bien, y sdlo requerirad también de
una capacidad especial para enajenar si ademas de pagar como

contraprestacion dinero en efectivo, involucra otros bienes, pues

" BARROSO FIGUEROA, José. Op. cit. p. 164.




respecto de ellos necesitara ser propietario ademas de tener [a
capacidad especial para enajenar.

b) Capacidad requerida por el vendedor. Ademas de la capacidad
general para contratar requiere de la capacidad especial para

enajenar.

Al respecto el Licenciado Miguel Angel Zamora y Valencia, establece: "l
vendedor requiere una capacidad especial o sea una capacidad especificamente
de tipo personal relacionada con el bien o cosa, objeto del contrato, consistente en
ser propietario del bien; ya que si no es propietario no se podria transmitir el

dominio, que es una de las caracteristicas de este contrato.”®

B} La ausencia de vicios del consentimiento.- La compraventa, al igual gue
todos los contratos, para ser valida requiere, entre otros requisitos, que

la voluntad de las partes no esté viciada.

Ahora bien, ¢qué debemos entender por vicio y cudles son los vicios que

pueden afectar la validez del contrato?

El Dr. Ernesto Gutieérrez y Gonzalez nos dice; "Se puede entender por vicio,
la realizacion incompleta de cualquiera de los elementos de esencia de una
institucion. En efecto, cuando un elemento de existencia se realiza o presenta de

manera imperfecta, esta viciado."*

* ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel. Op. cit. p. 83.
® GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto. Derecho de las Obligaciones. 2° edicion, Porria, Meéxico, 2004. p.
241




En cuanto a la enumeracion de los vicios del consentimiento o mejor dicho
de la voluntad para considerar a las partes individualmente, son, segun la doctrina

clasica: error, dolo, mala fe, violencia y lesién.

Nuestro Codigo vigente considera al error, la violencia y el dolo, dice asi el

articulo 1812: “El consentimiento no es valido si ha sido dado por error, arrancando por violencia

o sorprendido por dolo.”

Al sequir con la opinién del Dr. Raul Ortiz Urquidi, “considero que dichos

vicios son tinicamente dos: el error y el miedo o temor.”’

La violencia viene a ser la causa del temor o miedo; el dolo es la causa que

induce al error y la mala fe la circunstancia que mantiene en ef error.

El Dr. Gutiérrez y Gonzalez conceptia el error de la siguiente forma: "El
error €s una creencia sobre algo del mundo exterior, que esta en discrepancia con

la realidad, o bien, es una falsa e incompleta consideracion de la realidad."**

Mas concretamente el Doctor Raul Ortiz Urquidi to define asi: “Es el falso

concepto de la realidad."**

El Dr. Ortiz Urquidi nos dice “que deben distinguirse tres grados del error: el

error-obstaculo o error obstativo, el error nulidad y el error indiferente y cuyos

o ORTIZ URQUIDI, Ral'JI: De los Contratos Civiles. 5* edicidn, Porria, México, 2000. p. 119.
¥ GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto. Op. cit. p. 242.
# ORTIZ URQUID!, Raiil. Op. cit. p. 120.
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efectos son, nos dice Planiol, respectivamente: 1°.- Los errores radicales que
impiden la formacion del acto, 2°.- Los errores de gravedad media, que no impiden
la formacién del acto, pero que conceden una accién de nulidad en su contra; 3°.-

" Los errores leves, que son indiferentes y a pesar de los cuales el acto es valido."?*

En cuanto al otro vicio de la voluntad, nos dice el Dr. Ortiz Urquidi, “es este,
el miedo o temor, el verdaderc vicio de la voluntad y no la violencia como
generalmente se afirma, ya que en todo case la violencia viene a ser ia fuente del

miedo, pero no el vicio mismo."?

De todo lo anteriormente dicho se desprende, ya aplicado concretamente al
contrato de compraventa, que para que éste sea valido debe, ademas de reunir
los otros requisitos exigidos por la ley, estar la voluntad de las partes exenta de
vicios (error y miedo o temor). En caso contrario i consentimiento estara viciado y

por tanto afectado el contrato de nulidad.

C} La licitud en el objeto, motivo o fin de la compraventa.- Nuestro Cédigo
Civil no nos da un concepto de lo licito, el cual puede desprenderse de
la interpretacién a contrario sensu que del articulo 1830 se haga, dice
asi el citado precepto: “Es ilicito &l hecho que es contrario a las leyes de

orden publico o a las buenas costumbres.”

™ Ibidem. p. 122.
 Ihidem. p. 123,




Por tanto se desprende que es licito el hecho que no es contraric a las

Leyes de orden pablico ¢ a las buenas costumbres.

De tal manera aue la compraventa estara afectada de nulidad, cuando su
objeto, motivo o fin sean contrarios a las Leyes de orden pdblico ¢ a las buenas

costumbres.

D} La forma requerida para el ctorgamiento de la compraventa.- Para
analizar la forma requerida para el otorgamiento del confrato de
compravernta se hace necesario distinguir si se trata de bienes muebles

o de bienes inmuebles.

a) Laforma en la compraventa de bienes muebles .- Tratandose de
bienes muebles, el conirato es consensual en oposicion a
formal, ya que la ley no exige formalidad alguna para su

otorgamiento.

Al respecto el articulo 2316 expresa: “El contrato de compraventa no requiere para

su validez formalidad alguna especial, sino cuando recae sobre un inmueble.”

b) La forma en la compraventa de bienes inmuebles- En ia
compraventa de bienes inmuebles el contrato es siempre formal
y Serda necesario atender al valor de la operacién para

determinar la formalidad que debera darse a dicho contrato.




Articulo 2317. “Las enajenacignes de bienes inmuebles cuyo valor de avaitio no exceda at
equivalente a trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general diario vigente en el
Distrito Federal en el momento de la operacién y la constitucidn o transmision de derechos reales
estimados hasta la misma canfidad o que garanticen un crédito no mayor de dicha suma podran
otorgarse en documento privado firmado por jos contratantes ante dos testigos cuyas firmas se

ratifiquen ante Notario, Juez competente ¢ Registro Puablico de la Propiedad.

Los contratos por los que el Gobierno del Distrito Federal enajene terrenos o casas para la
constitucion del patrimonio familiar o para personas de escasos recursos econdmicos, hasta por el
valor maximo a que se refiere el parrafo anterior, podran otorgarse en documento privado, sin los

requisitos de testigos o de ratificacién de firmas.

En los programas de regularizacién de la tenencia de la tierra gque realice el Gobierno del
Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad particular, cuyo valor no rebase el que sefiala el
primer parrafo de este articulo, los contratos que se celebren entre las partes, podran otorgarse en

las mismas condiciones a que se refiere el parrafo anterior.

Los contratos a que se refiere el parrafo segundo, asi como los que se otorguen con motivo
de los programas de regularizacion de la tenencia de la tierra que realice el Gobierno del Distrilo
Federal sobre inmuebles de propiedad particular, podran también otorgarse en el protocolo abierto
especial a cargo de los notarios del Distrito Federal, quienes en esos casos reduciran en un

cincuenta por ciento las cuotas que correspondan conforme al arancel respective.”

El articulo 2320 del Cadige Civil para el Distrito Federal establece al igual

que el 2321 del mismo ordenamiento lo siguiente.
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Articulo 2320. “Si el valor de avalio del inmuehle excede de trescientos sesenta y cinco
veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento de la operacidn,

su venta se hara en escritura pdblica, salvo lo dispuesto por el articulo 2317."

Articulo 2321 “Tratandose de bienes ya inscritos en el Registro y cuyo valor no exceda de
trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en
el momento de la operacion, cuando la venta sea al contado podra formalizarse, haciéndola
constar por escrito en el cenificado de inscripcion de propiedad que el registrados tiene obligacion

de expedir at vendedor a cuyo favor estén inscritos los bienes.

La constancia de la venta sera ratificada ante el registrador, quien tiene obligacion de
cerciorarse de la identidad de las partes y de la autenticidad de las firmas y previa comprobacion
de que estan cubiertos los impuestos correspondientes a la compraventa realizada en esta forma,

hara una nueva inscripcion de los bienes vendidos a favor del comprador.”

Como podemos ver en relacion a las formalidades que deben observarse y
cumplirse por el contrato de compraventa, se estara a lo dispuesto entre otros

ordenamientos a lo establecido por el Codigo Civil para el Distrito Federali.
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CAPITULO SEGUNDO
DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES EN EL CONTRATO

DE COMPRAVENTA

Ahora bien, en atencién que la Compraventa es un contrato, ésta produce
derechos y obligacicnes para las paries que en él intervienen y dentro de los

cuales se encuentran los siguientes.
1. De los Derechos del Vendedor.

De manera general, se puede decir que dentro de los derechos del
vendedor, esta, el exigir el precio o el pago de la cosa vendida, sea mueble o
inmueble asi como también, que el pago se haga en el tipo de moneda a que se

haya convenido asi como el lugar donde debe efectuarse el pago.

El vendedor también tiene derecho, previo consentimiento del comprador, a
la forma en que debe efectuarse el pago ya sea que el mismo se realice en

abonos o de contado.

De igual forma, a continuacién sera pertinente sefialar las obligaciones del

vendedor.
2.‘ Obligaciones del Vendedor.

Dentro de las obligaciones del vendedor estan las siguientes.

“ Transferir fa propiedad de la cosa vendida.
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Conservar y custodiar la cosa vendida hasta en tanto la entrega.

*

2
xd

Garantizar la calidad de la cosa vendida.

-,

g

» Prestar la eviccian.

,

< Pagar por mitad los gastos de escrituracion y registro.

A continuacion, trataremos de ampiiar todos y cada una de las obligaciones

sefaladas.
A. Transferir la propiedad de la Cosa Vendida.

La principal obligacidon que se impone al vendedor es la de transferir la
propiedad de la cosa o derecho; obligacién establecida en la propia definicién que
da el Codigo Civil de este contrato, en su articulo 2248 que, literalmente, dice:

"Habra compraventa cuando uno de los confratantes se obliga a transferir fa propiedad de una cosa

o de un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinera”. Ahora
bien, ;cuando se opera esta transferencia? La respuesta la dan los articulos 2014

y 2015 del Cadigo Civil. El primero de ellos establece: "En las enajenaciones de cosas

cierlas y determinadas, la traslacion de la propiedad se verifica entre los contratantes, por mero
efecto del contrato, sin dependencia de tradicidn, ya sea natural, ya sea simbdlica; al deber tenerse

en cuenta las disposiciones relativas del Registro Publico”.

Del articulo transcrito se desprende que si el objeto lo constituyen cosas
ciertas y determinadas, basta !a celebracién del mismo para que se opere la
traslacién del dominio, sin necesidad de que exista entféga de ninguna clase, de la
cosa objeto del contrato, al advertic que esta transmision sdlo produce efecto

respecto a las partes contratantes, pero no respecte a terceros. Por eso, en la
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ultima parte del articulo se establece que deben tenerse en cuenta las
disposiciones relativas _del Registro Publico, con objeto de que dicha transmision
produzca efectos respecto a terceros; asimismo lo reconoce el articule 2322 ya
comentado: “en la venta de bienes raices no produbiré efectos contra tercero, é‘mo después de
registrada en los términas prescritos en este Cédigo”. En las enajenaciones de alguna
especie indeterminada, la propiedad no se transfiere sino hasta el momento en
que la cosa se haga cierta y determinada, con conocimiento del acreedor, segun la

dispone el articulo 2015 del Cédigo Civil.

Al ser el objetivo principal de fa compraventa la transmision del dominio, en
algunas ocasiones no opera dicha transmision, como sucede en la compraventa
con reserva de dominio, modalidad que se presenta cuando el acreedor se reserva
la propiedad de la cosa vendida hasta que el comprador haya satisfecho
totalmente su precio. Tal situacidn puede presentarse tanto sobre bienes
inmuebles como muebles plenamente identificables, segun lo previene el articulo
2312, en relacién con el 2310 del Codigo Civil. En este caso, el vendedor se
reserva la propiedad de la cosa, y por lo mismo no se transmite el dominio, ya que
dicha transmiston esta supeditada a una condicion suspensiva consistente en el

pago posterior del precio.

Cansidero que la transmision de propiedad de la cosa vendida no constituye
una cbligacion del vendedor, coma sostiene la mayoria de nuestros doctrinarios,

sino que es un efeclo de la celebracion del contrato de compraventa.




Preténdese desprender la obligacién para el vendedor, de transmitir la
propiedad de la cosa vendida det articulo 2248, que dice: "Habra compraventa cuando

uno de los contratantes se cbliga a transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y el olro a

su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero”.

Sin embargo, no hay que tomar esta disposicion en forma dogrnatica, es
necesario analizarla conjuntamente con los articulos 2014 y 2015 que
respectivamente estatuyen. ‘En las enajenaciones de cosas ciertas vy
determinadas, la traslacion de la propiedad se verifica entre los contratantes, por
mero efecto del contrato. Sin dependencia de tradicion ya sea natural ya sea

simbdlica, debe tenerse en cuenta las disposiciones relativas del Registro

Publico”. %

“En las enhajenaciones de alguna especie determinada, la propiedad no se
trasferird sino hasta el momento en que la cosa se hace cierta y determinada con

conocimiento del acreedor”.

En primer caso no hay duda de que la traslacion de propiedad no es una

obligaciéon que deba cumplir el vendedor sine un mero efecto del contrato.

En apoyo a esta posicién es pertinente esgrimir las ideas del Licenciado
Luts Mufioz “respecto de que las obligaciones deben de llevar implicita la

posibilidad de incumplimiento, asi como que para que se cumplan es menester

* GARCIA LOPEZ, Agustin. Apuntes de Contratos Civiles en parricular. 2* edicion, Pac., Méxica, 2003. p.
158.




una conducta humana, ya positiva ya negativa. Al respecto no se cumple ninguno
de los supuestos sefialados, ya que una vez cumplidos los supuestes de la norma
para que haya compraventa, la traslacién de propiedad se opera por ministerio de
ley, sin requetir ninguna accion del deudor (vendedoer) y por lo tanto sin posibilidad

de incumplimiento por su parte.™’

En segundo supuesto juridico en analisis (Art. 2015), lo que se ha
considerado como compraventa puramente obligacional, es donde se presentan
algunos problemas, ya que se pretende gue la transmision de propiedad si es una
obligacidn a cargo del vendedor, pero en realidad lo que sucede, es que la norma
al prever la venta de especies indeterminadas, determind que la trasfacidén de
propiedad se verificaria cuando la cosa se haga cierta y determinada, esto es, se

individualice con conocimiento def acreedor.
B. Conservar y custodiar la cosa hasta en tanto la entrega.

Otra de las obligaciones del vendedor, es la de conservar la cosa hasta el
momento de su entrega al comprador. En algunas ocasiones el vendedor no
entrega la cosa vendida en el momento de la celebracién del contrato, que es lo
mas comdn, y esto trae como consecuencia que el vendedor tenga que conservar
la cosa hasta el momento de la entrega, exigiéndosele cierta diligencia en fa
conservacian de la mis;na, so pena de incurrir en responsabilidad. "El Codigo Civil

no establece expresamente que clase de diligencia dehe observar el vendedor

¥ MUROZ, Luis. Derecho Civil Mexicano. T.H1. 6 edicton, Modelo, México, 2002. p. 271.




para no incurrir en respensabilidad, sélo dice que el vendedor debe tener un
cuidado ordinario en la conservacion de la cosa; tal es nuestra opinién, en virtud
de que se trata de un contrato oneroso en el que hay provechos y gravamenes
reciprocos. El vendedor es responsable de la culpa gréve y de la leve, perno no de
la levisima,.es decir, debe observar la diligencia del buen padre de familia como se
establecia en el Derecho romano, pero si el comprador se constitlyé en mora de
recibir, entonces el vendedor quedara descargado del cuidado ordinario de
conservar la cosa, y solamente sera responsable del dolo o de la culpa grave; asi
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fo establece el articulo 2292 del Codigo Civil.

Otro problema interesante respecto a esta obligacion es el relativo a las
consecuencias que se presentan si la cosa objeto de contralo se pierde o

deteriora, cuando esta en poder del deudor. El articulo 2017 del Codigo Civil establece las

reglas siguientes: |. Si la pérdida fue por culpa del deudor, éste respondera al acreedor por el valer
de la cosa y por los dafios y perjuicios. Il. Si la cosa se deteriorare por culpa del deudor, €l
acreedor puede optar por la rescision del contrato y el pago de dafios y perjuicios, o recibir 1a cosa
en &l estado en gue se encuentre y exigir a reduccidn de precio y el pago de dafios y perjuicios. l1l.
Si la cosa se pierde por culpa del acreedor, el deudor queda libre de la obligacién. IV. Si se
deteriorare por culpa del acreedor, éste tiene la obligacion de recibir la cosa en el estade en que se
halle. V. si la cosa se perdiere por caso fortuito o fuerza mayor, la obligacidn queda sin efecto, y el

duefio sufre la pérdida, a menos que ofra cosa se haya convenido.

Las reglas anteriores se aplican cuando se Uata de cosas cienas y

determinadas; perque cuando se trata de cosas designadas tGnicamente por su

% thidem. p. 272.




género y cantidad, solo después de que la cosa se individualiza por la eleccion del
deudor o del acreedor se aplicaran, en caso de pérdida o deterioro, las reglas
contenidas en el articulo 2017 que acabamos de transcribir, segin lo dispone el

articulo 2022 del ordenamiento legal.

El mismo Cadigo Civil dice en su articulo 2021 que la pérdida de la cosa
puede verificarse: Al perecer ia cosa o quedar fuera del comercio, o desaparecer
de modo que no se tengan noticias de eila, 0 que, aunque se tenga alguna, la

cosa no se pueda recobrar.

Ademas, establece la presuncién de que la pérdida de la cosa en poder del
deudor se presume por culpa suya, mientras no se pruebe lo contrario, se trata de
una presuncién juris tantum. También se considera que hay culpa o negligencia
cuando el obligado ejecuta actos contrarios a la conservacion de la cosa o deja de

ejecutar los que son necesarios para ella.

Esta obligacidn de cuidar o custodiar la cosa se encuentra reconocida en
dos disposiciones del Cadige Civil: Una, la que establece que “desde el momento
en que el comprador acepte que la cosa vendida quede a su disposicidn, se tendra
por virtualmente recibido de ella, y el vendedor que la conserve én su poder tendra
los derechos y obligaciones de un depositario, (2284, in fine) y la otra, que

estatuye que si el comprador se constituyd en mora de recibir, el vendedor
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quedara descargado del cuidado ordinario de conservar la cosa, y solamente serd

responsable del dolo o de la culpa grave”®

Por tratarse de un deber analogo a los de un depositario el vendedor tiene
la obligacion de realizar los actos necesarios, No solo para su ¢onservacion
material de la cosa vendida, sino también los conducentes a la congervacion
juridica de la misma o del derecho vendido, como por ejemplo, intentar los
interdictos para retener o recuperar la posesion y como cobrar los intereses de un
crédito y, adermas, en el cumplimiento de esta obligacidn de custodia o de
conservacion material y juridica de la cosa o derecho vendido, responde el
vendedor “de los menoscabos, danos y perjuicios que sufrieren por su malicia o
negligencia”, presumiéndose que la pérdida o deterioro que sufta la cosa fueron

por culpa del mismo vendedor salvo prueba en contrario.
C. Entrega al comprador la cosa vendida.

La obligacién de entregar la cosa se encuentra consignada en la fraccion |
del articulo 2283 del Codigo Civil, al establecer gue el vendedor esta obligado: I. A

entregar al comprador la cosa vendida; ademds, en el capitulo V del titulo segundo de la parte
segunda de ese Cadigo, se establecen las distintas reglas sobre la entrega de la cosa en los

articutos 2284 y 2292 del Codige Civil para el Distrito Federal.

En primer fugar vamos a estudiar lo que se entiende por entrega de [a cosa
vendida. E!l licenciado Agustin Garcia Lopez, en sus Apuntes de contratos civiles,

dice: “Se entiende por entrega de la cosa vendida el hecho de que el vendedor la

" DE PINA, Rafacl. Elementos de_Derecho Civil Mexicano. Vol. [V. 6" edicién, Porria, México. 2007, p.
318.
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ponga a disposicion del comprador de una manera real, juridica o virtual "*° En
efecto, el articulo 2284 del Cadigo Civil preceptia que la entrega de la cosa puede
ser real, juridica o virtual, y el mismo articulo aclara que debe entenderse por
estas tres clases de entrega, al establecer que: la entrega real consiste en la
translacidon material de la cosa vendida, o bien, en la entrega del titulo, si se trata
de un derecho; existe entrega juridica, determina el mismo precepto, cuando adin
sin estar entregada materialmente la cosa, la ley la considera recibida por el
comprador; por ultimo, hay entrega virtual cuando el comprador acepta que la
cosa vendida quede a su disposicion, y se da por recibido de ella, no obstante que
el vendedor la conserve en su poder, ya que en este caso el vendedor sdlo tiene

los derechos y obligaciones de un depositario.

Otro problema respecto a la obligacidn que nos ocupa seria: :Qué es lo
que debe entregarse? “El vendedor de cosa cierta esta obligado a entregar
exactamente {a cosa designada en el contrato, pues en el articulo 2012 del Cadigo
Civil se establece el principio de exactitud en cuanto a la sustancia, que indica que
el acreedor de cosa cierta no puede ser obligado a recibir otra, aun cuando sea de
mayor valor, lo que, interpretado a contrario sensu, significa que para que el
deudor se libere de 'su obligacién, necesita entregar precisamente la cosa

pactada.”"

