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CAPITULDO PRIMERO :

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA COMPRAVENTA EN OTRAS LEGISLACIONES

1. PRELIMINAR

2. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO ROMANO

3. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO FRANCES
4. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO ALEMAN
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1.  PRELIMINAR

En los primeros siglos de la humanidad el hombre era
un ser némada y no era posible hablar de la existencia de contrates
ni de relaciones comerciales. Es en el momento en que e! hombre se
vuel@e sedentario y empieza a producir bienes, cuando siente la
necesidad de camblar parte de aquello que ha producido por algo que
le hacia falta para satisfacer sus necesldades esa actividad que el
hombre 1levaba a cabo recibe el nombre de trueque o permuta y
consiste en e! cambio de una cosa por otra. Peroa aun squi no
podemos consliderar Ja existencia de relaciones comercifales, sino tal
vez un antecedente de Jas mismas. Fué a partir de la acufiacidén de
las primeras monedas, cuando el hombre empezé a realizar las primeras
operaciones comerciales, y especi{ficamente la compraventa la cual era
un acto #2n que se podfa cambjar una cosa por dinero.

Al hacer su aparicien la moneda en el campo econémico
se marcan nuevos caminos para quée el hombre tenga un medio diferente
para satlsfacer sus necesidades y de adquirir la propledad de bienes
que e¢stén en el comercio y es el contrato de compraventa uno de lus
negocios mas frecuéentes y de mayor tras=cendencia jurfdico econémica
en toda la humani.ad.

En la historia del derecha aparecen paulatinamente
regulades los actos de comercio, pero e€s en i Derecho Romapo .ionde
por primera vez2 se contempla la compraventa come una  inztitucion
juridica y con llneamientas_ya bien marcados, por lo que es en ecta

tegislaci6bn donde iniclare el estudio del contrato de referencla.



2. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO REMANU

Dentro del Derecho Romano y mas propiamente dentro del
Derecho Privado Romano, es donde adquieren importancia | las
transacci{ones comerciales, por tanto es en esta rama en la que
ubicaremos nuestro estudio del contrato de compraventa.

"Segin las instituciones de Gayo y de Justiniano, el
estudio del Derecho tiene un objeto triple: Las personas, las cosas
y las acciones". (1)

Siguiendo con la tesis de las (instituciones antes
mencionadas, respecto al objeto del Derecho, nos explica Eugene Petit
que dentro de la teoria de las cosas, se comprende el estudio de los
bienes que componen e! patrimonio de las personas, asi como los
efectos y la transmisién de los derechos que pueden tener sobre estos
bienes. Para nuestro estudio Gnicamente nos vamos a referir al
segundo objeto del Derecho Romano: "Las Cosas". Al hablar de las
cosas debemos considerar en primer lugar gque la palabra "res" (cosa),
"tiene un sentido tan amplio como el que corresponde a Ja palabra
cosa en nuestro lenguaje. Comprende todo !0 que puede procurar a las
personas alguna utilidad" (2), Yy que atl decir de Eugene Petit, "la
persona que puede disponer de una cosa a su capricho, enajenarla y
hasta destruirla, tiene el derecho mas completo que es el deracho de
propiedad” (3), el cual era el mas amplio que se tiene sobre una cosa
para usarla (Jus utendi), disfrutarla (Jus Fruendi) y disponer de
elia sin ninguna restriccién (Jus abutendi).

TTT-E:E;;:_F;tit. Tratado Elemental del Derechc Romano, Traducido de
la 9a. Edicién francesa, Editora Nacional, México, D.F.. 1969
Pagina 73.

(2> Eugene Petit, DOb. Cit., Pagina 165
(3} Eugene Petit, Ob. Cit., Pagina 165
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Los romanos clasificaron en un capitulo especial el
estudio de las cosas y su propledad, misma que para eilos significaba
el derecho mas completo para disponer, enajenar o destruir una cosa
en la forma que mejor les pareclera, las diferentes formas de
adquisicién, su transmisidn y protecclan.

Respecto a las formas de adquisicidn de |a propledad,
se reconocio en primer lugar a un sujeto que era e! que determinaba
el derecho preeminente que se tenfa sobre ella, de ahf parte 1la
primera clasificacién en cuanto a las formas de adquisicion de los
bienes a titulo particular que son:

1) Las que provienen del derecho natural o del
derecho de gentes, "La Ucupatio™ y " la Trad{tio™.