Por otra parte, la obfigacién de dar cosa cierta comprende también la de

entregar sus accesorios, salvo que lo contrario resulte del titulo de 1a obligacidon o

™ Ibidem. p. 35.
3 Ibidem. p. 36.
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de las circunstancias del caso, segtn se desprende de lo dispuesto en le articulo

2013 del Codigo Civil.

£l vendedor debe entregar la cosa vendida en el estado en que se hallaba
al perfeccionarse en contrato, asi como todos los frutos producidos desde que se

perfeccione la venta, y los rendimientos, acciones y titulos de la cosa.

Venta ad-corpus. Si en la venta de un inmueble se han designado los
linderos, el vendedor estd obligado a entregar todo lo que dentro de ellos se
comprenda, aunque haya exceso o disminucion en las medidas expresadas en el

contrato.

¢En qué iugar debe hacerse la entrega de la cosa vendida?

La entrega de la cosa vendida debe hacerse en el lugar convenido, y si no
hubiere lugar designado en el contrato, en ugar en que se encontraba la cosa en

la época en que se vendio.

Respecto al principio de exactitud en cuanto al lugar, tratandose de un bien
inmueble, la entrega tiene que realizarse forzosamente en el lugar de su
ubicacion, segtin lo establece el articulo 2083 del Codigo Civil para el Distrito

Federal.

¢ En qué tiempo debe hacerse la entrega de la cosa vendida?
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En cuanto a la épcca de entrega de la cosa vendida, ésta debera hacerse
en el plazo convenido (Art. 2079). Si nada se estipuld en cuanto al término para
entregar la cosa y pagar el precio, ambas prestaciones deberan cumplirse

simultaneamente.

“Si se hubiere sefialado un término para que el comprador pague el precio,
sin haberse estipulado cuando se deba entregar la cosa, ésta debera entregarse a
fos treinta dias de la interpelacion judicial o extrajudicial, ante un notarioc o dos
testigos, como se establece en el articulo 2080 del Codigo Civil, en virtud de que

se trata de una obligacion de dar."

En relacion con {a obligacion que estudiamos, debe tenerse presente lo

dispuesto en el articulo 2295, que establece: "Si ocurre duda sobre cual de los

confratantes debera hacer primera la entrega; uno y otro hardn el deposito en manos de un
tercero.” Respecto a los gastos de enfrega de la cosa vendida, éstos serdn por cuenta del

vendedor, salvo convenio en contrario.”

Respecto a la forma o modo en que debe entregarse la cosa vendida, cabe
decir que el vendedor esta obligado a entregar fa cosa en una sola exhibicién, no
puede-entregar la cosa vendida en partes; pero esta regla es supletoria de la
voluntad de las partes contratantes, por lo que si se ha convenido que la entrega

se haga parcialmente, tal pacto en valido.

2 Ividem. p. 37.
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Hemos dicho que el vendedor tiene la obligacién de entregar la cosa
vendida, pro el legislador lo dispensa de dicha obligacién si se dan los supuestos
previstos en los articulos 2286 y 2287 del Cadigo Civil. El primero de eilos dice: “El
vendedor no esta obligado a entregar la cosa vendida, si el comprador no ha pagado el precio,

salvo gue en el contrato se haya sefialado un plazo para el pago”. El segundo de los
preceptos mencionados establece: “Tampoco estd obligado a la entrega, aunque haya

concedido un término para el pago, si después de la venta se descubre que el comprador se halla

en estado de insolvencia, de su suerte que e! vendedor corra inminente riesgo de perder el precio,
a no ser que el comprador le dé fianza de pagar al plazo convenido” Dichas se justifican

plenamente.

Si el vendedor no cumple con ia obligacién de entregar la cosa objeto del
contrato, esto trae como consecuencia lo previsto en la regla general consignada
en el articulo 1949 del Cadigo Civil; el derecho alternativo para el comprador entre
pedir el cumplimiento o la resclucidn, con el resarcimiento de dafios y perjuicios en
ambos caso. Si opta por el cumplimiento y resulta imposible, puede pedir ia

resolucién.

D. Garantizar la calidad de la cosa vendida.

La expresada obligacidon no solo se le impone al vendedor, sino a todo
enajenante, cualquiera que sea el contrato o el titulo juridico en virtud del cual
transmite la cos. Dicha obligacion se encuentra en la fraccion 1l det articiio 2283,
que establece: “El vendedor est4 obligado: Il. A garantizar las calidades de la cosa” La regla

general se encuentra en el articulo 2142 del Cédigo Civil.
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Los vicios o defectos ocultos son aquellos que hacen impropia la cosa para
el fin al cual se va a destinar, o bien se disminuyen de tal modo este uso que el
comprador, de haberios conocido, no hublera hecha la adquisicion, o hubiera dado
menor precio por la cosa. Para que se manifiesten los vicios o defectos ocultos es

necesario que se cumplan los siguientes requisitos:

“1° La existencia de un defecto de la cosa objeto del contrato. 2° Que
dicho defecto sea anterior a la enajenacion. 3°. Que ese vicio o defecto haga
impropia la cosa para el uso convenido o aquel que sea de acuerdo con su
naturaleza. 4°, Que de haber conocido esos vicios el adquirente no hubiera

adquirido la cosa o hubiera pagado menor precio por la misma,"

De esto se desprende que el enajenante no es responsable de los vicios
que estén manifiestos, es decir, de aquellos que no estan ocultos; tampoco sera
responsabie de los vicios que se presenten con posteridad a la celebracién del
contrato, ni cuando el adquirente es un perito que, por razon de su oficio, pueda
faciimente advertirlos, segln lo expresa el articulo 2143 del Cédigo Civil para e!

Distrito Federal.

“La circunstancia de que el enajenante conozca o ignore los vicios al
momento de la celebracion del contrato, no influye sobre su responsabilidad, sino
en el sentido de aumentarla en el caso de que el adquirente pida la rescision del

contrato, excepto en los contratos de mutuo y comodato en los que se tiene una

¥ AGUILAR CARVAIAL, Leopoldo. Contratos Civiles. 10* edicién, Perrtia, México, 2004. p. 168.
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responsabilidad de caracter subjetivo; es decir, en esos contratos en mutuante o el
comodante responden de los vicios ¢ defectos oculfos cuando los canocen y no se

los comunican a la otra parte contratante."*

Si se llegan a presentar los vicios o defectos ocultos sobre la cosa que se
adquiere, el comprador tiene dos acciones, la rescisoria ¢ redhibitoria y la quanti
minoris, estimatoria o compensatoria. Dichas acciones se encuentran
reconocidas en €l articulo 2144 del Cadigo Civil: “En los casos del articulo 2142 (que

habla de los vicias o defectos ocultos) puede el adquirente exigir la rescision del contrato y page de
los gastos que por €l hubiere hecho, o pedir que se le rebaje una cantidad proporcicnada del

precio, a juicio de peritos.”

Si el adquirente pide la rescision del contrato de compraventa, debe,
ademas, ser indemnizado de los dafios y perjuicios si probare que el enajenante
conocia los vicios o defectos ocultos y no se los manifestd (articulo 2145 del

Codigo Civil para el Distrito Federal).

El adquirente no puede ejercitar las dos acciones a la vez, ya que éstas son
contradictorias, pero si tiene derecho de elegir una de ellas; una vez que hubiere
hecho la eleccion, no podra variarla sin el consentimiento del enajenante (articulo

2146 del Codigo Civil para el Distrito Federal).

5i la cosa enajenada pereciere o mudare de naturaleza a consecuencia de

los vicios gue tenia, y éstos eran conecidos def enajenante, éste sufrira la pérdida

** Ibidem. p. 170.
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y debera restituir el precio y abonar los gastos del contrato con los dafios y

perjuicios (articulo 2147 del Codigo Civil para el Distrito Federal).

Si el enagjenante no conocia los vicios, solamente debera restituir ef precio y
abonar los gastos del contrato, en el caso de que el adquirente los haya pagado

{articulo 2148 del Codigo Civil para el Distrito Federal).

Si la cosa enajenada con vicios redhibitorios se pierde por caso fortuito o
por culpa del adquirente, le queda a éste, sin embargo, el derecho de pedir el

menof valor de la cosa por el vicio redhibitorio.

Las accicnes antes mencionadas (rescisoria y guanti minoris) prescriben a
los seis meses, contados desde que se entregue la cosa enajenada, sin perjuicio
de o dispuesto en el caso especial a que se refieren los articufos 2138 y 2139 del
Cédigo Civil. Los articulos dltimamente citados se refieren al caso en que la finca
se halla gravada con alguna carga o servidumbre no aparente, de la cual no se
haga mencidn en la escritura, en cuyo caso se concede el plazo de un ano para

ejercitar las acciones de rescision ¢ de indemnizacion.

Si la enajenacion se declara resuelta, debe devolverse ia cosa enajenada
en el estado en que se entregd, al ser responsable el adquirente de cualquier
deterioro que‘ no proceda del vicio o defecto ocultados {articulo 2154 del Godigo

Civil para ei Distrito Federal).
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Por medio de peritos, nombrados uno por cada parte, y por un tercero que
nombrara el Juez en caso de discordia, se hara la calificacién de los vicios. Los
peritos tendran que determinar si los vicios eran anteriores a la enajenacién y si
por causa de ellos no puede destinarse la cosa a los usos para qué fue adquirida,
asimismo, incumbe al adquirente probar que el vicio existia al tiempo de la
adquisicién; al no probarlo, se juzga que el vicio sobrevino después. Si se trata de
cosa remitida de ofro lugar y el adquirente alega que fiene vicios redhibitorios,
presentandose ademas la circunstancia de que es una cosa que rapidamente se
descompone, el adquirente tiene la obligacion de avisar inmediatamente al
enajenante que no recibe la cosa, pues de lo contrario, sera responsable de los

dafios y perjuicios que por su omision se ocasionaren.

l.as partes pueden restringir, renunciar o ampliar su responsabilidad por los
vicios redhibitorios, siempre que no haya mala fe. El enajenante no tiene
obligacion de responder de los vicios redhibitorios, si el adquirente obtuvo la cosa
por remate o por adjudicacion judicial. En cuanto a los vicios o défectos ocultos de
los animales el Cédigo Civil, en sus articulos 2150, 2151, 2153 y 2155, establece

las reglas siguientes:

a} “Al enajenar dos o mas animales juntamente, sea con un precio alzado o
sefialandolo a cada uno de ellos, el vicio de uno solo da lugar a la
accion redhibitoria respecto de &l y no respecto de fos demas, a no ser
que aparezca que el adquirente no habria adquirido el sano o sanos sin
el vicioso, o que la enajenacion fuese de un rebano y el vicio fuere

contagioso.
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b) Se presume que el adquirente no tenia la voluntad de adquirir unoc solo
de los animales, cuando se adquiere un tiro, yunta o pareja, aunque se
haya sehalado un precio separado a cada uno de los animales que los
componen.

¢) Cuando el animal muere dentro de los tres dias siguientes a su
adqu_isicién, es responsable el enajenante si, a juicio de peritos, se
prueba que la enfermedad existia antes de la enajenacion.

d) En el caso de enajenacién de animales, ya sea gque se enajenen
individualmente, por troncos o yuntas o como ganado, la accion
redhibitoria por causa de tachas o vicios ocultos sélo dura veinte dias,

contados desde la fecha de! contrato.”®

La garantia de la posesidn pacifica consiste en que el vendedor responda
de las perturbaciones que sufra el comprador, debidas a hechos materiales o
actos juridicos que haya realizado con anterioridad al momento o con

posterioridad a la celebracion del contrato de compraventa.
E. Prestar la eviccion.
Esta es una obligacién comiin a todo el que enajena, segin se desprende

de ia regla contenida en el articulo 2120, que dice: *Tedo el que enajena esta obligado a

responder de 1a eviecion, aungue nada se haya expresado en el centrato.”

3 BANUELOS SANCHEZ, Froylin. Interpretacién de los Contrates y Testamentos. 7 cdicidn, Orlando,
Cirdenas editor, México, 2003. p. 316.




También fa fraccion I del articulo 2283 del Cédigo Civil para el Distrito

Federal le impone esa obligacién al vendedor, al preceptuar que: “Et vendedor esta

obligado: Il A prestar la eviccion.”

La eviccion se presenta cuando el adquirente es privado en todo o en parte
de ia cosa enajenada, en virtud de una sentencia que cause ejecutoria y que
reconozca un derecho de tercero anterior a la adguisicion (articulo 2119 del
Codigo Civil para el Distrito Federal). Por tanto, para que se presente la eviccion,

50N necesarios 1os siguientes requisitos:

a) “Que exista una enajenacion.

b) Que se desposea al adquirente en todo o en parte de la cosa
enajenada.

c) Que dicha desposesion sea en virtud de una sentencia ejecutoriada.

d) Que en esa sentencia gjecutoriada se reconozca el derecho del tercero
anterior a la adquisicion y se condene al adquirente a devolver.la cosa al

actor en el juicio.”®

Las consecuencias en el caso de que se presente la eviccion son distintas
seglin que el enajenante proceda de buena o rﬁala fe: si procedid de buena fe esta
obligado a pagar el precio que recibid con motivo de fa enajenacién de la cosa, los
gastos del contrato, si fueron satisfechos por el adguirente, los gastos realizados
en los juicios de eviccion y saneamiento, asi como las mejoras Gtiles y necesarias

realizadas por el adquirente en la cosa enajenada.

** ROJINA VILLEGAS, Rafael. Derecho Civil Mexicano. T-H1. 10° edicion, Porria, México, 2004. p. 150.




Si el enajenante procedid de mala fe, su situacion se agrava un poco mas,
pues ademas de las prestaciones anteriores tendra la obligacion de pagar el
precio de la cosa, pero a eleccién del adquirente al tiempo de la enajenacion, o
bien al que tuviere en el momento en que se presente la eviccion; ademas, tendra
que pagar las mejoras voluntarias o de mero placer, asi como los dafos y

perjuicios que se le hubieren ocasionado al adquirente.

En nuestra legislacidn civil se establecen algunos casos en que el
enajenante no responde del saneamiento por la eviccién de la cosa enajenada;
dichos casos se encuentran previstos en et articulo 2140 del Cédigo Civil para el
Bistrito Federal, y son los siguientes: si asi se hubiere convenido; cuando el
adquirente ha renunciado al derecho al saneamiento para el caso de evicéién, si al
canocer el adquirente el derecho del que entabla la eviccién, lo hubiera ocultado
dolosamente al que enajena; si la eviccidn procede de una causa posterior al acto
de enajenacion no imputable al que enajena, o de un hecho del que adquiere, ya
sea anterior o posterior al mismo acto; si el adquirenté, luego que sea empiazado,
no denuncia el pleito de eviccion al que lo enajend; si el adquirente y el que
reclama transigen o comprometen el negocio en arbitros sin consentimiento del
gue enajend, y, por Ultimo, si fa eviccidn tuvo lugar por culpa del adquirente. En
todos estos casos, el vendedor no respondera de la eviccion, ya que constituyen

normas generales que se aplican a todos los contratos conmutativos.
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A manera de resumen diremos que la prestacion de la eviccion, consiste en
la obligacion de saneamiento para el case de que el comprador sufra eviccion total

o parcial de la cosa vendida.

Esta obligacion la contempla el articulo 2283 en su fraccion Ill, dice asi:

Articulo 2283. “El vendedor esta obligado... lll.- A prestar la eviccion.”

Ahora bien, ;en qué consiste la evicciéon?

l.a respuesta la encontramos en el articulo 2119 del Codigo Civil para el
Distrito Federal que expresa: "Habra eviccion cuando el que adquirié alguna cosa fuere

privado del todo o parte de ella por sentencia que cause ejecutoria, en razén de algin derecho

anterior a ta adquisicién.”

La obligacion de sanear para el caso de eviccién, es cldusula naturat del

contrato y las partes solo pueden referirse a ella para suprimiria 0 modificarla.

Articulo 2120. "Todo el que enajena esta obligado a responder de la eviccién, aunque nada

se haya expresadc en el contrato.”

Articulo 2121. "Los contratantes pueden aumentar o disminuir convencignalimente los

efectos de la eviccion, y adn convenir en que ésta no se preste en ningun caso.”

La indemnizacién a que esta obligado el vendedor si el compradar sufre

eviccion, se determinara en atencion a su buena o mala fe en la enajenacion.




Si el vendedor procedié de buena fe estara obligado a devolver el precio
que recibio por la cosa, los gastos causados por el contrato si fueron satisfechos
por el comprador, los gastos originados al comprador en fos juicios de eviceion y
saneamiento, y €l valor de las mejoras utiles y necesarias siempre que en la

sentencia no se determine que el vendedor satisfaga su importe.

Si el vendedor procedid de mala fe tendré las obligaciones consignadas
para el enajenante de buena fe, pero cen las agravaciones siguientes: devoivera a
eleccion del comprador el precio que la cosa tenia al tiempo de la adquisicion o el
que tenga al tiempo eﬁ que sufra la eviccidn; satisfara al comprador el impdrte de
las mejoras voluntarias y de mero placer que haya hecho en la cosa, y pagara

dafios y perjuicios.
F. Pagar por mitad los gastos de escrituracion y registro.

Las contratantes pagaran por mitad los gastos de escritura y registro, salvo

convenio en contrario.

Ef articulo 2140 es supletorio de la voluntad de las partes, bor fo que los
contratantes pueden convenir diferentes proporciones a las indicadas en el
articulo, asi como que todos los gastos sean cubiertos por uno de los contratantes;
solo cuando no convengan nada al respecto, tendra aplicacién lo dispuesto en el

precepto.




En relacion al pago de gastos de ja entrega de la cosa vendida, dicha
obligacidn se encuentra establecida en el articulo 2285 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, que expresa: “Los gastes de entrega de la cosa vendida son por cuenta dei
vendedor, y los de su transporte o translacion, a cargo del comprador, salvo convenia en contrario.”

Este articulo también es supletorio de la voluntad de las partes, por lo que

podemos aplicar los comentarios que hicimos en la abligacién procedente.

En relacion a las obligaciones fiscales del vendedor, €ste puede ser sujeto y
estar obligado al pago del impuesto de la enajenacion de un inmueble. El régimen
fiscal es bastante complicado. En los siguientes renglones daremos solamente

algunos lineamientos generales.

El sujeto pasivo principal del impuesto es el vendedor, pero el comprador
tiene responsabilidad sclidaria, en cuanto estd obligado a retener y enterar, por
conducto del notaric que autorice la operacion, la cantidad que deba pagarse

como pago provisional.

La base del impuesto es la diferencia entre el ingreso que se obtenga y el
costo ajustado de adquisicidn. La deduccion es el costo comprobado de
adquisicién y, en su caso, el importe de las inversiones deducibles ajustables en la

u

forma siguiente: “l. Se restara del costo comprobado de adquisicion, {a parte
correspondiente al terreno y el resultado sera el costo de construccion. Cuando na
se pueda efectuar esta scparacién se considerard como costo del terreno el 20%

del costo inicial. Al costo resultante se le aplicara el factor correspondiente




conforme a la tabla de ajuste que anualmente establezca el Consejo de la Unidn o

conforme al indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC)."*’

Las mejoras o adaptaciones que implican inversiones deducibles deberan

sujetarse al mismo tratamiento.

En el caso de terrenos al costo de adquisicion se le aplicara el factor de
ajuste correspondiente, conforme al nimero de afios transcurridos entre la fecha
de adquisicion y la de enajenacidén de acuerdo con fa tabla de ajuste establecida

cada afio par el Congreso de la Union.

Ademdas, se pueden hacer las deducciones por concepto de gastos
notariales, impuestos y derechos, comisiones y mediaciones en la forma
anteriormente explicada y, por Gitimo, también pueden deducirse las pérdidas
sufridas en la enajenacion de inmuebles, en el afo calendario de que se trate o en

los tres siguientes.

“La diferencia entre el ingreso por enajenacion y las deducciones aplicadas
conforme a lo ya explicado, constituye la ganancia sobre la cual se calculara el
impuesto, lo cual se hace en la forma siguiente: la ganancia obtenida se dividira
entre el numero de arfos transcurridos entre la fecha de adquisicion y la de
enajenacion, sin exceder de 20 afios. El resultado que se obtenga conforme a este

parrafo se multiplicara por el mismo numero de afios en que se dividid la ganancia,

7 ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op cit. p. 153.




al ser el resultado el impuesto que corresponda al pago provisional." La tarifa
aplicable para el caleulo de los pagos provisionales que se deban efectuar en los
términos del articulo 163 de la Ley del Impuesto sobre |la Renta, se determinara al
tomar como base la tarifa del articulo 141, y sumar las cantidades
correspondientes a las columnas relativas al limite inferior, Iimité superior y cuota
fija, que en los términos de dicho articulo resulten para cada uno de los meses del
afo en que se efectie la enajenacion y que correspondan al mismo renglon
identificado por el porcentaje para aplicarse scbre el excedente del limite inferior.
En cuanto a los meses del mismo afio, posteriores a aquéel en que se efectud la
enajenacion, la tarifa mensual que se considerara para los efectos de este parrafo,
serd igual a ja del mes en que se efectie la enajenacion. La Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico mensualmente realizard las operaciones aritméticas
previstas en este parrafo para calcular la tarifa aplicable en dicho mes, Ia cual

publicara en el Diario Oficial de la Federacion.

De conformidad, con lo dispuesto en el articule 103 de la Ley del impuesto
sobre la Renta, en operaciones consignadas en escrituras puablicas, el pago
provisional se hara mediante declaracion, dentro de los quince dias siguientes a la
fecha en que se firme la escritura o minuta. Los notarios, corredores, Jueces y
demas fedatarios, que por disposicion legal tengan funciones notariales,
calcularan el impuesto bajo su responsabilidad y lo enteraran en las oficinas
autorizadas. En los casos en que la enajenacion no se consigne en escritura

puablica, el pago provisional se hara dentro de los quince dias siguientes a la fecha

* [bidem p. 154.




de la enajenacién. Se presentard declaracidon por todas las operaciones, aun

cuando no haya pago provisional a enterar.
3. Derechos del comprador.

El principal derecho del comprador, deriva en relacion al pago que haga por
la cosa vendida o del convenio hecho por tal transaccion ya que depende de éstas

hip6tesis podra exigir la entrega de la cosa.

Derivada de esta sifuacion, surge también el derecho a exigir que ia cosa
sea entregada con las cualidades, caracteristicas y funcionamiento previamente

pactado, es decir, que la cosa sea operable.

Una vez expuestos los principales derecho del comprador, pasaremos a

analizar las obligaciones de éste.
4. Obligaciones del Comprador.

Son dos propiamente las obligaciones del comprador, a saber, la obligacion

de pagar el precio y la obligacion de recibir la cosa.

“Por lo que se refiere a la obligacidén de pagar la mitad de ios gastos de
escritura y de registro, a falta de convenio en contrario, no es propiamente una
obligacién exclusiva a cargo del comprador, sino que se trata de una obligacién

comiin a cargo del comprador y del vendedor por partes iguales.”*

* SANCHEZ MEDAL, Ramén. Op. eit. p. 27.




Asimismo, en cuantc a la obligacion de pagar ciertos impuestos (el
impuesto del IVA, el impuesto de traslacion de dominio y otros tributos de continua
y variable ‘invencic'm del Fisco} no son obligaciones directamente derivadas del
contrato, esto es, del acuerdo de voluntades y de la ley civil, sino obligaciones que
imponen exclusivamente las respectivas leyes fiscales. Ademds, estas cargas
tributarias tienen como acreedor al Fisco y no al otro cocontfatante; por tal razon,
el incumplimiento de ellas no da derecho a esta parte a pedir la rescision de!
contrato de compraventa, sino que el impago de tales obligaciones fiscales faculta
al Estado el gjercicio de 1a via economico-coactiva para el cobro de los impuestos
respectivos. Empero, si el contratante no obligado a pagar dichas cargas fiscales,
las paga efectivamente, tiene derecho a repetir u obtener su reembolso del otro

contratante obligado a pagarlas.

12, Obligacion; “Pagar el precio convenido. La necesidad de que el
precio sea cierto y en dinero, asi como las demas caracteristicas y
pormenores acerca de estos dos requisitos fueron ya analizados al
estudiar el precio como uno de los elementos reales de la

compraventa.”*

El precio debe pagarse en moneda nacional del curso corriente al momento
de hacer el pago. Por regla general no deben pagarse intereses sobre el precio,

no sblo en las compraventas al contado, ni tampoco en las ventas a plazos,

“ UNIVERSIDAD TECNOLOGICA DE MEXICO. Derecho Civil. T.I. 2* edicion, UNITEC, México, 2005.
p. 231,
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aungue entre tanto perciba el comprador los frutcs de la cosa, pues se presume

que se tomo en consideracion dicho plazo para aumentar e! precio de la venta.

Por excepcion, el comprador debe pagar intereses en los cuatro casos
siguientes: “a) si asi se convino expresamente entre las partes; b) si la venta no se
hizo a plazo y medid un tiempo entre la entrega de la cosa y el pago del precio, y
dicha cosa produce frutos o rentas; ¢) si el comprador se hubiere constituido en
mora por no hacer pagado el precio en el plazo pactado; y d) si con posterioridad a
la celebrcion det contrato se le concedi al comprador un plazo para el pago del

precio, en cuyo supuesto debe pagar intereses, salvo pacto en contrario.”'

En todos estos casos, el interés que debe pagarse es el interés legal del 3%
anual, salvo que se hubiere pactado entre las partes otro irnterés mayor o inferior a
dicho rédito, sin que la pena convencional pueda consistir en otra prestacion mas
onerosa para el comprador, como por ejemplo, pagar un interés moratotio del 2%

mensual y, ademas, una determinada suma adicional.

El precio debe pagarse en el lugar y en la época en que se haga entrega de

la cosa, salvo convenio en contrario.

£l precio debe pagarse al vendedor mismo, pero puede él designar a un

tercero para que le sea entregado el precio por el comprador.

** Ibidem. p_232.
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A pesar del texto equivoco del articulo 2286, no debe pagarse antes el
precio y entregarse después la cosa, sino que ambas prestaciones deben
cumplirse simultaneamente “dando y dando”, pues effo se desprende tanto de los
articulos 2295 y 2294, como de la igualdad que debe reinar entre las partes, toda
vez que si ocurre duda acerca de cual de los contratantes debe cumplir primero
con su obligacion, si el comprador o el vendedor, ambas partes deberan depositar

sus respectivas prestaciones en poder de un tercero,

Aunque la cosa pereza después de celebrada la venta y transmitida la
propiedad, pero antes de la entrega de la cosa, hay obligacion en el comprador de
pagar el precio, por aplicacion de la teoria del riesgo, salvo convenio expreso en

comentario.

Ahora bien, explicaremos brevemente lo relacionado a las obligaciones del

vendedor.

A. Pagar el precio convenido.

La principal obligacion que tiene el comprador es pagar el precio de la cosa
vendida, obligacién que se encuentra consagrada en los articulos 2248 y 2293 del
Codigo Civil. El comprador debe pagar el precio de la cosa objeto del contrato en
el tiempo, lugar y forma convenidos. En fos casos en que las partes no pacten

dichas circunstancias la ley suple esas omisiones.
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E! articulo 2255 del Cédigo Civil para el Distrito Federal establece que: “El

comprador debe pagar el precio en los términos y plazos convenidos. A falta de convenio lo debera
pagar al contade. La demora en el pago del precio lo constituira en la obligacién de pagar réditos al

tipo legal sobre ta cantidad que adeude.”

Si no se ha fijado el plazo, el pago se hara al tiempo en gue se entregue la
cosa, segln lo ordena el articulo 2294 del ordenamiento legal. Cuando no se
hubiere fijado plazo para el pago del precio y tampoco se hubiere pagado éste
cuande se entregd la cosa, tiene aplicacion lo dispuesto en el articulo 2080 del
Cadigo Civil para el Distrito Federal, gue preceptia que el acreedor puede exigir el
cumplimiento de ta obligacién a los treinta dias siguientes a la interpelacion que se
haga, va judicial, o extrajudicial, ante un notario o ante dos testigos. Esta regla
general se aplica en el presente caso, en virtud de que se trata de una obligacién
de dar. El precio deberd entregarse en el lugar convenido. Si no se designo el
lugar en que el comprador deba pagarlo, éste deberd ser hecho en el lugar en que
se entrego la cosa vendida, tal y como se dispone en los articulos 2084 y 2294 de!

Cédigo Civil para el Distrito Federal.

El maestro Rafael Rojina Villegas, en su Compendic de Derecho Civil, dice:
“Por lo que se refiere a la exactitud en cuanto a la sustancia, rige en esta materia
el principio de que e! vendedor no esta obligado a recibir cosa distinta del precio
en dinero; pero éste puede sufrir, por las disposiciones de la ley monetaria, que
son de interés publico, alteraciones en su valor, es decir, la ley monetaria puede

derogar el principic de exactitud en la sustancia, al permitir, como 1o dice la ley




vigente, y segan se dispuso desde el afic de 1906, que todo pago en dinero se
hara conforme a la moneda circulante y no a la convenida; que son nulos de pleno
derecho los pactos en los que el deudor se obligue a pagar determinada especie
de moneda, pues siempre tendra el derecho de pagar en la moneda que tenga
curso legal el dia del pago. Logicamente, esto nos conduce a declarar que no hay
exactitud en la sustancia por lo que se refiere a la calidad de la moneda, y que
puede haber una alteracién de cuantia cuando, como ocurre en México, la

moneda pierde constanterente su valor intrinseco, cada vez inferior."?

Para que exista compraventa no es necesario que el precio consista
integramente en dinero. El articulo 2250 del Codigo Civil para el Distrito Federal

previene: “Si el precio de la cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y parte con el vator de

otra cosa, el contrato sera de venta cuando la parte en numerario sea igual 0 mayor que la que se
pague con el valor de la otra cosa. Si la parte en numerario fuere inferior, el contrato serd de

permuta.”

La exactitud en.cuanto a la forma del pago obliga al comprador a pagar el
precio en una sola exhibicion, de manera que no puede hacer pagos parciales,
salvo pacto en contrario (articulo 2078 del Cédigo Civil para el Distrito Federal). No
obstante que el comprador estd 2299 establece una excepcion en el caso
siguiente: “Cuando el comgrador a plazo o con espera del precio fuere perturbado en su

posesion o derecho, ¢ tuviere justo temor de sero, podra suspender el pago st adn no lo ha hecho,

mientras ef vendedor no le asegure la posesion o le dé fianza, salvo si hay convenio en contrario.”

2 ROHNA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil. T LI 10° edicién, Porria. México, 2003. p.
134 y 135.




Al apuntar en e! articulo transcrito salvo si hay convenio en contrario, se
podria interpretar como si en algunas ocasiones se pudiera convenir que al
comprador se le perturbase en su posesion o derecho; pero no hay gue olvidar io
que diimos cuando tratamos lo relativo a la eviccidn: que el enajenante no
responde del saneamiento por la eviccion de la cosa enajenada, si asi se hubiere

convenido.

La falta de pago del precio da derecho al vendedor para pedir la rescision
del contrato, aungue {a venta se haya hecho a plazo; pero si la cosa ha sido
enajenada a un tercero, se observard lo dispuesto en los articulos 1950 y 1951 del
Cadigo Civil para el Distrito Federal. También da derecho a exigir el cumplimiento

de la obligacién, con el resarcimiento de dafios y perjuicios.

La accion para cobrar el precio de objetos vendidos por comerciantes a
personas que no fueren revendedores prescribe a los dos afos. Dicha
prescripcion comienza a correr desde el dia en que fueron entregados los objetos

vendidos, si la venta no se hizo a plazo.

En las ventas a plazos se estara a lo preceptuado por el articulo 1162 del
Codigo Civil para el Distrito Federal. En los demas casos se aplicara la regla

general contenida en el articulo 1159 de ese ordenamiento.

El comprador estd obligado a pagar intereses por el tiempo gque medie entre

la entrega de la cosa y el pago del precio, en los tres casos siguientes:
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1. Si asi se hubiere convenido.
2. Sila cosa vendida y entregada produce fruto o renta.
3. Si se ha constituido en mora conforme a los articulos 2104 y 2165 del

Cédigo Civil para el Distrito Federal.

En las ventas a plazo gque no estipulan intereses, el comprador no los debe
por razén de aquél, aunque entretanto perciba los frutos de la cosa, pues el plazo
hizo parte del mismo contrato, y debe presumirse que en esta consideracion se

aumentd el precio de la venta.

El comprador debe pagar intereses en las ventas a plazo cuando la

concesian del mismo sea posterior al contrato, salvo convenio en contrario.

B. De recibir la cosa.

Hemos apuntado que el vendedor esta obligado a entregar la cosa vendida;,
de lo que se desprende el comprador tiene derecho a recibirta, pero no es
facultativo para el comprador recibir o no dicha cosa, porque en el caso de que
éste se niegue a recibirla, dicha circunstancia traera como consecuencia no ia
rescision del contrato, sino el descargar al vendedor del cuidado ordinario de
conservar fa cosa, y solamente serd responsable de su dolo o culpa grave.
Ademas, el comprador debera abonar al vendedor el alquiler de las bodegas,
graneros 0 vasijas en que se contenga lo vendido, situaciones previstas en el

articulo 2292 del Codigo Civil para el Distrito Federal.
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La mayoria de nuestros doctrinarios sefialan fa obligacion de recibir la cosa
a cargo del comprador, pero hay gquienes se 6ponen a considerar que ésta sea
una obligacidn para el comprador, coma por ejemplo Rafael Raojina Villegas, quien
argumenta al respecto: “El Cadigo vigente no contiene ni la obligacion de recibir fa
cosa ni el derecho de vendedor para resolver de plano el contrato, cuando el
comprador no reciba y sélo hay una disposicidbn que dice: que cuando el
comprador incurra en mora de recibir abonara al vendedor el alguiler de las
bodegas o vasijas en donde se contenga o vendido, es decir, ya no es en la
actualidad obligacion del comprador y, por tanto, ya no da lugar a una accion

rescisoria de contrato, ni menos a una resolucién de pleno derecho.”

El Licenciade Barroso Figueroa se expresa al respecto de la siguiente

manera:

“Segun algunos autores como Rojina Villegas, es dudoso que el comprador

tenga esta obligacién, para nosotros es evidente que si la tiene."**

Articulo 2292. “Si el comprador se constituyd en mora de recibir, abonara at vendedor el
alquiler de las bodegas, en que se contenga lo vendido, y el vendedor quedara descargado del

cuidado ordinario de conservar la cosa y solamente serd responsable del dolo o de la culpa grave.”

Del articulo anterior, continGia el Licenciado Barroso Figueroa, se advierte
que el comprador pueda caer en mora. Y a la interrogante de lo que debe

entenderse por mora, responde asi; “Se define como el incumplimiento culpable

** lbidem. p. 138.
* LOZANO NORIEGA, Francisco. Cuarto Curse de Derecho Civil, Contratos. 2¢ edicion, Trillas, México,
2003 p. 227. :
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de una obligacion, al ser asi, solo puede incurrir en mora, aquel que debe de
cumplir una obligacién por una causa que le es imputable, por lo tanto, si el
comprador puede constituirse en mora de recibir la cosa, es porque tenia

obligacion de recibirla."*?

Por otro lado esa cbligacion de recibir es correlativa de! derecho que tiene
el vendedor de liberarse de su obligacion de entregar la cosa, el derecho de

liberacion del vendedor es un derecho comun a todos los deudores.

C. Pagar por mitad los gastos de escrituracion.

Es aplicable lo dicho respecto de la obligacion correlativa del vendedor.

Articulo 2263. “Los contratantes pagaran por mitad los gastos de escritura y registro, salvo

canvenio en contrario.”

Esta obligacion es comun al comprador y ai vendedor, y se encuentra
establecida en el articulo 2263 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, la cual fue
estudiada cuando vimos las obligaciones del vendedor, por lo que se deben

aplicar los mismos comentarios.

El articulo 2285 del Codigo Civil para el Distrito Federal, dice: “Los gastos de

entrega de la cosa vendida son por cuenta del vendedor, y los de su transporte o translacion a

** BARROSO FIGUERQA, José. Op. cit. p. 169.
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cargo del comprador, salvo convenio en contrano” De 10 -anferior desprendemos que el
articulo 2285 es supletorio de la voluntad de las partes, por lo gue éstas pueden
convenir en forma diferente a la establecida en et articulo, o bien en que los gastos
de transporte o translacién sean sufragédos por el vendedor. Sélo cuando las
partes no determinan nadz; al respecto, tendra aplicacion lo establecido en el

articulo.
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CAPITULO TERCERO
LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA, ANTECEDENTES Y SUPUESTOS

PARA QUE TENGA LUGAR

En este capitulo, se pretende dar forma a los supuestos en que puede
darse la compraventa de cosa ajena, desde sus antecedentes y las formas o
hipdtesis en que ésta puede presentarse, para asi formularnos un criterio propio
sobre Ia problemética planteada; es por ello que a continuacion se puntualizard el

desarrollo de los incisos siguientes.
1. Planteamiento.

Al ser la compraventa la espina dorsal en materia de contratos, es
necesario que para su celebracion se cumplan todos {os presupuestos exigidos

por las normas juridicas encargadas de regularla.

Sin embargo hay ocasiones en las cuales, algunas personas, ya sea por
ignorancia o por mala fe, venden cosas que erréneamente creen que les
pertenecen, o bien, a sabiendas que son propiedad de un tercero,
respectivamente, las enajenan como si les fueraﬁ propias al pretender provocar
todos los efectos juridizos previstos por la ley en materia de compraventa, al dar
por cons'ecuencia lo que juridicamente conocemos como COMPRAVENTA DE -

COSA AJENA.
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“Ahora bien, ¢qué sucede con este tipo de actos?, ;jtendran validez?,
iseran inexistentes?, estaran afectados de nulidad? Y de ser esto Gltimo ;sera

nulidad absoluta o nulidad relativa?

El presente trabajo pretende despejar todas estas interrogantes al hacer un
analisis de la evolucion histérica de esta figura, de los supuestos necesarios para
que tenga lugar, de las figuras afines a ella y fundamentalmente de calificacion

juridica de la misma.

2. Antecedentes histéricos de la Compraventa de cosa ajena.

De manera general se puede decir, que la compraventa de cosa ajena, ha
existido desde siempre en todas las épocas de la humanidad y presumidamente
desde Cain y Abel, es decir siempre ha habido personas que quieren lucrar ¢
sacar beneficio de lo que no es suyo o vender io que les es ajeno. Pero, a efecto
de tener una idea de lo citado y precisar la evolucion de la figura en comentario,

puntualizaré la evolucion juridica de esta en Roma, Francia, Argentina y México.

2.1. La Compraventa de cosa ajena en el Derecho Romano.

En el Derecho Romano la compraventa como contrato civil deriva del '
derecho de genfes y se funda en el simple consentimiento de las partes: fa
compraventa, el arrendamiento, la sociedad y el mandato. El derecho romano

atribuia fuerza obligatoria a estos contratos por el sclo efecto del consentimiento.
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“La compraventa femptio-venditio} es un contrato bilateral y por tanto, de
buena fe. Ademas, es un contrato consensual, ya que se perfecciona por el simple
consentimiento de las parteS.VSe podria definir como el contrato por el cual una
persona, vendedor, se obliga a transferir a otra, comprador, el poder’que tiene

sobre determinado objeto, contra el pago de cierta cantidad en dinero™.*®

Al respecto Rafael Rojina Villegas expresa:

“En el Derecho Romano, la compraventa no fue traslativa de dominio; se
definia como el contrato por el cual el vendedor se obligaba a entregar una cosay
a garantizar su posesion pacifica y dtil, y el comprador a pagar un precio; es decir,
gue por virtud de la compraventa el vendedor sélo tenia la obligacion de entregar
la cosa, y garantizar una posesion pacifica y Gtil al comprador, al responder de las
perturbaciones juridicas de tercero respecto de esa posesidn, y de los vicios

ocuttos de la cosa".¥’

El Licenciado Miguel Angel Zamora y Valencia nos dice:

“La compraventa no tiene mas efecto que el de obligar a las dos partes
contratantes entre ellas; la simple conformidad de voluntades que es una union
acorde-animica, no puede, conforme a los principios rigidos de! derecho civil

quiritario, producir los efectos de transmitir derechos reales y, en especial, no

*SANCHEZ MEDAL, Ramoén. Op. cit. p. 31.
Y ROJINA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil. T.HI. Op. cit. p. 327.
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puede producir el efecto traslativo de la propiedad; asi, como contrato, sdlo genera

obligaciones para las dos paries que en él intervienen”.*®

De lo anterior puede desprenderse que en el derecho roma la compraventa
podia recaer sobre cosas ajenas, en el sentido de que si el vendedor garantizaba
la posesion pacifica y (til el contrate no se le privara de la cosa, aun cuando

tuviera canocimiento cierto de que era ajena.

“... Evidentemente que no quiere decir el principio romano, de gue la venta
de cosa ajena era valida, que el mismo derecho autorizard una disposicidn
fraundalenta. Lo (nico que significé fue que la obligacién del vendedor no
consistia en transmitir el dominio; que, por consiguiente, la venta era valida en

tanto que garantizaba la posesion al comprador...”.*

Miguel Angel Zamora y Valencia nos dice al respecto:
“... No puede admitirse vélidamente que en derecho romano estaba
permitida la venta de cosa ajena, puesto que ésta supondria una conducta ilicita,
{o que es completamente equivoco ya que, por una parte, la ley protegia en forma
amplia al propietario mediante elhejercicio de las acciones que nacian del robo,
como son las actio furti, condicto furtiva y la accion adexhibendum; las que

nacian par haber sido arrebatados los bienes con violencia vi bonorum raptorum

8 ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel. Op. cit. p. 101.
** [bidem, p. 102,
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y en ciertos casos la proteccion a la propiedad con base en la Ley Aquilia, que en
todos los casos, podian gjercitarse en contra del vendedor de la cosa ajena; amén
de la posibilidad que tenia el comprador para poder exigir, en caso de eviccion, la

restitucion del doble del precio duplae stipulatio o duplae cautio”.*

Como se puede observar, en la antigledad, la sancion para la venta de
casa ajena en el derecho romano era ejemplar para el vendedor, no a fin para el

comprador.
2.2, LaCompraventa de cosa ajena en el 4 Caodigo de Napoleodn.

En el derecho francés antiguo, Pothier sostuvo basado en el Derecho
Romano, “que la compraventa no transmite el domino, solo transmite la posesian

pacifica de la cosa en beneficio del comprador.”™’

Cuando se redacté el Codigo Civil francés de 1804, se transformé el
contrato de compraventa en un verdadero contrato traslativo de dominio.