2) Las que se encuentran establecidas en el derecho
civil, "La Mancipatio"™, "La In Jure Cessio”, y las que producen sus
efectos sin que haya habidoe un acuerdo entre el propietarioy el
adquirente, como son "La Usucapion™, "La Adjudicatio”, y "la Lex".

En cuants =a 1a primera ctlasificacién, tambieén
calificada como un modo originario de adquirir la propliedad, solo nos
ocuparemos de jas dos formas seraladas, debemos considerar que es la
forma mas simple pero a la vez compleja de adquisiciéon y comprendia
"La Ocupatio”™ y "La Traditiao”.

"lLa Ocupatio es la toma de posesidn, animo domini, de
una cosa susceptible de propiedad privada y que no pertenezca a

nadie™ (4).

(4) Eugene Petit, Ob. Cit., Pagina 245
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Esta férma de adquisicitn de las cosas tiene camo
resul tado crear la propiedad de las mismas, sin que para ello hub?ara
operado la transmisién.
La Traditioc, para los romanos es la forma que adquiere
m&s importancia dentro de la adquisicién de la propiedad y consiste
en: "cuando se trata de una cosa de la cua! tieme ya alguno ta
propiedad, es necesario, para adquirirla, que a la toma de posesién
se una el abandono por parte del propletario. Por eso, si el
propietario entrega una cosa con intencidn de transferir la propiedad
a una persona que tenga intencién de adquiriria es conforme al
derecho natural que haya trastacién de propiedad en beneficio detl
adquirente” (5), para que opere la Traditlo se requiere de la
presencia de dos personas como minimo, una que es el propietario,
quien entrega una cosa con la intencidn de transferic la propiedad de
la misma, y la otra persona que tenga intencién de adquirir esa
propiedad, ademAs del Tradens y testigos que deberfan ser ciudadanos
romanos, era una entrega simbAlica, con el Aanimo de hacer propletario
al adquirente. En conclusién, era necesario hacer la transferencia
de la posesi6tn para adquirir por completo la cosa; tratandose de los
bienes inmuebles esa transferencia se hacia en forma simbélica en
virtud de la imposibilidad de transportar el inmueble, y en el caso
de los bienes muebles la entrega se hacfa en forma material,
En lo que se refiere a la segunda clasificacién, que
se opone a la tradicién, tenemos los modos de adguirir la propiedad
sefalados por e! derecho civil, donde la propledad se hace pasar de-

(5) Eugene Petit, Ob. Cit., Pagina 247
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upa persona a otra, estas formas presuponen la existencia de un
acuerdo previo entre !as partes que quieren llevar la transferencia
de una propiedad, misma que se va a realizar al amparo de las formas
civiles como son:"La Mancipatio™, "La In Jure Cessio", y las formas
que, "producen .su efecto sin que haya habido un acuerdo entre el
prgpletarlo y el adquirente. Estos son la usucapién, la adjudicatio.
y la lex" (6). " Estas son las principales formas que los romanos
emplearon para adquirir la propledad de ias cosas.

La Mancipatio se !levaba acabo por medin del cobre y
de la balanza. Es una venta ficticia, que se hace de la manera
siguiente: "El enajenante y el adquirente se reunen delante de cinco
testigos y un libripens o portabalanza. Todos deben de ser puberos y
disfrutar del comercium. Es necesario también que la cosa de la cual
se trata de transferir la propiedad esté presente, a menos que fuese
inmueble, en cuyo caso esta condicién. que era incémoda e imposible
de cumplir, no era exigida. E! adguirente, éntonces. coge con 1a
wano la cosa objeto de la mancipatic y declara ser su propietario
segun el Derecho Civil, por haberla comprade con ayuda del cobre y de
la balanza. Finalmente, golpeaba en Ia balanza con una pleza pequeda
de «cobre, que entrega al enajenante, para simular el precio,
consumandose de esta manera la transferencia de la propliedad" (7)., De
ahi tenemos que la venta verdadera se debia reproducir ficticiamente
en una venta imaginaria.