En este sentido Francisco Lozano Noriega, expresa:

“Existen varios articulos de Cédigo Civil Francés a este respecto: el 711, el
1138, el 1583 y el 1589 que demuestran que la compraventa es un contrato

traslativo de dominio. ; Qué disponen estos preceptos?"#

* Ibidem. p. 103,
*' POTHIER, Joseph. Derecho Romang. 6% edicién, Depalma, Espafia, 2000, p. 301.
2 LOZANO NORIEGA, Francisco. Op. cit. p, 265,
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“Et articulo 711 dice que los efectos de los contratos pueden consistir en Ié transmision de
propiedad. Luego, se deroga ya aquella regla de Derecho Remano en el sentido de que los
contratas eran ineficaces para producir la transmision de los derechos reales.” “El articule 1583
dispone que desde que la compraventa se celebra es perfecta y obligatoria para las partes; que el
comprador se hace duefio de la cosa aln cuando la cosa no haya sido entrégada ni el precio

satisfecho.”

El articulo 1589 dispone “que la venta de cosa ajena es nula".
¢y
En efecto el Cadige Civil Francés dispone en su articulo 1599 que la

compraventa de cosa ajena es nula.

Articulo 1599 “La venta de cosa ajena es nula; puede dar lugar al abono de dafios y

perjuicios cuando el comprader haya ignorado que la cosa fuera de otro”.

Sobre el particular podemos decir que al establecerse en este ordenamiento
el efecto traslativo de propiedad de la compraventa y al no perfeccionarse esta
consecuencia cuando la cosa vendida era ajena, se cred la necesidad de
considerar a esta operacion afectada de nulidad.... la sancién de la nulidad se
impone no porque no pueda operarse en la compraventa de cosa ajena la
transmision del dominio, sino por lo ilicito de la conducta de una o de ambas
panes,- y asi al establecer el Cadigo de Napoleén la nulidad, tomé en
consideracion, probablemente, mas la actitud contraria a la razon, absurda o
inmoral que supone el disponer de lo ajeno, que el hacer concordar el efacto

traslativo con validez del acto o la falta de taf efecto con su nulidad.
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2.3. La compraventa de cosa ajena eh el Cédigo Argentino.

En el Cédigo Civil Argentino se declara expresamente la nulidad de la
compraventa de cosa ajena y la obligacion del vendedor de resarcir de dafios y
perjuicios al comprador que ignorase que la cosa era ajena. Asi mismo, admite la
convalidacién del acto por ratificacion de propietario o por ta adquisicion del bien,

gue por sucesién hiciere el vendedor,

Dicen asi los articulos relativos del mencionado Codigo:

Articulo 1329. “Las cosas ajenas no pueden venderse.

El que hubiese vendido cosas ajenas, aunque fuese de buena fe, debe satisfacer el
comprador las pérdidas e intereses que le resultasen de la anulacion del contrato, si éste hubiere
ignorado que la cosa era ajena. El vendeder después que hubiere entregado ia cosa, no puede
demandar la nulidad de la venta_ni la restitucion de la cosa. Si | comprador sabia que la cosa era

ajena, no podra pedir Ia restitucion del precio”,

Articulo 1330. “La nulidad de la venta de cosa ajena queda cubierta por la ratificacion que
de ella hiciere el propietario. Queda también cublerta, cuando el vendedor ulteriormente hublese

venido a ser suceso universal o singular de propietario de la cosa vendida”.

Articulo 1331. “La venta hecha por uno de los copropietarios de la totalidad de la cosa
indivisa, es de ningun efecto aun respecto a la porcion det vendedor; pero éste debe satisfacer al
comprador que ignoraba gue |a cosa era comin con otros, ks perjuicios e intereses que le resulten

de anulacion del contrato™
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Como puede observarse, en este derecho todavia exime de
responsabilidad al comprador de huena fe que ignore la procedencia ilicita del bien

enajenado.

24. La Compraventa de cosa ajena en la Legislacion def Distrito

Federal anterior al Codigo Civil de 1928.

Antes del Codigo Civil de 1928 que rigid en México existieron los Codigos
Civiles de 1870 y 1884 donde también se rigié a la compraventa de cosa ajena de
forma muy similar a como en al actualidad se regula, razén por la cual a

continuacion los precisamaos.

A) La compraventa de cosa ajena en el Cédigo Civil para el Distrito

Federal y territorio de Baja California de 1870.

La regulacién que de esta materia hace el Codigo de 1870, es muy similar a

nuestro actual Codige Civil, veamos los articulos relativos:

“Articulo 2958.- Ninguno puede vender sino lo gque es de su propiedad o aguello a que

tiene un derecho legitimo.”

"Articulo 2958.- La venta de cosa ajena es nula, y €l vendedor es responsable de los darfios

y perjuicios, si procede con dolo o mala fe.”

“Articulo 2960.- En el caso del articulo que precede, el contrato quedara revalidado v libre
el vendedor de la responsabilidad penal en que pueda haber incurrido, si antes de que tenga tugar

la eviccion o la acusacion, adquiere por cualquier titulo Jegitimo la propiedad de la cosa vendida.”
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De la lectura de los preceptos transcritos se desprende: el sefialamiento de
las cosas que pueden ser objeto de compraventa; una prohibicidn de vender
aguellas cosas de las que no se es propietario o se tenga algan derecho legitimo,
'al sancionar con nulidad la contravencién a dicha prohibicién y aceptado la

posibilidad que e! acto se revalide.

B} La compraventa de cosa ajena en el Codigo para el Distrito y

territorio de Baja California y Nayarit de 1884.

La regulacion que de las materias hace este Codigo es idéntica al de 1870,
lo Gnico que varia es el numeral, al ser los articulos 2828, 2830, 2831 y 2832 del
Codigo de 1884 los correlativos de los articulos 2958, 2958, 2959 y 2960 del

Cadigo de 1870.

3. Concepto y supuestos para que tenga lugar la compraventa de

c0sa ajena.

A continuacion se precisaran el concepto y los puestes de la compraventa
de cosa ajena, el primero, para ubicarla y familiarizarnos con esta figura juridica y

los segundos para conocer las formas en que se puede cometer dicha conducta.
31. Concepto de Compraventa de Cosa Ajena.
Resulta verdaderamente complicado en nuestra doctrina encontrar el

concepto de La compraventa de cosa ajena, diria yo, imposible, si no fuera por el

magistral concepto qus de ella esgrime el Licenciado y gran Notario del Distrito
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Federal, Miguel Angel Zamora y Valencia, en su articulo del mismo nombre,
publicado en el Libro del cincuentenario del Cédigo Civii, ya citado con

anterioridad y que es del tenor literal siguiente:

“El contrato de compraventa de cosa ajena es aquel en el cual, Ia persona
que lo celebre no es propietaria de la cosa-objeto del mismo en el momento de la
celebracion del acto, y acta sin estar autorizado por el duefio del bien ni por ia
ley, que recae sobre un bien determinado y pretende por ese medio conseguir el

efecto traslativo de dominio que es propio del contrato” >

Como puede observarse, de la definicion anterior precisa la no propiedad
del bien o cosa vendida por pante del vendedor ademas de que este no cuenta con
ninguna autorizacion por parte del duefio para hacer tal acto, pero si, pretende por

medio de dicho acto el efecto traslativo de dominio de dicho contrato.

En el siguiente punto se hard un andlisis del concepto al seguir con los
lineamientos del autor citado.
3.2. Supuestos para el acaecimiento de la compraventa de cosa

ajena.

L os supuestos a analizar a continuacion, seran los siguientes:

¥ COVIELLO, Nicolas. Doctring Gigneral del Derecho Civil. 2° edicién. Tribunal Superior de Justicia del
Distrito Federal, México, 2003. p. 297.
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¢ Que el vendedor no sea propietario de la cosa.

» Que el vendedor pretenda enajenar el bien como si fuera propio.

+ Que el vendedor actle sin mandato y sin estar legalmente autorizado.
« Que la compraventa se refiera a cosas ciertas y determinadas.

e Que a través del contrato se pretenda transferir la propiedad.

Una vez sefialados los posibles supuestos, serd necesario describirlos y

comentarlos.
A) Que el vendedor no sea propietario de la cosa.

El que una persona sea propietaria de un bien, significa que es titular del
derecho de propiedad sobre ese bien, o lo que es lo mismo: que tenga el poder
juridico de ejercer, en forma directa e inmediata, todos los actos de
aprovechamiento que una legislacion concreta en determinado tiempo y lugar lo

autorice, al ser este poder oponible erga omnes.

"Dentro de nuestro derecho, la posibilidad de transmitir ia propiedad v,
dentro de este campo la de vender el bien que implica el efecto traslative de
dominio, es un derecho derivado del derecho de propiedad y como tal es exclusivo
del titular propietario, y si el derecho es general es oponible a todos los demas
sujetos que no sean, logicamente éstos quedan excluidos de la faculiad legal de

vender bien.”%

* BORJA SORIANO, Maruel. Teoria General de las Obligaciones. 6* edicion, Oxford, México, 2004. p. 178.

St et e s e P
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De lo anterior se desprende que no sera propietario de un bien guien no
tenga sobre &l el derecho de propiedad, y considerar que este sujeto no
propietario pueda vender legalmente ese objeto, implica que no le es oponible el
derecho det titular, o sea: es negar el concepto mismo de propiedad, por lo menos

en la concepcion del Derecho mexicano.

Para que una persona pueda ser fitular del derecho de propiedad, requiere
haber adquirido tal derecho en los términos en que la ley lo autorice y debe
entenderse que los medios para adquirir la propiedad son limitativos y de orden
publico y, por lo tanto, s6lo se podra adquirir la misma por los medios que

establece la Ley.

En este orden de ideas, sera propietario quien tenga el derecho real de
propiedad adquirido por cuales quiera de las formas que la Ley establece al afecto

y no sera propietario quien ne haya adquirido en esa forma tal derecho.

Puede darse el caso de que en un determinado momento un sujeto sea
propietario forma., pero no sustancial, o que lo sea tante formal como

sustancialmente.

“El propietario sustancial es aquel sujeto que al haber adquirido su derecho
de propiedad legalmente, por cuales quiera de fas formas que fa Ley autoriza,
mientras no lo transmita a ofra persona, no se revoca, se rescinde, se resuelve o

se nulifica su titulo de adquisicion ™

% Ibidem. p. 179,
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“Ei prepietario formal no sustancial, es aquel sujeto que al haber adquirido
su derecho de propiedad legalmente por cualesquiera de las formas que la Ley
autoriza, antes de que voluntariamente lo transmita a otra persona, se resuelve, se

rescinde o se nufifica su titulo de adquisicion."*®

También es propietario formal aguella persona que tiene un titulo de
propiedad inscrito en el Registro Pablico de la Propiedad a su nombre, ain cuando
ya haya dejado de ser propietario, o sea el titular registral del derecho de

propiedad.

Para los efectos de considerar una compraventa como de cosa ajena, el
vendedor no debe de ser propietario ni formal ni sustancialmente, ya que si no lo
es, de una manera o de otra, vende en ese momentc una cosa propia y, por lo

tanto, celebra una compraventa valida.

Si resulta como consecuencia de una declaracion de nulidad, o por Ia
resolucion, revocacion o rescision, posterior a [a celebracion del contrato de
compraventa, un derecho a favor de un tercero, el vendedor debera responder, en
su caso, de saneamiento al comprador, si éste sufre eviccién, pero no como
consecuencia de haber vendido una cosa ajena, ya que la cosa era formalmente
suya al celebrarse el contrato, sino como consecuencia de la obligacion que nace

del contrato valido de compraventa, de responder de la posesion pacifica del bien.

* BATIZA, Rodoifo. Origen de la Prohibicion Contra la Venta de Cosa Ajena. §* edicion, Pormia, México,
2001, p. 121.
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B) Que el vendedor pretenda enajenar el bien como si le fuera propio.

Es necesario que el vendedor ademas de no ser propietario del bien,

celebre el contrato como si le fuera propio.

El no tomar en consideracion esta circunstancia es lo que ha provocado

que algunos autores den una errdnea calificacion juridica a la compraventa de

cosa ajena ya que pueden presentarse diversos supuestos si el vendedor no actia

como si fuera propietario.

<+ Siuna persona celebra un contrato como vendedor, y manifiesta que no es

)

4

propietario del bien, pero que comparece en representacién del propietario
y con facultades legales para el otorgamiente del acto, indiscutiblemente
que no celebrara un contrato de compraventa de cosa ajena, sino que
técnicamente el vendedor sera el representado, quien enajenara una cosa
propia.

Si una persona celebra un contrato como vendedor y manifiesta que no es
propietario del bien, pero comparece a la celebracion con facultades que le
confiere la ley, o la ley y otras perscnas con capacidad para el efecto, como
seria el caso del sindico en una quiebra o del albacea en una sucesion,
logicamente no se estara en presencia de una compraventa de cosa ajena,
sino de una venta que realiza un sustituto que quebrado con autorizacion
legat o de una venta que realizan los herederos mediante la representacion
del albacea; pero no seria parte sustancial en e! contrato de compraventa

de cosa ajena.
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%+ También; puede celebrarse un contrato en el cual el vendedor manifiesta
que ho es propietario del bien, pero que se obliga a adquirir la propiedad
para establecer la situacion juridica adecuada para que se produzca, en su
oportunidad, el efecto traslativo de dominio, propio de la compraventa. .En
este supuesto no se estaria en presencia de un contrato de compraventa
buro y simple, son de un contrato al que {as partes, han convenido en
suspender el efecto traslativo de domino al cumplimiento de una obligacién
previa por parte del vendedor, consistente en la adquisicién de la propiedad
def bien y, por [o tanfo, si no es un contrato tipo de compraventa, son uno
sujeto al cumplimiento de una obligacidn, menos se puede considerar que

sea un contrato de compraventa de cosa ajena.

C) Que el vendedor actie sin mandato y sin estar legalmente

autorizado.

Para comprender adecuadamente este punto sera necesario definir lo que
se debe entender por representacion .y mandato. Asi, tenemos que
representacion, segun el maestro Rojina Villegas “se presenta cuando una
persona celebra un contrato o un acto juridico en nombre y por cuenta de otra, de
tal manera que los efectos se referiran al patrimonio y a la persona de aquel que
ng ha intervenidc en el acto juridico, denominado representado y no afectaran el

patrimonio del Representante que si intervino en dicho acto.”’

" ROJINA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil, Op. cit. p. 328.




En cambio la opinion de Alfredo Rocco respecto a la Representacion, es {a
siguiente: “Es la Representacion una Institucion Juridica, mediante la cual una
persona Representante da vida a un negocio juridicc en nombre de otra que se
denomina Representado, en forma tal, que el negot:io se considera como creado
directamente por ésta y a ella pasan inmediatamente los derechos y obligaciones

gue nacen del negocio” *®

En las definiciones precedentes, se observan dos elementos fundamentales
como son los efectos del acto en el patrimonio de la persona que no interviene
directamente en el acto juridico y el hecho de que el accionar del Representante le

da vida al mencionado acto.

Igualmente, podemos afimar que la Representacion es una situacion
Juridica mediante la cual alguien (representado), hace conocer a los terceros a
quienes se dirige la declaracién gue el Representante obra en interés ajeno y
consiguientemente que fodos los efectos legales de la aludida declaracion de

voluntad se producen respecto al sujeto en cuyo interés actud.

Bonnecase sostiene “que es una Institucion Juridica, en virtud de la cual,
fundada en elementos de hecho convencicnales o legales, una persona tiene le
poder de realizar directamente, por cuenta de otras, operaciones materiales y

juridicas.”®

# ROCCO, Alfredo. Derecho Civil Francés. 2° edicion, Depalima, México, 1998. p. 201,
¥ BONNECASE, julian. Elementos de Derecho Civil Francés. 3* edicién, Traduccion de Jos¢ Maria Cajica,
Cajica, Puebia, México, 2000. p. 811.




El referido autor ha incorperado un elemento de la Representacion

consistente en la Institucion.

Planiol y Ripert, “afirman que hay Representacion cuando el acto lo realiza
una persona por cuenta de otra, de tal suerte que sus resultados juridicos se

producen directamente en provecho ¢ en contra del Representado.”

De lo anterior se deduce que la Representacién se puede considerar como
un medio del cual dispone un individuo para obtener, al utilizar la voluntad del otro,

los mismo efectos que si hubiera actuado por si mismo.

El prestigiado maestre Jorge Barrera Graf, “sefiala que la Representacion
es la realizacion y ejecucion de actos juridicos a nombre de otro; es decir, el obrar
a nombre ajeno para la realizacion y ejecucion de un acto o la celebracidon de un

negocio juridico, se conoce como Representacion,”™’

La actuacién a nombre de otro supone la concésién previa de atribuciones y-
facultades por una persona o por la Ley para que otra.la representante, es decir,
que efectlie a su nombre cierta actividad juridica, no obstante lo anterior, también
es posible que quien obra a nombre de oto, lo haga sin que previamente se le
hayan otorgado fales facultades y atribuciones, esta especial forma de

Representacion se encuentra sujeta a una ratificacion por parte det Representado.

@ Ibidem. p. 812
¢ BARRERA GRAF, Jorge. Derecho Mercantil, 2 edicién, UNAM, México, 2000. p. 139.
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La representacion facilita la formacidn y desarrollo de diversas relaciones

juridicas entre personas capaces sin aparecer ellos mismos.

El importante civilista mexicano Ernesto Gutiérrez y Gonzalez, considera
que “la Representacidon es el medio que determina la Ley o de que dispone una
persona capaz, para obtener, al utilizar la voluntad de ofra persona capaz los
mismos efectos juridicos que si hubiera actuado el capaz o validamente un
incapaz."ﬁé Este éutor basa principalmente su teoria en la capacidad, al suponer
gue solamente en caso de incapacidad del representado, actlia un representante,
fo que hace muy limitante dicho punto de vista, toda vez que como lo sefialaremos
en su oportunidad, la figura del representante pude tener aplicabilidad en diversas

circunstancias.

En relacién al mandato, se pude decir que en el Cadigo Civil se define como
contrato en el que el mandatario se obliga a ejecutar por cuenta del mandante los

actos juridicos que éste le encarga.

Notamos tres caracteristicas principales en la definicion: la Especialidad. La
especialidad se refiere a Ios actos que pueden ser objeto del contrato de
mandante. El arficulo 2546 precisa que se trate de actos juridicos; en
consecuencia, el mandato, en nuestro Cédigo Civil vigente a diferencia de lo que
oculre en otras legislaciones como la alemana, no permite que el contrato de
mandato pueda recaer sobre actos o hechos materiales. Se necesita que recaiga

precisamente sobre actos juridicos.

© GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto. Op. cit. p. 267.
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En casi todos los Codigos el contrato de mandato estd basado en la
institucion de la representacian; el mandatario es un representante convencional
del mandante. En el Codigo Civil vigente ya no se estudia el mandato sobre la
base de la idea de la representacion. En realidad, el Codigo Civil no ha sido
original en esta materia. El Codigo de Comercio a propésito de la comision
mercantil (el mandato, aplicado a actos de comercio, constituye la comision
mercantil), establece la posibilidad de que el comisionista pueda desempenar la
comision en nombre propio, pero siempre por cuenta del comitente. En Derecho
Mercantil encontramos que el mandato mercantil, gue es la comisién mercantil,
puede ser desempefiada en el propio nombre del comisionista, sin necesidad de

representacion.

En nuestro Cédigo Civil vigente ya no se estudia sobre la base de la idea de

representacién porgue: el mandatario dice el Articulo 2560 “Salvo convenio celebrado
entre ét y el mandante, podra desempefiar el mandato al tratar en su propio nombre © en el del

mandante”. Es decir podra desempefar el mandato en forma representativa o sin
representacion, pero con esta particularidad, que viene a ser la tercera

caracteristica:

Que los efectos de los Actos Juridicos realizados por el Mandatario se
entienden por cuenta del Mandante. No quiere significar esto que sdélo los efectos
juridicos de los actos realizados por el mandatario tengan repercusion en ef
patrimonio del mandante; este es lo mas usual, pero puede celebrarse un contrato

de mandato desprovisto de contenido patrimonial; por ejemplo: un contrato de
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mandato que se otorgue para celebrar un matrimonio, en estas condiciones, el
mandato no tiene un contenido patrimonial. Pero de cualquier manera que ello
sea, los efectos de los actos juridicos que realiza el mandatario se entienden esos
efectos én provecho o beneficio del mandante. Este es el que debe recibir el

provecho o el petjuicio del acto juridico realizado por el mandatario.

En opinidn de Julian Bonnecase, “en el contrato de mandato, el mandante
encarga al mandatario la realizacidén de actos exclusivamente juridicos: en esta
forma se opone al empleado, quien en virtud del arrendamiento de servicios tiene
como misidén (por el contraric) ejecutar una tarea exclusivamente material.
igualmente, el dominio del mandato es mas reducido que el de la representacion
en general, la cual confiere el derecho e impone la obligacién de realizar de

manera conjunta, actos materiales y actos juridicos.”™*

Segun Albertc Rivera “el contrato de mandato es consensual y bilateral
{contrario a lo sostenido por Bonnecase, quien manifiesta que le mandato es
unilateral), al producir dos efectos; un efecto comun a todo contrato a cargo del
mandante, en virtud de que el mandatario obra en nombre y por cuenta del
mandante y con un efecto propio, en cuya virtud el mandatario asume el caracter

representativo que le permite actuar en esa forma."®

Con los-elementos anteriores, existe ta posibilidad de ofrecer el concepto de
contrato de mandato, entendido como aquel acuerdo de voluntades por medio del

cual una persona (mandatario) se obliga gratuitamente o por compensacion (pago)

“* BONNECASE, Julian. Op. cit. p. 326
* RIVERA, Alberto. El Mandato en México. 2 edicién, Cardenas editor, México, 2001, p. 128,
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a realizar un negocio por cuenta de otro individuo {mandante) del cual recibid el
encargo. El mandato puede conferirse a varios mandatarios en un solo acto, pero
éstos no estan obligados solidariamente salvo pacto en contrario. En cambio,
cuando el mandato lo confirieran vartas personas (mandantes) para un asunto en
comun, cada una de ellas se obliga solidariamente con el mandatario a todos los

efectos del mandato.

El mandado entonces, viene a ser el encargo conferide a una persona para
que realice por cuenta nuestra y en nuestro nombre uno o mas negocios juridicos,
de tal manera que los efectos del negocio realizado se enlacen a nuestra persona,

como si nosotros mismos lo hubiésemos llevado a cabo.

En relacion al tema que nos ocupa, se puede decir que cuando una persena
tiene la representacién de otra, ya sea porque se {a haya otorgado por disposicion
expresa de la ley, como en el caso de los padres en ejercicio de la patria potestad,
o en forma voluntaria, como en el caso de otorgamiento de un poder, en forma
estatutaria, como en el caso de la designacion de administrador o gerente en las
sociedades mercantiles, y celebra un contrato al tomar como base esa
representacion, quien juridicamente actia es el representade y no el
representante, ya que los efectos juridicos afectan la esfera patrimonial de primero
y no del segundo vy, por io tanto, si celebra un contrato de compraventa en esas
condicioqes, se vende cosa propia y no cosa ajena, ya que se entiende que es

propia del representado.
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D) Que la Compraventa se refiera a cosas ciertas y determinadas.

L-a propiedad es un derecho que sélo puede recaer sobre bienes presentes,
no sobre bienes futuros, ya que si un bien ne existe en un momento dado en la
naturaleza, no puede ser objeto de actos de aprovechamiento juridico. Asi no
puede existir la propiedad respecto de un bien, si ese bien no existe y como
conclusion légica, no podria venderse como cosa ajena, algo que no tiene

propietario.

En relacidon a lo anterior, solo se puede vender lo que es propio y que ésta
sea clerta, es decir que exista en la naturaleza no debe confundirse con la
compraventa a futuro, aqui de momento no existe en la naturaleza, pero puéde

flegar a existir, el caso tipico es la compraventa anticipada de cosechas.
E) Que a través del contrato se pretenda transferir la propiedad.

El Oltimo requisito para que se considere una compraventa como de cosa
ajena es que las partes, en especial el vendedor, pretenda por ese medio

conseguir el efecto traslativo de dominio gue es propio de este contrato.

Si en determinado momento las partes pactan una reserva de propiedad
para el vendedor en la celebracion del contrato, es necesario que se establezcan
las bases de la misma y las situaciones que deben cumplirse a efecto de que,

cubiertas o satisfechas, se transmita la propiedad, ya que juridicamente no puede
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hablarse de compraventa si no existe la posibilidad real de que la propiedad del
bien llegue a transmitirse inmediata o mediatamente al comprador. Si no se
establece un pacto licito para reservar la propiedad, como sera el sujetar esa
transmision al cdmpiimiento de una obligacion o de una condicién, se entiende que
tal efecto traslativo se opera de inmediato respecto de cosas ciertas y determinas

por la simple celebracion del contrato.

En este caso, si el vendedor al celebrar el contrate pacta que no se
transmitira el dominio del bien en forma inmediata y no sefiala una causa ©
situacion licita que lo justifique, o no se estaria en presenc.ia de un contrato de
compraventa y, por lo tanto, mencs de un contrato de compraventa de cosa ajena,
o se estaria ante un contrata en el cual el vendedor queda obligado primariamente
a adquirir la propiedad del bien y estaria sujeto el efecto traslativo de dominio, a

una condicién casual.

4. Compraventas que equivocadamente pueden considerarse como

de cosa ajena.

Las compraventas que a continuacion haremos referencia son ias

siguientes.

< Compraventa en la que el vendedor sujeta la trastacion del dominio a la
adquisicién previa del bien.

= Compravents de cosa litigiosa.
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% Compraventa efectuada por el heredero aparente.

% Compraventa con base en titulo que con posterioridad es declarado
nulo.

“ Compraventa de cosa futura.

++ Compraventa de géneros.

<+ Compraventa con reserva de dominio

< Compraventa sujeta a condicién suspensiva.
Enseguida explicaremos cada una de ellas en los incisos siguientes:

4.1. Compraventa en la que el vendedor sujeta la trasfacion del

dominio a la adquisicion previa del bien.

El contrato en el que consta que el vendedor no es propietario del bien,
pero que se obliga a adquirir fa propiedad y que se suspende el efecto tFasIativo
de dominio propio del contrato, al cumplimiento de esa obligacion del vendedor, no
es técnicamente un contrato de compraventa de cosa ajena ya que no se
pretende, por parte del vendedor, por ese medio y en ese acto, conseguir el efecto

traslativo de dominio.

Este acto juridico seria un tipo de contrato sui géneris, cuyas obligaciones
dependen del cumplimiento de una obligacion previa por parte del vendedor,
consistente en que adquiera el bien objeto del contrato, obligacidn previa que
viene a ser una condicidon suspensiva, que hace nularla obfigacion condicional

segun disposicion del articulo 1944 de nuestro Cadigo Civil, que dice:




92

“Cuando el cumplimiento de la condicion dependa de la exclusiva voluntad del deudor, la

obligacion condicional sera nula™

En este caso, el decidir adguirir o no, el bien objeto del contrato, depende
de la exclusiva voluntad del vendedor, Ahor.a bien, si decidiese adquirir el bien y
por tanto, cumplir con esa obligacion previa, la condicion se convierte en casual ya
que en este supuesto, dependeria de si el propietario del bien quisiere vender o no

dicho bien.

“Hasta el momento de [a celebracion de este contrato, técnicamente 1o se
ha actualizado un contrato de compraventa, ya que las obligaciones que este
contrato genera con las de entregar el bien y pagar el precio y, por lo tanto, en
esia etapa no se vende unha cosa ajena. Si el vendedor adquiere la propiedad del
bien se actualizan las obligaciones secundarias que principalmente son las de
entregar el bien y pagar su precio, y en esta etapa ya no es una compraventa de
cosa ajena, sino de cosa propia y, por ende, valida. Por otra parte, si el vendedor
no ltlega a adﬁuirir la propiedad del bien, no se actualizaran las obligaciones

secundarias y, por lo tanto, no habria venta, y menos venta de cosa ajena.™”

4.2. Compraventa de cosa litigiosa.

Cuando dos personas aducen tener el derecho de propiedad respecto de

un bien y entablan un litigic para dilucidar sus pretensiones, el bien puede estar en

% TREVINO GARCIA, Ricardo. Op. cit. p. 31.




poder de una de ellas, o como consecuencia de un secuestro convencional o

judicial, estar en poder de un tercero.

%

Si el bien esta en poder de una de las partes litigantes y ésta tiene un
titulo que justifique juridicamente su comportamiento como propietario,
sera un propietario formal, independientemente de que este titulo pueda
ser resuelto, rescindidoc o© nulificado con posterioridad, como
consecuencia de la sentencia que se dicte con motivo de litigio, v si tal
sujeto vende en ese momento el bien, no puede considerarse que haya
vendido cosa ajena, porque en el momento de la celebracién del

contrato era propietario del bien, ain cuando sélo lo fuera formalmente.

Y si con posterioridad la sentencia resuelve, rescinde o nulifica su titulo,

solo estara obligado como consecuencia de las obligaciones que emanan de su

contrato, de garantizar la posesion pacifica, a responder al comprador del

saneamiento respective por la eviccién que éste sufra del bien.

*

Si quien celebra el contrato como vendedor no esta en posesion del
bien, logicamente no podra entregarlo al comprador y debera
establecerse la forma y condiciones de entrega y, por lo tanto, tal
contrato sera de compraventa sujeto a la condicion suspensiva de que
se le declare propietario en la sentencia que resuelva el litigio que versa
sobre el bien, y en esas circunstancias el contrato celebrado no sera

sobre cosa ajena, sino condicionado y, por lo tanto valido, ya que no se
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pretende con la simple celebracion del contrato conseguir el efecto
traslativo de dominio, sino que tal consecuencia se originara ademas del

contrato, por el cumplimiento favorable de la condicién,

Todo esto, siempre y cuando el vendedor haya manifestado a su

comprador, la situacién litigiosa del bien cobjeto del contrato.
4.3. Compraventa efectuada por el heredero aparente,

El derecho hereditario es consecuencia de la teoria del patrimonio, porque
como sabemos, tanto el elemento activo como el elemento pasivo se encuentran
amalgamados, al formar una unidad; al fallecer la persona del titular del
patrimonio, forma una sola unidad y en esta forma se transmite a los herederos y
legatariocs del autor de la herencia, Si fuera de otra manera, la victima seria el
acreedor, puesto que los sucesores solamente aceptarian el activo y lo harfan
suyo y &l q.uedaria sin garantia de su crédito; por esta razén el patrimonio todo
entero, como universalidad, se transmite a los sucesores, también como unidad,
con la finalidad de que se haga su liquidacion, o sea, el pago del pasivo, y una vez
depurado, adquiere el active hereditario. “Todos los principios del derecho
hereditario tienen por objeto reglamentar este fenémeno, pues, como lo veremos
en su oportunidad, se ocupa de saber, en primer lugar, quiénes son los herederos,
la designacion del albacea que viene a ser el personaje central del derecho
hereditario, ya que es el motor que impulsa toda {a tramitacion y administra los

bienes; a continuacion se elaboran los inventarios y avalios; en otros términos, se
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listan los bienes, asi como los créditos, se valoriza el activo a fin de IEquidar la
herencia, al pagar del activo todo el pasivo; después el albacea, como
administrador, debe rendir sus cuentas y en vista de que se encuentra Gnicamente
activo, ya depurado, éste es el que se les atribuye en propiedad a los herederos y

legatarios."®

Atento a lo expresado con anterioridad, el dereche hereditario es el
conjunto de normas que regulan la transmision del patrimonio del difunto a sus

herederos.

Segun el articulo 1281 def Cédigo Civil vigente, herencia es la sucesion en
todos los bienes del difunto y en todos sus derechos y obligaciones que no se

extinguen con la muerte.

Come se aprecia de esta definicion, que el Cédigo formula desde un punto
de vista objetivo, puesto que se refiere a bienes, derechos y obligaciones; pero

también se refiere al fendmeno de la sucesion en la tutelaridad del patrimonio.

bomo se deduce de ia propia definicion legal, no todos los derechos y
obligaciones del autor de la herencia se transmiten a los hered-eros. En efecto, no
todos los derechos son patrimoniales, y como es natural, los derechos no
patrimoniales, no se’ transmiten. Pero ademas, los derechos que si son

patrimeniales, unos se transmiten y otros no.

% ARCE Y CERVANTES, Jos¢. De las Sucesiones. 2* edicion, Porroa, México, 2003. p. 81.
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“Los derechos publicos subjetivos y los derechos politicos se extinguen con
ta muerte. También se extinguen los derechos de potestad, tanto marital coma la
patria potestad; por lo que hace al estado civil, también se extinguen, por regla
general, pero existen ciertas excepciones, principalmente de caracter moral, como
son las acciones de desconocimiento de un hijo o la reclamacion de estado de hijo
legitimo, o para oponerse a la acciéon gue niegue la legitimidad del autor de la

herencia o para investigar la paternidad del mismo."®’

Dentro de los derechos ya estrictamente patrimoniales que, como sabemas,
forman las dos categorias de derechos reales y de derechos personales, existe un
principio general de transmisidn; pero también existen excepciones, entre ellas: el
usufructo, el uso y la habitacion, que se extinguen con el fallecimiento del titular.
Pero el dato fundamental que hay que retener, es que mediante la transmision de
la herencia {o que se transmite es la universalidad del patrimonio, concebido como

una unidad abstracta, integrada por activos y por pasivos.

El heredero estd considerado como el elemento central de la teoria
testamentaria, ya que se trata del sustituto del de cujus en fa titularidad de su

patrimonio, de ahi la importancia de la institucion.

La institucién de heredero “es el nombramiento que debe hacerse en el
testamento de Ia persona o personas que han de heredar al autor de la herencia.

Esta institucion es de caracter universal, en e! sentido de que el instituido sucede

 Ibidem. p. 82.
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al autor testamentario en la totalidad patrimonial 0 en la parte alicuota en todos

sus derechos y obligaciones.™®

La sucesién puede ser a titulo universal todo el patrimonio del difunto o
parte alicuota del mismo y el sucesor llamarse heredero, o bien, de bienes
expresamente determinados, a titulo particular, y el sucesor llamarse legatario.
Con ello se crean dos tipos de sucesores: el heredero propiamente dicho y el
legatario. Asi, en la sucesion testamentaria, la institucién del sucesor del de cuius

sera la de heredero o la de legatario, en la intestada, siempre sera la de heredero.

En la época clasica del Derecho Romano la institucion de heredero era la
pieza clave del sistema sucesorio. No se concebia el testamento sin heredero
valido; su falta invalidaba el testamento y dejaba sin efecto a las ofras
disposiciones: legados, reconocimientos de deudas, deberes morales, pues en
virtud del principio de que no se podia tener una sucesion en parte testada y en
parte intestada, la falta o incapacidad del heredero abria !a sucesion ab intfestato

de forma total.

La institucion de heredero debia ser expresa y la designacion categorica y
en forma de mandamiento: Titus es mi heredero u Ordeno que Titus sea mi
heredero; cualquier otra forma no era valida para hacer la designacion. Con el

tiempo, este farmalismo se suavizd y pudieron usarse otras formas de

 PRIETO ACEVEDO, Carlos, Unificacién en Materia de Testamentos, 2 edicidn, Oxford, México, 2002, p,
211.
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designacion. lgualmente se concedio valor parcial al testamento cuando fallaba ia

institucion de heredero.

La evolucion de la institucion de heredero ha llegado a nuestro sistema

actual en estos términos:

1. “Puede haber coexistencia de las sucesiones testamentarias con los
intestados. Los bienes no dispuestos por testamento forman fa sucesion
intestada.

2. El testamento es valido aun cuando no exista heredero, ya por haber
fallecido antes de! testador, por ser incapaz de heredar o porgue
renuncie a la herencia.

3. Las disposiciones testamentarias son validas aunque la institucion de
heredero no lo sea; asi, los legados, los reconocimientos de deudas o
cualquier otro tipo de deber méral consignado en el testamento debe ser

cumplido por el heredero que lo sea por intestado.™®

Ahora bien, en lo que concierne a la forma de la institucion de heredero,
ésta puede hacerse con entera libertad, sin formalidad alguna, siempre que no
queda duda de {a voluntad del testador. La persona del heredero debe ser
precisada de cualquier manera: lo normal es por su nombre propic o bien por un

seuddnime o apodo e incluso por alguna caracteristica o circunstancia.

* Ibidemn. p. 215.
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Después de esta breve referencia, se puede decir que el heredero aparente
es propietario al momento de la celebracidn del contratc, aun cuando con
posterioridad pierda ese caracter, y por ende no sea sino sélo un propietario
formal. Cuando legalmente llegue a perder su caracter de heredero y, por lo tanto,
de propietario, si ha ya enajenado el bien sélo estard obligado a responder del
saneamiento en los términos de la Ley, si el adquirente sufre eviccion, pero no
puede considerarse que haya vendido cosa ajena, pues en el momento mismo de

la celebracion del contrato era propietario,

44, Compraventa con base en titulo que con posterioridad es

decfarado nufo.

Al tener el vendedor un titulo legitimo, al momento de celebrar el contrato,
no es posible considerar la venta como de cosa ajena cuando con posterioridad
ese titulo es declarado nulo y dicho vendedor Gnicamente estara obligado a

prestar el saneamiento para el caso de gue el comprador sufra eviccion.

4.5, Compraventa de cosa futura.

El contrato de compraventa de cosa futura al decir Rafael de Pina, “es
aquel por virtud del cual el vendedor se obliga a entregar al comprador a cambio
de un precic cierto y en dinero cosas futuras, comprometiéndose a que existan y

tomar a su riesgo su elaboracién o fabricacién."’®

"™ DE PINA, Rafael. Op. cit. p. 121.
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La compraventa de cosas futuras no puede nunca considerarse como una

compraventa de cosa ajena, ya que las cosas futuras no pertenecen a nadie.

La celebracion de este contrato genera de inmediato fa obligacién a cargo
del llamado vendedor, de que se fabriquen o elaboren por si o por su cuenta las
cosas que seran, en definitiva, el objeto indirecto del contrato. En esta primera
etapa no puede decirse que se estad en presencia de una compraventa de cosa
ajena, porque adn no hay cosa y simplemente se ha regulado una conducta por
parte del vendedor para que ponga en juego todos los medios a su alcance, para
gue tal cosa llegue a existir con posterioridad. Una vez que exista {a cosa nace la
obligacién secundaria a cargo del vendedor de entregarla y es hasta que la cosa
exista y se individualice con conocimiento del comprador, que se producira el
efecto traslative de dominio: perc ya en esta etapa serd cosa propiedad del

vendedor y no un contrato de compraventa de cosa ajena.
4.6. Compraventa de géneros.

En el inciso "d", del apartado il} de este capitulo se estudid uno de los
elementos de definicion del contrato de compraventa de cosa ajena, el cual

consiste en que este debe referirse a cosas ciertas y determinadas.

Al ser el contrato de compraventa de géneros aquel gque se celebra
respecto de cosas que no estan determinadas al momenio de su celebracion, no

es posible celebrar un contrato de compraventa de cosa ajena respecto de
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géneros, porque éstos no pertenecen a nadie, y aunque si bien es cierto que por
no pertenecer al vendedor, este celebra un contrato respecto de un bien del que
ne tiene el dominio, también lo es que no tiene ese dominio otra persona, y
cuando se indica que una cosa es ajena, al derecho le interesa el doble aspecto
de la relacion; que no es propiedad del que ia venda y que es propiedad de otra

persona.

4.7. Compraventa con reserva de dominio.

Dice al respecto e} Licenciado Froylan Bafiuelos, “este contrato es aquél en
el cual las partes, mediante un pacto expreso, modifican el efecto traslativo de
dominio, haciéndolo depender del cumplimiente de una obligacion (generalmente
es el pago total del precio, pero puede ser otra) por parte del comprador, o por

parte det vendedor,

Si se celebra unh contra de compraventa en el cual las partes hacen
depender el efecto traslativo de dominio del cumplimiento de la obligacion del
vendedor de adquirir &l previamente la propiedad del bien, no se estara en
presencia de un contrato de compraventa de cosa ajena, ya que, por una parte, el
vendedor no celebra el contrato para pretender vender el bien como si fuera
propio, $ine que por el contraric, manifiesta expresamente que no es propietario
del bien, y por otra parte, no pretende por ese medio, en forma directa e indirecta,
el efecto traslative de dominio, sino que esa consecuencia se pretende conseguir

cuando se haya cumplido su obligacion primaria de adquirir &1, por su parte, el bien
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y, por lo tanto, al cumplirse cabalmente los efectos de la compraventa, sera una

aperacion respecte de cosa propia."71

En este punto he de discrepar de la idea del Licenciado Froylan Bariuelos
ya que Ia operacidn propuesta, mas que un contrato de compraventa con reserva
de dominio seran una compraventa en la que el vendedor sujeta la traslacion de
domino a la adquisicion previa del bien, operacidn que, como ya apuntamos en el
numeral primero de este apartado, seria una compraventa sujeta a condicion

suspensiva.

Por lo demas no creo posible que alguien pueda reservarse lo que no tiene,
tan no lo tiene, que se obliga a adquirirlo previamente, acontecimiento futuro e
incierto del que depende el nacimiento de los efectes propios de la compraventa

condicional.
4.8. Compraventa sujeta a condicion suspensiva.

El contrato de compraventa sujeto a la condicion de que el vendedor
adquiera el bien objeto del contrato, para poder considerarse como de

compraventa de cosa ajena, faltarian dos requisitos:

1} Que el vendedor pretenda enajenar el bien como si fuere propio lo que

no se da porque por definicion las partes han manifestado que no

" BANUELOS SANCHEZ, Froylan, Op. cit. p. 319.
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pertenece al vendedor y que el contrato sdlo producira los efectos
normales de la compraventa si éste adquiere el dominio del bien, y

Que no se pretende por la sola celebracion del contrato conseguir el
efecto traslativo de dominio, sino que tal efecto se conseguira si
después de celebrado el contrato, €l vendedor adquiere la propiedad del
bien y, en éaso contrario, el contrato quedaria resuelto por no haberse
realizado ese acontecimiento que las partes previeron en el momento de

la celebracion del contrato.
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CAPITULO CUARTO
ESTUDIO JURIDICO PARA DETERMINAR EL TIPO DE NULIDAD QUE

AFECTA A LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA

Diversas opiniones se han vertido respecto de la calificacion juridica que ha
de merecer el acto juridico compraventa de cosa ajena, asi hay desde quienes lo
consideran valido hasta quienes lo consideran inexistente, al pasar por los que lo
consideran afectado de nulidad, ya absoluta ya relativa. Con este proposito, sera

conveniente discernir lo siguiente.
1. La compraventa de cosa ajena es valida.

El maestro Ramon Sanchez Medal, al abardar el tema en su obra concluye
que la venta de cosa ajena es valda, a continuacion esbozaremos sus

argumentos al hacer una respetuosa critica a cada uno de ellos:

“...La sentencia general de que la venta de cosa ajena es nula (2270), que
a manera de postulado absoluto repite el Cédigo Civil para el Distrito Federal,
tomado del articulo 1599 del Cadigo Civil Francés, es una afirmacién inexacta. Ei

requisito de que la cosa o el derecho que se obliga a transmitir al comprador el

4

vendedor, sea propio de éste y no ajeno, no es precisamente un requisito que

deba tener el objeto-cosa de la compraventa.”™

Z SANCHEZ MEDAL, Ramé®. Op. cit. p. 133.
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Efectivamente, la ley no exige que la cosa o el derecho que sea objeto de la
compraventa tenga por requisito €l ser propio del vendedor, sin embargo, esto no
autoriza a concluir que la venta de cosa ajena no pueda ser nula y por lo tanio
tenga que ser valida ya que hay gue analizar algunos preceptos en conjunto de
nuestro ordenamiento civil sustantivo, como son los articulos 2269, 8 y 2270, los

gue se transcriben enseguida:

“Articulo 2269. Ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad.”