(6) Eugene Petit. Ob. Cit., Pagina 262
(7) Eugene Petit, Ob. Cit., Pagina 262
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La In Jure Cessio, al igual que la Mancipatio, se
remonta a .una época anterier a la Ley de las X1t Tablas. . A
diferencia de la Mancipatio que se realiza entre particutares, la In
Jure Cessio para que pudiera tener validez, se debfa celebrar ante la
presencia de un magistrado, siguiendo estas formalidades: "E}
cedente y el adquirente comparecfan in Jure, es decir, delante del
tribunal de! pretor en Roma, y del presidente de las provincias. La
cosa debe westar presente. Stendo un inmueble, era menester
transportarle a iastos lugares; pero es probable que en la é&poca
clasica no fuese exigida esta condicion, cantentandose con llevar un
fragmento que representase el inmueble. El adquirente, -poniendo
entonces la mano sobre ia cosa, afirma ser el propietario segdn el
Derecho Civil y el magistrado pregunta después al cedente se opone
alguna pretensién contraria, Si este consiente en la enajenacion y
no protesta de dicha afirmacién, el magistrado la sanciona addicit, y
declara propietario al adquirente™ (8).

La Usucapién, "es la adquisicidn de ta propiedad por
una pesesidén suficientemente prolongada y reuniendo determinadas
condiciones: el justo titulo y la buena fe" (9), estas condiciones
se cons{deraban como no necesarias para los romanos, ya que era
suficlente el apoderamiento de la cosa abandonada por el propietario
y el uso que se hacia de ella. La adquisicién se consumaba en un
corto tiempo; mAs adelante ia Ley de las XI1 tablas, prohibié 1la
adquisicidn de la propiedad de las cosas por medio de 1a usucapién
cuande éstas eran robadas.

(8} Eugene Petit, Ob. Cit., Pagina 264
{3) Eugene Petit, Ob. Cit., Pagina 265
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La ‘l\djuci{i‘cat'io‘ e "mientras que en la In Jure Cessio la

p! i‘é] ”ﬁégistrédo. es el juez quien opera

propiedad se tranv;sf'vie'_r'e
esta ttaslaciéﬁ béé;la ~éaj@di;atio con el proceso de particidn vy
deslinde” (16): S 7

i én ,Vlai ;diudicatio son tres las acclones por medio de
las cuales - se-confiere esta forma de adquisicién de la propledad:

1." - La accién "Familiae Erciscundae®, para realizar la
particién de una sucesién entre coherederos.

2. La accicén "Comuni Pividundo™, para la particion de
cosas indivisas entre copropietarios.

3. La accién "Finium Regundorum®™, para reglamentar
los limites de las propiedades contiguas.

La Lex, "habfa adquisicién lege cuando la propiedad
era atribuida a una persona por el solo efecto de la ley" (11).

Estos actos de transmisién de la propiedad que se
regulaban en el Derecho Romano han tenido gran influencia en todas
las legislaciones que le precedieron, en e! Derecho Romano la
compraventa no era traslativa de dominio el vendedor sélo se obligaba
a entregar la cosa y a garantizar al comprador la posesién pacifica y
util de la misma.

En relacion a la compraventa de cosa ajena, Nel
Derecho Romano admitia la posibilidad de una venta de cosas ajenas,
remediando los inconvenientes de esta actitud mediante el desarrollo
de la figura de la eviccion y del saneamiento™ (12).

7107 Eugene Petit, Ob. Cit., Pagina 264
(11} Eugene Petit, Ob. Cit.,, Pagina 265

€12) Margadant S. Guillermo F.. El Derecho Frivado Romanc, 2a. Ed.
Editorial Esfinge, México D.F., 1979, Pagina 402
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"Por tanto, en el Derecho Romano, la compraventa de un
bien gue no era propiedad del vendedor, no de;aba de ser un contrato
valido, pero, en caso de evicciébn, el vendedor respondia del
saneamionto. Este consistfa en el doble precio del objeto, si Ia
transmisién se habia 1levado a efecto por una mancipatio; en este
caso, el comprader reclamaba el saneamiento mediante la actio
auctoritatis. Si la transmisién se habfa hecho sin observar el rito
de la mancipatio, el comprador podia reclamar mediante la actio
empti, una indemnizacidn equivalente al valor del objeto en el
momento de la eviceian. En 1a practica se solia reforzar la
responsabilidad del vendedor, en este Gltimo caso, con una stipulatio
duplae, por la cual el vendedor asumia la responsabilidad del doble
precio.