“Articuto 8.- Los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivag o de interes

publico seran nutos, excepto en los casos en que la ley ordene lo contrario.”

"Articulo 2270.- La venta de cosa ajena es nula, y el vendedor es responsable de los dafios
y perjuicios si procede con dolo o mala fe; debiendo de tenerse en cuenta lo gue se dispone en el

titulo relative al Registro Publico para los adquirentes de buena fe.”

lLos preceptos anotados, se explican por si solos, la venta de cosa ajena es
nula no por el hecho de que la ley exija que la cosa objeto del contrato deba ser
propiedad del vendedor, ya que tal precepto no existe, y en tal situacién, pretende
el maestro Sanchez Medal fundamentar su conclusidn, sino por &l hecho de que el
articulo 2269 prohibe que alguien venda lo que no es de su propiedad; porque el
vender una cosa ajena seria un acto ejecutado contra el tenor de una ley
prohibitiva {articulo 2269) y por tanto debe ser nulo, segin la regla general
contenida en el articulo 8, ya que no hay ninguna norma éspecial que disponga lo
contrario, mas aun la norma especial ratifica la norma general al declarar

expresamente la nulidad de la venta de cosa ajena {articulp 2270).
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Continua el maestro Sanchez Medal:

“En efecto, no sdio es valida la venta que hace el representante, con
facultades de disposicion, respecto de un bien de su representado; sino tambien lo
son algunas otras: ia venta que efectia el acreedor prendario respecto de la cosa
pignorada, cuando se pacté la posibilidad de venta extrajudicial de la misma. ks
éste uno de los casos de actos validos sobre el patrimonio ajeno, dentro de los
cuales pueden citarse también la venta que realiza el sindico y la venta que
efectla el albacea, los cuales no son representantes sino sustifutos; la venta que
se hace a un comprador de buena fe por parte de una persona sobre un bien
inmueble inscrito a nombre de aquél y cuyo ftitulo es declarado nulo
posteriormente (3009); y la venta que lleva a efecto el heredero aparente de un
hien que le ha side adjudicado en una sucesion y al cual posteriormente se le
declara incapaz de heredar (1343), como una aplicacion a nuestro Derecho Civil

del principio; error communis facit jf.‘rs”.?3

En efecto, tiene razdn el maestro Sanchez Medal al sefalar gue los
supuestos anotados producen compraventas enteramente validas, en lo que no
coincidec con él, es en o relativo a pretender que dichos supuestos sean
compraventas de cosa éjena ya que para considerarlas como tal no basta, segin
los elementos de definicién que dejamos anotados en el apartado tres del capitulo
anterior, que el vendedor no sea propietario de la cosa objeto del mismo en el

momento de la celebracion del acto, pero entendido el concepto de propietario

 Ibidem. p. 135.
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tanto en su sentide sustancial como formal, sino que ademas hace falta que actde
‘sin estar autorizado por el duefio del bien ni por la ey, que la venta recaiga sobre
un bien determinado y que por ese medio pretenda conseguir el efecto traslativo
de dominio. lNinguno de los supuestos enumerados por el maestro relune todos los
elementos de definicién del contrato de compraventa de cosa ajena, por lo que se
trata de compraventas validas pero no por ser compraventas de cosa ajena sino

precisamente por no serlo.
Mas adelante expone:

“Finalmente, adn en el caso de que la venta se haga a un comprador que
ignoraba que la cosa era ajena, no es nula la venta. Si fuera nula, al efecto de tal
supuesta nulidad seria que el contrate no genera ninguna de las obligaciones

propias de la compraventa (2283-111)."™

Al efecto, el Licenciado Miguel Angel Zamora y Valencia sefala:

“La conclusién  anterior se contradice con el mecanismo legal y
doctrinalmente aceptado de que no cbstante que los actos sean nulos, pueden y
de hecho producen consecuencias de derecho, los que soh destruidos
retroactivamente cuando se promueva (sic) por el Juez la nulidad (articulo 2226
del Cédigo Civil), o que significa que ésta puede ser nula y de hecho lo es, y si

produce las obligaciones propias de la compraventa."”

ki .

Ibidem. p. 139.
 ZAMORA y VALENCIA, Miguel Angel. La Compraventa de Cosa Aajena. Articulo publicado en el libro
del cincuentenario del Cédigo Civil. Editado por 1a UNAM, México, 1998. p. 336.
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Argumenta el maestro Sanchez Medal:

“La consecuencia de tal nulidad, si efectivamente existiera, seria sélo que
comprador y vendedor se devolvieran reciproccamente nada mas las prestaciones

recibidas (2239).

Sin embargo, no ocurre asi, dado que la venta de cosa ajena engendra, por
una parte, ia obligacidn de saneamiento por eviccién, que es una de las
abligaciones a cargo del vendedor que dimana de toda compraventa (2283-11i) y
cuya obligacion no se reduce a una mera devolucion del precio, sino que entrafia
mayores responsabilidades (2128 y 2127); y, por otra parte, el comprador de cosa
ajena adquiere un titulo apto para usucapir (arficulos 1135 y 1151 del Cédigo Civil
de 1884}, al poder el comprador completar el término de la prescripcidn con el

tiempo en que el vendedor poseyd (1149).""

E! saneamiento en caso de eviccidn, plantea dos supuestos: que el

vendedor actie de buena fe o que actde de mala fe o con mala intencidn.

Si el que enajena procedid de buena fe, debe devoiver [a prestacidn
recibida, que es precisamente la consecuencia de la nulidad, mas los gastos
causados por la celebracién del contrato, por los juicios de eviccion y saneamiento
y las mejoras Utiles y necesarias; y si no se determina en la sentencia que origina

fa privacion de la cosa, que el vendedor satisfaga su importe.

* SANCHEZ MEDAL, Raman. Op. cit. p. 141,
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Desde el punto de vista del comprador, no se recibe sino fo que pagd en
forma préctica por la cosa y es éste precisamente el efecto de la nulidad de que se
restituyan las prestaciones erogadas por las partes con un ligero agravante; desde
el punto de vista del vendedor, de -que debe indemnizar al comprador de esos
gastos adicionales, como consecuencia de su culpa, sino dolo, de haber vendido

una cosa gue no le correspondia y no es equitativo que el comprador los erogue.

Por otra parte, hay que tomar en consideracién que si el vendedor actud de
buena fe, es que logicamente tenia un titulo que él consideraba justo para celebrar
el contrato y por lo tanto-se estd en los supuestos de que el vendedor es
propietario formal (por lo menos) y, consecuentemente, no vendid cosa ajena sino
propia, y su obligacion de responder en casc de eviccion emana del contrato

valido.

Por otra parte, si el vendedor actta de mala fe o con mala intencion,
también va a restituir lo erogado por el comprador, pero agravado por la sancion
que sefala la ley contra quien comete un ilicito, de pagar los dafes y perjuicios,
estipulandose por la Ley en forma expresa, ademas de las responsabilidades
sefialadas en el caso de la buena fe, la obligacion de pagar las mejoras
voluntarias o de mero placer y la devolucion a eleccion del comprador del precio
que la cosa tenia al tiempo de la adquisicidn o el que tuviera al tiempo en que
sufrid la eviccidn, que técnicamente son dafios y perjuicios. Todo esto conforme a
lo que disponen los articulos 2126, 2127, 1910, 2108 y 2109 del Cadigo Civil para

¢l Distrito Federal.
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Lo anterior lleva a la conclusion de que ta nulidad de la compraventa de
cosa ajena origina la devolucion de lo pagade por el comprador, y los supuestos
de mayores responsabilidades técnicamente se originan por el ilicito cometido que

obliga a resarcir de los dafios y perjuicios.

Por otra parte, de ninguna manera es correcto concluir que todo hecho que

constituya un titulo apto para usucapir es valido.
Mas adelante, sefiala el maestro Sanchez Medal:

“Una dltima y muy elocuente confirmacion de que la venta de cosa ajena no
es nula, {a ofrece el caso de aquel comprador que en la misma compraventa
adquiere con conacimiento de los riesgos de una posible eviccidn y se somete a
sus consecuencias (2123, infine, y 2140-1), en cuyo supuesto desaparece en su
totalidad la obligacién ain de restituir el precio lo cual seria inconcebible si
realmente hubiera una verdadera nulidad (2230)".""

Efectivamente, el articulo 1817 del Cadigo Civil para el Distrito Federal

sefala; “Si ambas partes proceden con dolo ninguna de ellas puede alegar la nulidad del acto o

reclamarse indemnizaciones.”

Pero el hecho de que las partes no puedan invocar la nulidad del acto,
como sancion que la ley les impone por lo doloso € ilicito de su accién, no significa
gue no sea anulable el acto, pues de la nulidad puede valerse cualquier otra

persona interesada, por ejemplo, el verdadero propietario de la cosa.

™ ibidem. p. 142.
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Otro autor que sustenta la posician de que la venta de cosa ajena es valida
es el Licenciado Bernardo Pérez Fermnandez del Castillo, guien en su articulo
titulado “Algunas modalidades de la transmision de propiedad en los contratos”,

publicado en la Revista de Derecho Notarial, a manera de conclusion nos dice:

“Mi opinién: En otros incisos de ese trabajo, he tratade de explicar que la
compraventa €s un contrato obligacional y no real; que la transmision de la
propiedad, es un efecto del contrato, el cual puede diferirse a otro tiempo
sujetandola a una condicién, término o plazo. A mayor abundamiento, existen
compraventas validas en las que nunca se transmite la propiedad, como la
compraventa de esperanza, en la que la cosecha, antes de dar frutos, queda

totalmente destruida.

Al ser la compraventa aobligacional, puede adquirirse el objeto
posteriormente, para cumplir la obligacidn de transmitirlo. Por lo que considero que
la venta de cosa ajena es valida y puede rescindirse o nulificarse cuando el
vendedor no adquiera el bien objeto de la operacion para cumplit con su

obligacion.”™

Con todo el respeto y admiracidén que merece el Licenciado Bernardo Pérez
Fernandez del Castillo por su trayectoria de gran investigador y Notaric me

permito hacer las siguientes observaciones a su conclusion:

™ PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Algunas modalidades de la Transmision de la
Propicdad en los Contratos. En revista de Derecho Notarial. No 191 afio XXXV de 1998 Asociacién
Nacional del Notario, México, 2000. p. 100.




Estamos de acuerdo en que la compraventa es un contrato obligacional; en
que la transmisién de propiedad es un efecto del contrato y que puede diferirse
dicha transmision a otro tiempo si se sujeta a la compraventa a una condicién ¢ a
un término. Pero el hecho (adquirir la propiedad) es un acontecimiento futuro de
realizacién incierta —no cierta- por lo que se concluye que Unicamente puede ser
una condicion y no un término, asi las cosas, el sujetar una compraventa a
condicion suspensiva de gue el comprador adquiera previamente fa cosa objeto
del contrato, la hace ser incompatible con el concepto de compraventa de cosa
ajena, seglin las razones expuestas en el capitulo anterior y que doy aqui por

reproducidas.

Por otra parte, observo una incoherencia en las conclusiones del Licenciado
Pérez Fernandez del Castillo, al decir que por ser la compraventa obligacional,
puede adquirirse el objeto posteriormente para cumplir la obligacion de
transmitirlo, afirmacion que esta en abiera confradiccion con su  anterior
conclusién de que la trénsmisic’:n de propiedad es un efecto dei contrato. Ademas
de todo lo anterior, cabe recordar que ni el Codigo Civil ni la jurisprudencia de la

Corte autorizan la conclusién de que la compraventa de cosa ajena sea vélida.

2. La compraventa de cosa ajena es inexistente. Explicacion de la

solucidén prevista por el articulo 2271 del Cadigo Civil.

Para ejemplificar adecuadamente esfe punto, citaremos lo expresado par ¢l

Jurista Ernesto Gutiérrez y Gongzélez, quien dice que toda persona interesada

fiene derecho a prevalerse del estado del acto, cuando lo necesite.




“Asi, por ejemplo, Nicanor vendié a Emiliano una finca propiedad de
Facundo sin ser apoderado de éste y ademas entre Nicanor y Emiliano no se
pactd precio, aungue se dijo que era compraventa; cualquier acreedor de Facundo
podra invocar {a inexistencia del acto celebrado entre Nicanor y Emiliano, para los
efectos de poder embargar la finca materia de la venta, pues Nicanor no pudo

vender lo que no es suyo, ni hay compra si no se fijé un precio.””®

Por su parte el Licenciado Bernardo Pérez Fernandez del Castillo al seguir
en esta idea el autor citado con anterioridad expresa, pero éste si en forma

categdrica, lo siguiente:

“Creo que no podemos atribuir y menos categéricamente, la tesis de que la
compraventa de cosa ajena es inexistente al maestro Emesto Gutiérrez vy
Gonzalez, basados en un ejemplo que mas bien parece referirse a la inexistencia

de la compraventa por falta de objeto (precio)”.*

A su vez, el jurista José Barroso Figueroa, sefiala “que [a venta de cosa
ajena es inexistente, atn a pesar de que en su concepcién tedrica efectivamente
lo es, encontramos dentro del Cddigo Civil la solucién del articulo 2271, segin el
cual el contrato concernido puede ser revalidado {lo que es incompatible con la
afirmacion de inexistencia). Hacemos especial énfasis en esta palabra revalidado,

que no pertenece al lenguaje juridico, como si lo son las expresiones convalidado,

” GUTIERREZ y GONZALEZ, Ernesto. Op. cit. p. 381
¥ PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo. Algunas modalidades de la transmision de la
propiedad en los contratos. Op. cit. p. 336.
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ratificado y confirmado, mismas que encontramos frecuentemente en la
terminologia del Cddigo, a diferencia de lo que ocurre con esta palabra que

Unicamente es posible hallar en este articulo.”®'

Como que fa lectura del precepto de la impresion que el legislador no se

atrevid a decir que guedaba convalidada la venta, sino que usé por Onica vez fa

citada palabra, para dar la idea de que, de alguna manera, el contrato que habia

sido celebrado en las condiciones que ya conocemos, es decir, por quien no es el

legitimo propietario de la cosa, alcanza, no cbstante, su validez,

Pera, analicemos la cuestion en detalle. Desde un principio el articulo 2269
del Codigo Civil, establece la siguiente radical prohibicién; “ninguno puede vender sino
fo que es de su propiedad.” El articule 2270 afade que la venta de cosa ajena es nulg;
el precepto decreta para el caso la nulidad; no dice que la venta sea inexistente,
sino expresamente que es hula. Pero hay que considerar con mucha cautela los
términos utilizados por el Codigo, particularmente cuando se refiere a las materia
de inexistencia y nulidad, porgque si recorremos el articulado en su totalidad,
vamos a ver que jamas emplea la palabré inexistencia como lo es, por ejemplo, el
caso del articulo 248, conforme al cual, la falta de solemnidad frae como
consecuencia que no haya (o sea, no exista) matrimonio. Como el Codigo nunca

califica un caso de inexistencia, considera de nulidad al citado.

“Articulo 248.- La nulidad que se funde en la falta de formalidades esenciales para ia

invalidez del matrimonio, puede alegarse por os conyuges y por cualyuiera que tenga interés en

¥ Ibidem. p. 336.




probar que no hay matrimonio. También podré declararse esa nulidad a instancia del Ministeric

Publice.”

w“

Aunque el arficufo habla de nufidad, en su parte final dice: “...y por
cualguiera que tenga interés en probar que no hay matrimonio...” nétese que el
precepto no expresa que el matrimonio no va a ver valido, sino simplemente

afirma gue no lo hay, y en tanto que no 1o hay, es un supuesto de inexistencia y no

de nulidad.

La explicacion de que al referido caso del articulo 249, al del 2270 y a otros
mas, que son de inexistencia, los califique de nulidad el Cddigo Civil, se debe a
una sencilla razon: el Cadigo en cuestion fue redactado por una Comisidon formada
por los juristas Francisco H. Ruiz, Ignécio Garcia Téllez, Rafael Garcia Pefa y
Fernando Moreno; ellos se encargaron de redactar todo el Coédigo y lo hicieron al
seguir el modelo del Codigo Napoledn {(clarc, pasa por el Codige Civil de 1884, el
de 1870 y el Proyecto de Codigo Espaficl de Garcia Goyena; si remontamos la
ascendencia de nuestro actual Codigo Civil, nos vamos a encontrar al final del

Caddigo Napoleon).

El Cédigo Napoledn no incluyd en su articulado la inexistencia: a la hora de
ocuparse de las ineficacias, Unicamente siguid las nulidades absoluta y relativa,
pero nunca la inexistencia. La nocién de inexistencia es una creacidén de la
Doctrina y la Jurisprudencia francesa; ahora bien, como la comisién redactora se
inspirc’; en el modelo napoleGnico, no considerd la inexistencia y jamas dio a caso

alguno la solucion de inexistencia.
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Pero los juristas citados no redactaron todo el Codigo Civil para el Distrito
Federal; del articulo 2224 al 2242, o sea, el titulo relativo a la inexistencia y la
nulidad, es obra del maestro Manuel Borja Soriano, quien .era un seguidor
apasionado de Julian Bonnecase, y que inspirado en las ideas de este autor
procede “a una tricotomfa de las ineficacias (inexistencia, nulidad absoluta y
nulidad relativa). Borja Soriano introdujo, en el capitulo que &l proyectd las tres
clases de ineficacia, con lo cual se rompid con la sistematica del Codigo, que para
solucionar los casos concretos sélo contemplados, a la manera del Cédigo de
Napoledn: la nulidad absoluta y la nulidad relativa, pero nunca la inexistencia. Por
eso, si hemos de aceptar que el titulo genérico que regula la inexistencia y la
nulidad, es el que sienta la doctrina del Cédigo Civil sobre la materia porque es el
especifico, tenemaos que suponer que las soluciones gque da el Codigo como de
nulidad cuando se trata de casos de inexistencia, deben ser consideradas

verdaderamente como de inexistencia."®

Fuera del titulo aludido, no podemos encontrar 1a mencion a la inexistencia,
simplemente porque ésta no estuvo en la mente de los proyectistas del Cddigo de

1928, hecha excepcidn de Borja Soriano. Por eso, pues, no vemos nunca gue a un

caso concreto s ele resuelva como de inexistencia.

Ahora, procedamos a examinar la cuestion concreta de la venta de cosa
ajena y busquemos resolverlia en su dimension tedrica y, ademas, con base en lo

que prescribe el articulo 2224: "Ef acto juridico inexistente por falta de consentimiento o de

¥ BORJA SORIANO, Manuel. Op. cit. p. 261.
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objeto que pueda ser materia de &, no producira efecto legal alguno. No es susceptiple de valer

por confirmacion, ni por prescripcién; su inexistencia puede invocarse por todo interesado.”

Partimos de la afirmacion de que la compraventa de cosa ajena es un caso
de inexistencia, pues al pretendido contratc ie faltan los dos elementos de

existencia requeridos para su formacion.

En primer lugar falta el objeto. ;Por qué falta el objeto? Falta, porque el
objeto de todo contrato es crear o transmitir derechos y obligaciones. Tratandose
de la compraventa, concretamente el vendedor tiene la obligacion de transmitir la
propiedad de la cosa enajenada: ese es el objeto directo del acto juridico contrato
de corﬁpraventa y también es el objeto de la obligacion (transmitir la propiedad).
Hay un principio de Derecho, que también lo es de l6gica, segin el cual nadie
puede fransmitir lo que no tiene, y en verdad q.ue es un principio de logica general,
porque si yo no tengo un pastel que me pertenezea, ;cdmo voy a transmitir la
propiedad de este pastel?, lo que no tengo no lo puedo transmitic. Ahora, el que
vende cosa ajena, no puede alcanzar el objeto de la compraventa que es
transmitir la propiedad, porque no tiene esa propiedad, ;cémo puede alguien
transmitir una propiedad que no tiene?; esto no puede ccurrir dentro de la estricta
logica juridica, y si no puede transmitir la propiedad, no se puede alcanzar el
objeto directo del acte juridico {(compraventa) y el objeto de la obligacién (transmitir
la propiedad), y si no hay objeto faita uno de los elementos de existencia y si falta
uno de los elementos de existencia no puede haber compraventa, no puede existir

el contrato de compraventa.
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Pero tampoco hay consentimiento, porque para la formacion del
consentimiento debe mediar el acuerdo de voluntades, pero no el acuerdo de
cualesquiera voluntades, sino las de las personas legitimadas para exteriorizar
esas voluntades. Asi por ejemplo, si dos personas van a contraer matrimonio, es
necesario que las dos estén de acuerdo en contraerio; no es posible que el
consentimiento del novio lo dé el propio novio y el de a novia lo otargue, digahos,
una amiga de la novia {clarc esta, a menos que sea su representante constituida
en los términos de los articulos 44 y 102, porque en México se permite el
matrimonio por poder, pero en este caso se supone que alguien que nd es
apoderada, dice: bueno, pues si fulanita no quiere consentir, pues yo consiento
por ella, y ya queda casada). Naturalmente que eso no es posible, la voluntad
debe proceder a la persona legitimada para manifestar esa voluntad o no sera su
voluntad; es decir, para que la voluntad sea, debe ser manifestada por la persona

interesada o por su representante ya sea voluntario o legal.