Observemns que , para que el vendedor respondicra del
saneamiento era necesario que el comprador, en caso de ser demandado
por el verdadero propietario del objeto compradae, denunciara el
pleito al vendedor®™ (13).

Por Aaltimo, la responsabilidad de! vendedor por el
saneamiento en caso de eviccién, era un naturale negotii, y no un

essentiale negotii o un accidentale negotif.

En et contrato consensual de compraventa, tipico
contrato bilateral y bonai fide, el comprader tenfa derecho al
saneamiento, no sdlo en el caso de eviccién, sino también por otros
dafios y perjuicios que hubiera sufrido por et hecho de no ser

propietario el vendedor.

(13) Margadant S. Guillermo F. Ob. Cit., Pagina 403



]

3. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO FRANCES

En el Dgrecho Francés el contrato en general ha sido
defiﬁido como "una especie particular de convencién, cuyc cardacter
propio consiste en ser productor de obligaciones” <14), para una o
mas personas que se obligan hacia otra o varias a dar, a hacer, o a
no hacer alguna cosa.

Por regla genera!, para la celebracién de un contrato
basta Unicamente con que haya consentimiento de las partes, vya que
lag obligaciones nacen desde ! wmomento en que lag partes se han

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

este modo. tenemos la formaci6n de los contratos. Sin embarga el
consentimiente que es el elemento principal en este derecho,
requiere, tratandose de operaciones mas complicadas como ta

compraventa de inmuebles que se exprese a través de una doble
operacidn:

En la primera, las partes cnntratanées daben ponerse
de acuerdo con el objeto y las condiciones en que se va a celebrar la
compraventa, redactando un proyecto de contrato que puede ser
discutido en su contenido.

Hecho lo anterior y upa vez que las partes han estado
de acuerdo sobre el proyecto, el consentimiento se va a expresar en
una segunda operacidn, a través de darle fuerza obligatoria por un
acto de voluntad, come lo es ta firma, expresando asi la adhesion
individual de cada una de las partes a ese acto
114> Harcel Planiol, Tratado Elemental de Derecho Civil, Volumen

Vil, Teoria Genera! de los Contratos, Traducido de la 12a. Ediclén
Francesa. Editorial J.M. Cajica Jr., México, 1947, Pagina 9
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Una. vez obtenido el consentimiento de ambas partes y manifestado an
forma legal, es cuando e! contrato se encuentra debidamente formado,
prueba de ello es Qque el consentimiento se ha manifestade por
escrito, aunque Ja mayoria de los casos se ha dado cuando se realiza
el acuerdo verbal.

Respecto a la compraventa, ésta ha sido definida por
el articulo 1582 del Cédigo Civil Francés, como una convencién por ta
cual uno se obliga a entregar una cosa y el otro & pagarla, pero a la
vez también se manffiesta en el artfculo 1583, que es perfecta la
campraventa entre la partes y la propiedad se adquiere de pleno
derecho por e! comprador desde el momento en que se conviene sobre la
cosa y el precio.

De lo anterior se desprende, tal como la sedala Marcel
Planiol que "la compraventa es un contrato por el cual una persona,
llamada vendedor, se obliga a transferir a otra la propiedad de una
cosa, en tanto que ésta, que es s! comprador, se obliga a pagar a
agquelia su valor en dinero™ (15).

En suma, la compraventa s un contrato de caréacter
consensual, que se concluye ¥y perfecciona desde e! momento en que las
partes se ponen de acuerdo sobre la cosa y el precio, aungque la
primera no se haya entregado ni pagado el segundo, tal y como lo
sefala el ya mencionado articuloe 1583.