Es cierto que en el Codigo Civil se admite 1a gestion de negocios, pero aqui
hablamos de las fuentes contractuales de la obligacién y esa es una fuente
extracontractual, que no tiene nada que ver con el caso que analizamos; [a
relacion contractual que nés ocupa no proviene que alguien que actia como
gestor, sino que estamos refiriéndonos al contrato de compraventa y su
celebracion. Para que el contrato de compraventa, en tanto que contrato de
compraventa, S& consume, es necesario que el consentimiento lo dé quien esta
legitimado para otorgar ese consentimiento, si no lo da, falta una de las dos

voluntades y si falta una de las dos voluntades no se integra el consentimiento,
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que es el acuerdo de voluntades y, por lo tanto, falta el otro elemento de
existencia. En realidad bastaria con que faltara sélo alguno de los dos elementos
existenciales, objeto o consentimiento, para que de todas maneras fuera

inexistente el contrato.

Pero lo desconcertante del caso es que nuestro Cddigo Civil, como el
Cédigo Civil Francés y como otres codigos, contiene una disposicion, en este caso

el articulo 2271, que dice: El contrate quedara revalidado, si antes que tenga lugar la eviccion,

adquiere el vendeder, por cualquier titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida.

El supuesto que analizamos se parece mucho al que de manera general
establece el articulo 1802 del Cédigo Civil relativo al contrato a nombre de otro por
quien no es su legitimo representante (el que vende celebra un contrato a nombre

de otro); dice el articulo 1802:

“Articulo 1802.- Los contratos celebrados a nombre de otre por quien no sea su legitimo
representante, seran nules, a no ser que la persona a cuyo nombre fueron celebrados, los ratifique
antes de gque se retracien por ta otra parte. La ratificacidon debe ser hecha con fas mismas

formalidades que para el conirato exige a ley.

Si no se obtiene la ratificacion, &l ofro contratante tendra derecho de exigir dafios y

perjuicios a quien indebidamente contratd.”

En los dos casos mencionados, logs de los articulos 2271 y 1802,

encontramos sendas coluciones de orden practico. Debemos de partir de esa
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premisa: el legislader no esta para hacer teoria, no esta para dar soluciones de
pureza estrictamente tedrica; el legislador esta, basicamente, para dar solucicnes
practicas que eviten contiendas, controversias, que satisfagan los intereses en
presencia y que procuren ia estabilidad de las situaciones juridicas al tiempo que

la paz social.

En cierta forma aqui debemos notar la influencia de las ideas de Japiot y
Piedefievre, “que sostenian, sobre todo Piedelievie, como una pauta muy
importante a seguir por el Juez cuando va a resolver una controversia, la
necesidad de tener en cuenta los intereses en presencia; se le pide al Juez que
obre salomoénicamente, que la solucidon que dé armonice hasta donde sea posible
los intereses concurrentes, de manera que a todos se cause el menor dafio

posible” &

Primeramente, respecto del articulo 1802, aqui de lo que se trata es de
satisfacerl todos los intereses en presencia, si se convalida (vamos a usar ef
término juridico adecuado), si se convalida el contrato hecho a nombre de otro, se
satisfacen todos los intereses concurrentes: de la persona a cuyo nombre fue
celebrado el contrato, porque precisamente él hace la ratificacion del acto, ya que
si no lo quisiera pues simplemente no lo aceptaba; del tercero con quien se
contratd, también se satisface su interés, porque uno de los requisitos, es, como
dice el articulo en cuestion, que la ratificacion se otorgue antes de gue se retracten |

por la ofra parte, si la otra parte no se ha retractado, podemos asumir que tfiene

 Enciclopedia Juridica Omeba. T.V. 10* edicion Bris-kill. Argentina, 2000. p. 437,




interés en el acto; y, por la que se refiere al tercero, es a éste a quien mas
conviene que subsista el acto, porque si no ocurriera asi, el tercero podria exigirle
el pago de dafios y perjuicios por haber contratado indebidamente... y a nadie le
gusta pagar dafnos y perjuicios. Entonces pues, se satisface el interés del mal
representado, el interés del tercero que contraté con el falso representante y
también el interés de este ultimo, y si fodo el mundo estd de acuerdo, iqué caso

tiene dejar sin efecto ese acto?

Algo semejante ocurre en el caso de la compraventa de cosa ajena, porque
tenemos por hipétesis que el vendedor adquiere mediante titulo legitimo la cosa,
es decir, hace suya la cosa; desde luego, mas que decir que el interés del antiguo
propietario esta satisfecho, diriamos que éste quedé ya sin interés que proteger
{puesto que ya la cosa no es suya, sino que por titulo legitimo pasé a la titularidad
de quien fa vendiera sin ser de su propiedad, el duefio anterior ya no tiene interés
juridico, ya no tiene porqué reclamar o intervenir). En cuanto al vendedor de cosa
ajena, segun el articulo 2270 es responsable de los dafios y perjuicios que
originare su conducta; asi es a él a quien mas le conviene que la venta subsista,
para no verse involucrado en una reclamacidn y del adquirente de la cosa, claro
que se satisface su internes porque no va a ser despojado de la cosa. Dispone el
legislador que el contrato se revalida; ello significa que un contrato que era
inexistente adquiere validez, lo que debemos atribuir a que realmente nadie tiene
interés legitimo en que la venta no subsista: el comprador, porque no va a ser
despojado de fa cosa; el vendedor, porque no va a ser obligado a resarcir danos y

perjuicios, y el propietario original de la cosa, porque ya dejo de serfo. La solucion




asi alcanzada es practica y no busca resolver si el caso es de nulidad o de
inexistencia, sino que trata de armonizar los intereses en presencia. Empero, si
contemplamos e! acto en su dimensidn estrictamente tebdrica y prescindimos de
soluciones practicas, si queremos resolver fa cuestién con absocluta pureza,

concluiremos que el que acabamos de analizar es de inexistencia.

Nos dice el Licenciado Barroso Figueroa “que tratandose de. compraventa
de cosa ajena faltan los dos elementos de existencia del contrato {objefoc y

consentimiento).

Argumenta, el prestigiado catedrético, que falta el objeto, p‘orque el objeto
de todo contrato es el crear o transmitir derechos y abligaciones y que
concretamente en la compraventa, el vendedor tiene la obligacién de transmitir la
propiedad y gue tal obligacidn viene a constituir el objeto directo del contrato,
objeto directo que, a su parecer, no existe, pues nadie puede transmitir lo que no

tiene. "8

Para comenzar no consideramos, como ya dijimos que el transmitir la
propiedad de la cosa vendida constituya una obligacién det vendedor, sino que,
como alli fo expusimos, constituye uno de los efectos del contrato de compraventa,
pero al suponer, mas no conceder, que fuera una obligacion, ésta no seria el
objeto directo del contratc de compraventa ya que el objeto directo de los

contratos consiste en crear o transmitir derechos y obligaciones y su objeto

% BARROSO FIGUEROA, José. Op. cit. 199,



indirecto viene a ser el que a su vez es objeto directo de la obligacidn que siempre
consistitd en una actividad o abstencion {(dar, hacer o no hacer), y €l hecho
concreto (lo que se da, se hace o no se hace), en el caso concreto, seria {o que se
hace (transmitir 1a propiedad) vendria a ser tan sdlo objeto indirecto de la

obligacion.

En el caso de la compraventa de cosa ajena existe un objeto, materia del

contrato, y es precisamente el bien, que no es propiedad del vendedor.

No se debe confundir el objeto de un contrato con los efectos que tal

contrato puede producir,

El objeto en el contrato de compraventa es la conducta tanto del vendedor
como del comprador, manifestada, como una prestacion de hacer, consistente en
dar el bien y en dar el precio cierto y en dinero, y se considera como aobjeto
indirecto del contrato la cosa misma c¢como contenido del dar, o sea, el bien

vendido y comprado y el dinero pagado o por pagar.

En un eontrato de compraventa de cosa ajena existe el objeto, que es la
conducta de los contratantes, y también el objeto indirecto, y la ley no exige como
requisito de existencia del mismo el que pertenezca en propiedad al vendedor; por

lo tanto, la conclusion légica es que existe objeto en este contrato.

Los efectos que produce normalmente un contrato de compraventa simple,
son dobles. Por una parte, produce el efecto trasiativo de dominio en forma simple

si el contrato recae sobre cosas ciertas y determinadas, o en forma compleja si
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recae sohre géneros, ya que en este caso el efecto traslativo se operara cuando
se hagan las cosas ciertas y determinadas con conocimiento del acreedor, que es
el comprador, y ademas como consecuencia del contrate. Por otra parte, produce
el efecto de crear obligaciones, tanto para el vendedor como para el comprador, al

ser las mas importantes las de entrega de |a cosa y del precio.

En un contrato de compraventa de cosa ajena, no se produce el efecto
traslativo de dominio de! vendedor al comprador, pero si existe objeto en el
contrato y se producen las ohligaciones de entrega de precio y cosa, atn cuando
éstas pueden destruirse retroactivamente cuando llegue a declararse la nulidad

del contrato, en los términos del articulo 2226 del Cadigo Civil.

Por lo que respecta al consentimiento, el Licenciado Barroso Figueroa dice
“que tampoco lo hay ya que para la formacion del mismo debe haber acuerdo de

voluntades de las persona legitimadas para exteriorizar esa voluntad” %

En mi opinién, al seguir al Licenciado Zamora y Valencia, creo que si hay
consentimiento e! cual se constituye por el acuerdo de voluntades entre el

comprador y la persona que nc es propietaria del bien.

Por lo que respecta a la solucion dada por el articulo 2271, respecto de que
el contrato quedara revalidado, si antes de que tenga lugar la eviccion, adquiere el

vendedor, por cualquier titulo legitimo la propiedad de la cosa vendida, estamos

 Ibidem. p. 86.
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de acuerdo con el Licenciado Barroso Figueroa que mas que una solucion

investida de pureza tedrica, es una solucion inspirada en la utilidad practica.
3. La compraventa de cosa ajena es nula.

La mayor parte de la doctrina mexicana considera que la compraventa de
cosa ajena es nula. Dentro de esta postura cabe una division: hay quienes la
consideran nula con nulidad relativa y hay quienes la conceptian nula con nulidad

absoluta.

3.1. La compraventa de cosa ajena es nula de nulidad relativa en

tanto que admite revalidacion.

Quienes sostienen la tesis de que la compraventa de cosa ajena esta
afectada de nulidad relativa, enarbolan como su mas solido argumento el hecho
de que el articule 2271 de nuestro Cédigo Civil admifa la revalidacién del acto. Se
ha pretendido equiparar el término revalidar al término convalidar, lo cual no es lo
misr-no, aunque de antemano expongo gque, en mi opinion, el término revalidar no
estd adecuadamente usado, ya que significa volver a dar vator a algo que ya lo
tenia, sin embargo, es aceptable ya que el legislador lo usa para fines de utiiidad

practica y no para fines de pureza sintactica.

Vayamos ahora a analizar las caracteristicas de la nulidad relativa para

después pasar a analizar si puede o no convalidarse.
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"Articule 2226.- La nulidad absoluta por regla general no impide que el acto produzca
provisionalmente sus efectos, los cuales seran destruidos retroactivamente cuando se pronuncie
por el Juez la nulidad. De ella puede prevalerse todo interesado y no desaparece por la

confirmacién o la prescripcion.”

“Articulo 2227 - La nulidad es relativa cuando no reune todos los caracteres enumerados

en el articulo anterior. Siempre permite que el acto produzca provisionalmente sus efectos.”

De los anteriores articulos se desprenden las caracteristicas de la nulidad

relativa;

a) Siempre permite que el acto produzca provisionalmente sus efectos;
b} De ella sdlo puede valerse la persona a cuyo favor la establece la ley; y
c) El acto afectado por ella puede convalidarse por prescripcien o

confirmacion.

Al respecto nos interesa estudiar la tercera caracteristica, para o cual es
pertinente y necesario dar el concepto de convalidacion, prescripcion vy

confirmacion.

“Convalidar es dar valor, tacita o expresamente, a algo que carecia de él,

por presentar en su conformacion algin vicio desde su nacimiento.”

“Confirmar sdlo para esta materia es el acto unilateral de renuncia, hecha

en forma tacita o expresa, a la facultad de invocar la falta de valor de aigo.”
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Al referirse a la prescripcion el Dr. Gutiérrez y Gonzalez expresa:

“La ley en su articulo 1135 dice que: “Prescripcion es un medio de adquirir
bienes o de liberarse de obligaciones, mediante el transcurse de cierto tiempo y

bajo las condiciones establecidas por la ley.

Este concepto es equivocado como lo pruebo adelante, a mas gue
involucra dos diversas figuras juridicas como lo son la usucapion y la prescripcidn

propiamente dicha.

Prescripcion sostengo gue es el derecho que nace a favor del deudor, para
excepcionarse validamente y sin responsabilidad, a cumplir con la prestacion
debida, o para exigir ante la autoridad la dectaracion de que ya no se le puede
cobrar en forma coactiva la prestacion, cuando ha transcurrido el plazo fijado por

la ley al acreedor para hacer efectivo su derecho” ®®

Tratandose de la compraventa de cosa ajena no es posible convalidarla ya
que por constituir un hecho ilicite por parte del vendedor, no es susceptible de
prescribir, ni puede confirmarse por las partes contratantes ya que la confirmacién
es un medio para convalidar los actos juridicos afectados de nulidad relativa por
adolecer de un requisito de validez (capacidad de las partes, ausencia de vicios en
el consentimiente o la voluntad, licitud en el objeto, motivo o fin del acto y

observancia de las formalidades prescritas por la ley), para io cual se requiere que

% GUTIERREZ y GONZALEZ, Emesto. Op. cit. p. 397.
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la parte afecta, con conocimiento del vicio que invalida e! acto, al haber cesado

aquél, ratifica el contrato a acto nulo.

Respecto de la compraventa de cosa ajena aun cuando las partes
contratantes ratifiquen una y otra vez el acto, no por ello ia cosa objeto del
contrato dejara de ser ajena. Ni siquiera el verdadero propietaric de la cosa esta
en posibilidad de ratificar o confirmar la venta de cosa ajena ya que la ley no
provee esa posibilidad, pues el unico medio para lograr fa validez del acto, '
revalidandolo como consecuencia, segun la terminologia del Ordenamiento Civil
Sustantivo, en su articulo 2271 es el hecho de que antes de gue tenga tugar la
eviceidn, adquiera el vendedor. por cualquier titulo legitimo, la propiedad de la

cosa vendida.

En nuestra opinion, la revalidacion a que se refiere el articulo 2271, no es la
confirmacion que la ley regula para convalidar los actos afectados de nulidad
relativa ry, por tanto, pensamos en contra de la corriente general, que en el caso se
trata de una nulidad absoluta, fundandoncs al efecto en las siguientes

consideraciones:

En primer lugar la ley no habla de confirmacion sino de revalidacion, lo cual
juridicamente es distinto. Ademas la confirmacion en los actos afectados de
nulidad relativa supone que el perjudicado (incapaz, victima del error, dolo,
violencia, lesién o cualquiera de las partes en casos de inohservancia de fa forma},

con conocimiento del vicio de nulidad ratifica el contrato o el acto nulo, pero para
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ello se requiere ademas que haya cesado el vicio (incapacidad, violencia, error,
dolo o lesidn) o bien que se observen las formalidades omitidas. Cumplidas estas
condiciones, el acto nulo quedara convalidado. Tratandose de la venta de cosa
ajena, es evidente que el perjudicado o sea el comprador, no podra convalidar la
operacion por el solo hecho de que ratificase el acte, pues la venta seria nula. Lo
propio debe decirse respecto del vendedor. Es decir, la voluntad de ambas partes
es totalmente inoperante para hacer valida una venta de cosa ajena toda vez que
dependera de un hecho muy distinto, como es la adquisicién que por cualquier
titulo legitimo hiciere el vendedor, la dnica que pbdria revalidar el contrato. Es
importante hacer notar que en fa nulidad relativa es la voluntad de! contratante
perjudicado la decisiva para convalidar el contrato. En cambio, en la venta de cosa
ajena, la voluntad del comprador o del vendedor, alin cuando ratificasen la venta,
resultara absolutamente ineficaz. Generalmente la revalidacién dependera de la
voluntad de un tercero, como es el legitimo propietario de la cosa vendida, que
unida a la voluntad de! vendedor, podra operar Ja transferencia del dominio a favor
de éste dltimo, para asi mediante venta, permuta, donacidn, transaccion, etc., se
logre el efecto de que aquél que indebidamente enajend sin ser el duefno, se
convierta en propietario de la cosa y de esta suerte desaparezca toda lesién al
interés juridico del que era legitimo duefio en el momento de la venta. Puede
también convalidarse el contrato, si el vendedor adquiere bor herencia,
prescripcién positiva, accesidn, adjudicacion, o por cualquier otro titulo legitimo, la
prapiedad de la cosa vendida. En estos (itimos casos, no sera necesario que
intervenga ia voluntad del legitimo duefio, Ahora bien, nétese que en las distintas

hipotesis que hemos planteado, es la revalidacion consecuencia de un hecho o de




un acto juridico, que no tienen por objeto confirmar la venta nula, es decir, no hay
manifestacion de voluntad encaminada expresamente a darle validez a esa venta,
como debe ocurrir en [a confirmacion que permite la ley en los casos de nulidad
relativa por error, dolo, violencia, lesidn, incapacidad o inobservancia de la forma.
En nuestro caso, la revalidacidon opera incluse aun cuando el vendedor o el
legitimo propietario no se propongan tal efecto, como ocurriria en el caso de que
por herencia el primero adquiera la propiedad de! segundo. Seria el caso de la
venta que hiciere el hijo respecto de un bien del padre, si posteriormente al morir
éste, aquél fuese su Unico heredero. Independientemente de la voluntad de ambos

y aun a pesar de su voluntad, la venta quedaria revalidada.

A} Tesis segun la cual la nulidad de la compraventa de cosa ajena

proviene de la falta de capacidad del vendedor.

Dentro de la corriente que sostiene gue la compraventa de cosa ajena esta
afectada de nulidad relativa hay quienes tratan de fundamentar tal afirmacion en el
hecho de considerar que existe incapacidad por parte del vendedor para celebrar
el contrato. Asi, el gran notaric del Distrito Federal, Doctor Francisco Lozano

Noriega expone:

“...A mi modo de ver, el vendedor es incapaz de celebrar el contrato de
compraventa, porque al no ser duefo de la cosa no puede validamente celebrarse
un contrato de compraventa, que tiene por efecto transmitir la propiedad de fa

cosa; luego el vendedor es incapaz. El articulo 2230 dispone: ta nulidad por causa




de error, dolo, violencia, lesion o incapacidad, s6lo puede invocarse por €l que ha
sufrido esos vicios de consentimiento, se ha perjudicado por la lesion o es él
incapaz. E} 2233 dice: Cuando el contrato es nule por incapacidad, violencia o
érror, puede ser confirmado cuando cese el vicio o motivo de nulidad, siempre que
ne concurra otra causa que invalide la confirmacién. Tampoco el argumento es
perfectamente claro, porque entonces llegariamos a la conclusion de que el Unico
que tiene la accién-de nulidad es el vendedor lo cual es injusto. Pero el comprador
puede tener la accién fundandola en error de su consentimiento al contratar con
quien creyd duefo de la cosa sin serlo y de esta manera la accidn corresponde a
los dos. De todas maneras si admitiésemos que la razon de la nulidad es
incapacidad del vendedor, si es perfectamente explicable el articulo 2271: el
vendedor que era incapaz de celebrar el contrato de compraventa porque no era
duefo de la cosa, siéndolo ya, puede confirmar ese contrato, porgue hace cesar la
incapacidad. Nada mas que aqui hay algo mas. El articulo 2271 establece, a
contrario sensu que el vendedor no esta obligado a realizar ningn acto, ninguna
declaracién especial en el sentido de confirmar esa operacion de compraventa
nula, sino el simple hecho de que adquiera, por un titulo legitimo la cosa antes de
que se produzca la eviccion, produce, de pleno derecho, la revalidacion del
contrato; no es posible esgrimir argumentos derivados de preceptos legales
concretos, para sostener la nulidad absoluta o relativa. Son consideraciones

practicas.”®’

¥ LOZANO NORIEGA, Francisco. Op. cit. p. 141.




Coincido con tan prestigiado autor en el sentido que la solucidn satisfactoria
respecto de la calificacion que ha de merecer el contrato de compraventa de cosa
ajena ha de inspirarse en consideraciones practicas mas que en fundamentos
juridicos concretos o consideraciones investidas de pureza tedrica, pero
precisamente por esas consideraciones practicas ha menester, no considerar ese
acto como afectado de nulidad relativa por falta de capacidad en el vendedor; ya
que en tal supuesto se llegaria a la grave conclusion de que tanto el comprador
como el verdadero propietario se verian impedidos para invocar la nulidad del acto

puesto que la ley (inicamente confiere esa facultad al incapaz.

Por otro lado, al suponer mas no aceptar la posibilidad de la incapacidad
del vendedor como generadora de la invocada nulidad relativa, al volverse capaz
el vendedor, éste estaria en posibilidad de convalidar el acto nulo ya sea por
confirmacion o ratificacion, lo cual no se requiere para revalidar el contrato de
compraventa de cosa ajena, pues en la hipétesis del articulo 2271 Unicamente
requiere para |a revalidacion el hecho que el vendedor de cosa ajena adquiera por
cualquier titulo legitimo, antes de que tenga lugar la eviccion, la cosa objeto del
contrato, operandose éutométicamente fa revalidacion sin que sea relevante la

voluntad del ver_ldedor en el sentido de ratificar o confirmar el acto.

El articulo 2269 establece que nadie puede vender sino lo que es de su

propiedad.




Interpretado tal articulo a contrario sensu encontramos en él una
prohibicién para vender las cosas ajenas, lo cual no constituye una incapacidad

sino una ilegitimidad.

Respecto del tema en cuestidn, el Licenciado Zamora y Valencia, expresa,
“no es posible juridicamente establecer, respecto de una persona fisica, una
incapacidad {otal de goce, ya gque tal situacion equivaldria a negarle la
personalidad juridica; de donde se desprende que las incapacidades de goce sodlo
pueden ser parciales y para establecerse se requiere de un precepto expreso
legal, y tal precepto sélo se justifica en vista del orden publico. Ahora bien, si se
realiza un hecho contrario a una ley que contenga un precepto de orden puablico
éste sera nulo, pero con nulidad absoluta en los términos de los articulos 1830,
2225y 2226 del Cédigo Civil vigente, ya que no podra confirmarse, no desaparece

por prescripcion y lo puede hacer valer todo interesado. "

De lo anterior se desprende que ain cuando se considere que la
compraventa de cosa ajena es nula por falta de capacidad del vendedor, tal
nulidad no sera refativa sino en todo caso la absoluta, por constituir un hecho

contrario a leyes de orden publico y por lo tanto ilicito.

B) Tesis segun la cual la nulidad de la compraventa de cosa ajena

proviene de error en el comprador.

Esta tesis se funda en que la compraventa es nula porgue existe un error

en el comprador respecto de la sustancia y respecto de la persona del vendedor.

¥ ZAMORA y VALENCIA, Miguel Angel Op. cit. p. 341.
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La critica principal que se le hace a esta postura, es que puede el
comprador saber que la cosa es ajena, y por lo tanto, no estar viciada de error su

voluntad y no obstante ser la compraventa nula.

Ademas, si el comprador no sabia esa circunstancia al momento de la
celebracion del contrato y Ia conoce al dia siguiente, no puede conformar la
operacion aun cuando ya no tenga su voluntad viciada, porque conformaria una

compraventa de cosa ajena que seguiria nuia por ser la cosa ajena.

Por otra parte, la accion de nulidad relativa sélo se da al que sufre el vicio, y
si el comprador al conocer, ya sea antes o después de la celebracidn del contrato,
que ia cosa es ajena, nunca podria intentarla, y por tener el ejercicio de la accion
ninguna ofra persona; se verian seriamente lesionados los intereses de otras
personas que pueden tener interés juridico en la nulidad del contrato, como o

serian el vendedor y en especial el tercero propietario o sus causahabientes.

Por altimo, tal solucién no se justifica conforme al ordenamiento mexicano
vigente, ya que la ley permite la revalidacién de la compraventa si el vendedor
adquiere, por cualquier titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida antes de
que el comprador sufra eviccién, y tal revalidacién no depende de la voluntad del
comprador en ningun supuesto. El vendedor puede adquirir la propiedad por
contrato, por testamento, por usucapién y, en general, por cualquiera de los

medios que la ley autoriza para adquirirla, y en ningin caso dependera de la
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voluntad del comprador, sino de hechos ¢ actos juridicos ajenos a la relacién entre

vendedor y compradar,

Si se considera como es lo comrecto, que la operacion esta viciada de
nulidad absoluta por el ificito que implica la disponibilidad del derecho de
propiedad sin autorizacion del duefio ni facultades legales, al pretender confirmar
el comprador la operacién, al conocer que la cosa es ajena, se confirmaria un
ilicito y, por lo tanto, ademas de ser nula {a venta, seria nula también la

confirmacion.

4. Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion al

respecto.

Con el proposito de explicar adecuadamente lo referido a éste tema, sera
oportuno citar las siguientes tesis jurisprudenciales que al respecto ha emitido

nauestro maximo tribunal,

No. Registro: 193,793

Tesis aislada

Materia(s): Civil

Novena Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Seminario Judicial de la Federacién y su Gaceta
Tomo: IX, Junio de 1999

Tesis: 1.9°.C.59 C

Pdgina: 986

“SUCESIONES, LA VENTA DE LOS BIENES DE LAS, NO CONSTITUYE VENTA DE COSA
AJENA 3! LA CELEBRAN LA TOTALIDAD DE LOS HEREDEROS. La prohibicion a [os
herederos de engjenar los bienes de Ia sucesion, que establece el articulo 1285 del Cédigo Civil

para el Distrito Federal, no resulta transgredida cuando la consienten la totalidad de ellas, como si
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hubiera existido un Gnico y universal heredero, al considerar que son copropietarios de los bienes
de la herencia y que la prohibicién tiende a evitar conflictos entre eflos, lo que no sucede ante la
conjuncion de voluntades, caso andlogo al que contempla las tesis “HEREDERQ UNICO Y
UNIVERSAL. TRANSMISION DE LA PROPIEDAD DE LOS BIENES DEL AUTOR DE LA
HERENC!A. SE PRODUCE POR LA MUERTE DE ESTE", de lo que se concluye no existir la venta

de cosa ajena”.
NOVENO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 11219/98. Ernesto Cid Miranda Fernandez y ofras. 4 de marzo de 1999
Unanimidad de votos. Ponente: Gonzalo Hernandez Cervantes. Secretario. Héctor Enrigue
Hernandez Torres.

Nota: La tesis a que se hace mencién aparece publicada en el Seminario Judicial de la Federacion,
Séptima Epoca, Volumen 22, Sexta Parte, pagina 27.

La jurisprudencia en cita al igual que el Cédigo Civil para el Distrito Federal
al establecer lo anterior ya que si hay un acuerdo entre todos los herederos, no
habria venta de cosa ajena, no asi cuando existe intestado, lo anterior, procederia

solo en caso de no haber conflicto y si, acuerdo de voluntades.

No. Registro: 117 511

Tesis aislada

Materia(s). Civil

Quinta Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Seminario Judicial de la Federacion.
Tomo: IV, Abril de 1968

Tesis: 8925/49. Catalina p.

“COMPRAVENTA DE COSA AJENA. La venta de cosa ajena es nula, no inexistente, porque si
bien es verdad que (a ley establece como requisito esencial para la existencia de todo contrato, el
consentimiento de las partes contratantes, en e! caso no puede decirse que falte dicho requisito,

puesto que el consentimiento del vendedor de realizar la compraventa, si bien se trata de un
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consentimiento ctorgado por el no propietario; ademas de que se trata de un contrato que produce

una serie de importantes efectos que, si fuera inexistente, no seria posible imaginar“.ag

De lo anterior se infiere que la tesis en cita prevé y concluye la nulidad de
una compraventa celebrada de esta manera en razén de que el que la realiza,

sabe a ciencia cierta de hecho y de derecho que el bien no le pertenece.

5. Criterio del sustentante.

Después de haber analizado en los anteriores apartados del presente
capitulo las tesis que califican a la compraventa de cosa ajena como valida,
inexistente y nula relativa y haber hecho, como siempre, una sana y respetuosa
critica de las mismas nos resta exponer la tesis que consideramos mas adecuada
para dar un calificativo a loa compraventa de cosa ajena, esto es, aquella que
considera a dicho contrato como afectado por una nulidad absoluta, a lo cual
llegamos una vez analizados los preceptos legales que se refieren a la materia y al
seguir los sdlidos argumentos que al respecto exponen los prestigiados
doctrinarios, cuyas obras me sirvieron de guia en la preparacidon del presente
trabajo, ellos son: Don Rafael Raojina Villegas y Don Miguel Angel Zamora y

Valencia.

Expone al respecto Don Miguel Angel Zamora y Valencia:

“La conclusién logica y acorde con el sistema juridico econémico y politico

imperante en la Republica, es que la compraventa de cosa ajena, con la

¥ Semanario Judicial de la Federacion. Vol 1. 2* sala, 6 época, marzo-abril. Suplemento de (986 p. il
AD-8925/49 pedro por kam.




aceptacion senalada anteriormente, estd afectada una nulidad absoluta por el
ilicito que implica, y la responsabilidad del mismo sera de ambos contratantes si
actuan con conocimiento de que la cosa es ajena; o so6lo del vendedor, si el
comprador lo ignora y actda de bﬁena fe, 0 sea que no tenga el deber juridico de
conocer esa circunstancia y que haya puesto todos los medios a su alcance para
justificar la legalidad de su conducta. Si a una peréona le venden un automovil y
no exige toda la documentacion de caracter administrativo que pruebe que el bien
es del vendedor, Ibgicamente no actia de buena fe, y su responsabilidad sera

similar a la del vendedor, si la cosa resulta ajena”.*
Mas adelante afirma:

“Se dice, como adicion a lo antes expuesto que la compraventa de cosa
ajena es nula con nulidad absoluta, porque es contraria a una ley de oren publico
y, ademas, es contraria a las buenas costumbres, seguin lo dispone el ariculo
1830 (es ilicito el hecho que es contrario a las leyes de orden publico a las buenas
costumbres) y las leyes de orden publico que protegen a la propiedad son los
articulos 14, 16 y 27 constitucionales, entre cotros, y los articulos 830 y relativos del
Cadigo Civil que se refieren a la propiedad y lo mandado expresamente por el
articulo 2269 que establece que: “Ninguno puede vender sino lo que es de su
propiedad; por no citar aqui la proteccion que establecen las leyes penales

{Codigo Penal) a la propiedad; vy relacionados esos articulos con el 2225 del

* ZAMORA y VALENCIA, Miguel Angel. Op. citl p. 342




Cadigo Civil, debe concluirse que la compraventa de cosa ajena es nula, con

nulidad absoluta™ ®

Y finalmente concluye:

“En toda legislacidbn en que se reconozca y garantice el derecho de
propiedad, el contrato de compraventa de cosa ajena, por constituir un hecho
juridico contrario a disposiciones de orden publico debe considerarse como nulo,

con nulidad absoluta™.®

Por su parte Rafael Rojina Villegas, ademas de ias ideas citadas cuando

analizamos la tesis de la nulidad relativa, expone el siguiente argumento.

“No solo tieng un interés tedrico llegar a la conclusion de que la venta se
encuentra afectada de nulidad absoluta, por ser inconfirmable, sino que también
se présentan consecuencias practicas de verdadero interés, En efecto, la accién
sera imprescriptible y, ademas, no sélo podra intentarla el comprador perjudicado,
sino también todo tercero due tenga interés juridico, especialmente el legitimo
propietario. En cambio, si se aceptare la tesis de la nulidad relativa, que por
desgracia parece dominar en nuestro ambiente juridico, se llega a consecuencias
peligrosas, como son las de que la accion de nulidad prescribira en el término

maximo que sefiala la ley de diez afios, por no existir un término especial v,

9 Ibidem. p. 346,
2 Ibidem. p. 347.
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ademas, el legitimo propietario no podria intentar dicha accién, por no ser parte

contratante, como se réquiere en todos los casos de nulidad relativa.

Por lo que se refiere ala preécripcién, es evidente la conveniencia de que al
estar en presencia de un delito, no deba extinguirse la accién civil de nulidad por el
transcurso de un cierto tiempo, sino que deberd mantenerse viva para que en toda
época pueda hacerse valer, sin perjuicio de que el comprador llegue adquirir la

propiedad mediante la prescripcién positiva.

En cuénto a la necesidad de que el legitimo duefio tenga también el
derecho de intentar la nulidad, creemos conveniente que asi se le reconozca, pues
le serd mas facil lograr la restitucion de ta cosa vendida por ese medio y no por la
accion reivindicatoria que en ocasiones le presentara dificultades en cuanto a la

prueba”

Ademas de lo expuesto, la tesis de la nulidad absoluta se encuentra de
acuerdo con nuestra tradicidn juridica y la opinion dominante de ta escuela clasica
francesa en materia de nulidades toda vez que tratandose de un acto ilicito, como
es el relativo a disponer de lo ajeno, se ha considerado que por regla general debe
ser mas enérgica, por estar afectados los intereses generales y, en consecuencia,
la nulidad es conveniente que sea absoluta, para que el acto sea inconfirmable, la

accion de nulidad imprescriptible y, ademas, pueda ser intentada por todo aquel

* ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. cit. p. 262.
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que tenga interés juridico, es decir, que resulte afectado directa o indirectamente

por el acto nulo.

La opinidn de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién se ha inclinado por
esa tesis, esto es, la de calificar a la compraventa de cosa ajena como afectada de
nulidad absoluta, en ese sentido se ha manifestado en las ejecutorias que a
continuacion se trascriben, mismas que son citadas por el Licenciado Miguel Angel

Zamora y Valencia en su obra a la cual nos hemos referido.

“VENTA DE COSA AJENA, NULIDAD ABSOLUTA DE LA (LEGISLAC!()N DEL ESTADO DE
VERACRUZ). Tratandose de una venta de cosa ajena, su nulidad es absoiuta de conformidad con
lo dispuesto por el articulo 2202 del Céddigo Civit del Estado de Veracruz, que previene, que
ninguno pude vender sino lo que es de su propiedad. En efecto, la confirmacién de la nulidad
relativa, Unicamente se establece a favor del afectado por dolo, error o lesidn, del incapaz cuando
llega a ser capaz o de cualquiera de las partes cuando no se cbserva la forma debida en el acto
juridico, y tiene por objeto que el perjudicado por la nulidad pueda sostenerlo ratificandolo; es decir,
por ser el unico perjudicado, tiene libertad para renunciar a la accidn de nulidad. en cambio, en la
venta de cosa ajena no sucede lo mismo, por ser ilicita, delictuosa, un acto ejecutado en contra de
una ley prohibitiva, en la cual no se trata de cumplimiento voluntario del perjudicado, ni par ende el
comprador puede ratificarlo. El articulo 2204 del Codige citado, al prevenir: “Ei contrate quedara
revalidado, si antes de que tenga lugar la eviccidn, adquiere el vendedor, por cualquier titulo
legitimo, la propiedad de fa cosa vendida no establece, pues, la convatidacion por ratificacion;
solamente dispone que el contrato queda revalidado porque, en ese caso, el duefio ya no pude
impugnar aquella venta de nula, puesto que transmite |a prapiedad y deja de ser duerio”.®

““YENTA DE COSA AJENA, NULIDAD ABSOLUTA DE 12 La venia de cosa ajena es nula y
susceptible de revalidacion unicamente en el caso de que el vendedor, antes de que tenga lugar la
eviccion, adquiera, por cualquier titulo legitimo, 1a propiedad de la cosa vendida. Esta
circunstancia, empero, no impide considerar que se estd en presencia de una nulidad absoluta,

tanto porque en realidad no existe cosa materia del contrato que por virlud de 3 transmisidn

% Semanario Judicial de |a Federacién. Op. eit. p. 162
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anterior salié del patrimonic del supuesto vendedor, como porque por la indole ilicita, defictuosa y

de acto ejecutado contra el tenor de una ley prohibitiva, no puede operar el cumplimiento voluntario

del perjudicado ni ta ratificacion por el comprador™.*®

' Con fundamento en la doctrina.invocada en el presente apartado, la
jurisprudencia citada, los articulos conducentes de nuestro ordenamiento civil
sustantive, {a logica juridica y la utilidad practica, ha menester concluir que el
contrato de compravenia de cosa ajena se encentra afectado de nulidad absoluta
por constituir la conducta del vendedor una violacién a una norma de orden
prohibitivo como es el articulo 2269, esta nulidad puede ser subsanada por medio
de un h.echo previsto por la ley (Articulo 2271 del Cédigo Civil) consistente en que
el vendedor de cosa ajena adquiera por cualquier titulo legitimo, antes de quel el
comprador sufra eviceidn, la cosa objeto del contrato {cosa ajena), este hecho no
constituye ni una confirmacién ni una ratificacién, ni provoca una convalidacion
como pretenden los partidarios de la nulidad relativa; es un hecho que constituye
la medicina, el efixir que el legislador cred para sanar a un acto afectado de
nutidad absoluta, medicina creada en aras de la utilidad practica y no de la pureza
tedrica, medicina que subsana (revalida) el acto afectado por la mencionada

nulidad.

% Ibidem. p. 73




PRIMERA.

SEGUNDA.

TERCERA.

CUARTA.

CONCLUSIONES

La compraventa la defino comao aquel contrato por medio del cual

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

cosa y ésta, se obliga a recibirla y a pagar por ella un precio cierto

y en dinero.

La compraventa existe desde el momento en que hay un acuerdo
en el precio y la cosa objeto de la operacién, aunque no se haya

entregado la cosa, ni satisfecho el precio.

Con fundamento en los articutos 2014 y 2015 del Codigo Civil para
el Distrito Federal, la transmisién de propiedad en la compraventa
constituye un efecto del contrato y no una obligacion a cargo del

vendedor.

Por compraventa de cosa ajena, debe entenderse, aquella en la
cual, la persona que la celebra, en su caracter de vendedora, no es
propietaria de la cosa objeto de! mismo, en el momento de la
celebracion del acto, y actla sin estar autorizada por e! dueno del
bien, ni por ia ley, que recae sobre un bien determinado y pretende
por ese medio conseguir el efecto traslativo de dominic que es

propio del contrato.




QUINTA.

SEXTA.

SEPTIMA.
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No es viable, que la compraventa de cosa ajena, pueda
considerarse como valida ya que, el aceptar tal conclusion
constituiria una aberracion no solo juridica, sino también légica. Tal
aberracion, pone en entredicho, dos de jos cuatro pilares del
sistema juridico mexicano como son la PROPIEDAD Y LA
SEGURIDAD JURIDICA, los otros dos, son la libertad y ta igualdad.
Si se aceptara lo dicho, traerd consecuencia un colosal retroceso
en las relaciones juridicas y sociales, ya que no hace falta ser

profeta para poder prever el caos que tal situacién provocaria.

En esta hipotesis, la compraventa de cosa ajena no constituye un
acto inexistente ya que para considerarse como tal, hace falta que
carezca de alguno de los elementos de existencia (objeto o
consentimiento} y en el caso particular, existen los dos. El
consentimiento, queda integrado por fa voluntad del sujeto
vendedor de cosa ajena, ya sea que obre de buena fe o con mala
intencion, y por la voluntad del sujeto comprador; el objelo tampaoco
falta, puesto que el objeto directo de todo contrato, es crear o
trasmitir derechos y obligaciones y el objeto indirecto, en el caso de
la compraventa, es por una parte, (por parte del vendedor), el dar
una cosa en este caso concreto, dar una cosa ajena, pero no por

tal circunstancia puede concluirse que carezca de objeto.

No puede aceptarse que la compraventa de cosa ajena, esté

afectada por una nulidad relativa, como consecuencia de
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incapacidad por parte del vendedor para celebrara el acto, ya que
en tal supuesto se llegaria a la grave conclusién de que, tanto el
comprador como el verdadero propietario, se verian impedidos
para invocar la nulidad del acto puesto que la ley Unicamente
confiere esa facultad al incapaz, lo cual seria a todas luces, una
gran injusticia. Por otra parte, al suponer mas no aceptar, la
aplicacion de tal tesis, habria que aceptar también que el vendedor
de cosa ajena, estaria facultado para convalidar el acto a través de
{a confirmacién o la ratificacion, fo cual no ocurre asi, puesto gue
segun‘la ley, la voluntad de las partes es irrelevante para revalidar
el acto pues para conseguir tal efecto prevé una situaciéon de
hecho, consistente en que el vendedor de cosa ajena adquiera, por
cualquier medio permitido por la ley, la cosa antes de que el

comprador sufra eviccion,

Tampoco es posible, aceptar la tesis de que {a compraventa de
cosa ajena, esté afectada de nulidad relativa porque existe un error
en el comprador respecto de la sustancia y respecto de la persona
del vendedor. Es suficiente con que el comprador conociera la
situacion ilicita de la cosa {(es ajena) y aceptare, tal situacion, para
concluir que tal acto es valido por no haber error, lo cual no ocurre
asi, en este supuesto, la cosa seria agjena y la conducta del
vendedor violatoria de una norma prohibitiva. Asimismo, al suponer

que el comprador contraté al estar su voluntad viciada por error y al
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haber cesado tal vicio pretende convalidar el acto, no le va a ser
posible, lo cual no ocurriria si en realidad se tratase de una nulidad

relativa.

La conclusitn logica y acorde con nuestro sistema juridico, con
relacion a la calificacidon que ha de merecer la compraventa de
cosa ajena es que, tal acto esta afectado de nulidad abscluta por el
ilicito que implica la conducta tanto del vendedor como del
comprador ya que va contra una norma prehibitiva (Articulo 2269)
cuando son sabedores de que la cosa es ajena y no obstante

celebranr el acto.

Por lo que respecta lo dispuesto en el articulo 2271 del Codigo Civil
en vigor, respecto de que el contrato quedara revalidado si antes,
de que tenga lugar la eviccidn, adquiere el vendedor, por cualquier
titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida, no constituye ni una
confirmacion ni una ratificacion, ni provoca una convalidacion como
pretenden los partidarios de la nulidad relativa; la adquisicion a que
se refiere el numeral invocado es un hecho juridico que provoca,
por su realizacion, que un acto que se encontraba afectado de
nulidad absoluta cobre plena eficacia. La. referida solucion la
podemos establecer de la siguiente manera: "Adiculo 2271. El
contrato de compraventa de cosa ajena, no podra ser

revalidado ni antes ni después de que tenga lugar la eviccion o
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adquiriera el vendedor, por cualquier titulo legitimo la

propiedad de la cosa vendida.
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