Pues bien, la transmision de la propiedad se }leva
acabo desde el momento en que se ha formado el contrate, esto eg
115y HMarce! Flanioi, Ob. Cit., Pagina 180
Nota: En el Derecha Francés antiguo como sostiene Pothier 1la

compraventa no era traslativa de dominio, solo transmitia la posesi6n
pacifica de la cosa en beneficio del comprador
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desde el momento en que las partes han estado de acuerdo en la cosa y
en el precio, a menos que por alguna causa excepcional no se pueda
hacer la transferencia en forma inmed{ata. Sin embargo segin se
desprende del! concepto dade de la compraventa, la transmisién de la
propiedad a través de un contrato, no implica la entrega de la cosa
en forma inmediata, ya que puede ser posterior al acto, circunstancia
que no es necesaria para @! perfeccionamiento del contrato, sino una
consecuencia de! mismo.

Respecto de la transmisidn del dominio de la cosa
objeto de la compraventa, tratdndose de bienes muebles tenemos que se
adopt6 la practica consagrada en el Derecho Romane «conocida como "La
Traditio”, en donde era necesario que al celebrar la compraventa se
hiciera la entrega material de la cosa transmitlda en propiedad, esto
es, se otorgara la posesién de! bien; sin embargo, tratandose de
bienes inmuebles la entrega de la cosa podia hacerse en forma
simbélica, o bien sefalar un plazo para la entrega de ia misma, en
cuyo caso e! vendedor se encuentra obligado a conservar la cosa hasta
el nmomento convenido para hacer dicha entrega.

En efecto en este derecho, esta forma de tradicioén
simbélica (entregando una cosa como signo de otra, por ejemplo, la
entrega de llaves o de tftulos) y material se conservd, aungue en la
zelebracidn de Jos contratos se seRalaba la entrega de la cosa como
un elementos necesario para que operara la transmisién de la propiedad
del objeto de la compraventa; debido a lo anterior, se consideraba
que la compraventa no era traslativa de dominio por si sola, sinc que

requeri{a de la tradicidn. aunque se reconocio que podia ser
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simbélica, cuando existiera algan obstaculo para que operara la
transmisi6n inmediata de la propiedad, articulo 1607 del Cadigo Civil
Franceés,

Ello trajo como consecuencia que se conslderara que la
compraventa no tenfa un efecto Gnicamente obligatorio, sino qde
también tenfa un efecto traslativo de dominio, mismo que podia
realizarse sn forma directa e inmediata con la entrega ds las llaves
o de los titulos, no siendo necesari{o para transmitir el dominio de
12 cosa, la entrega material de la misma, excepto cuando se tratara
de un bien mueble, por lo tanto bastaba que la cosa fuese clerta y
determinada.

Frecuentemente la entrega de la cosa puede hacerse
como mejor convenga a las partes, limitdndose a la entrega de las
llaves o de los titulos que acrediten la propledad, segun la dispone
el articulo 1805 del multicitado Cédigo.

En resumen, en el Derecho Francés la compraventa de
cosas ciertas y determinadas implica la transmisién de la propiedad
por el mero efecto directo e inmediato de! contrato, sin necesidad de
que se realizara la entrega material de las mismas (transmision det
dominio), la que podia realizarse en forma simb&lica, esto es,
entregando una cosa como significado de otra (tftulos de propiedad o
tas llaves). Ahora bien, esta compraventa una vez perfeccionada va a
surtir efectos unicamente entre las partes contratantes teniendo

fuerza de ley.
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4. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO ALEMAN
En Alemania la compraventa es considerada como el

negocio de circulacién mas frecuente y por lo tanto e! mas

importante, que persigue el cambio de una cosa, objeto de Ia
compraventa, por dinero. Se hace una distineion entre las cosas
muebles e inmuebles respecto de este contrato., en virtud de que el

intercambic de mayor medida que se realiza es el de las cosas
muebles, sobre todo las mercancfas en donde no se requiere del
cumplimiento de determinades requisitos, tales como una forma
especial o documentos que acréditen la propiedad del! bien para
realizar la wventa, no Basf tratandose de cosas inmuebles, que
adquieren mayor importancia para los contratantes, por lo que este
contrato estd sujeto al cumplimiento de ciertos requisitos segin ae
desprende de lo establecido por e! articulao 313 del cOdigo eclivil
aleman: ahora bien tratdndose de bienes agricolas o farestales, ast
camo de los municipales, ademas de la forma estableclida en la ley,
requiere la amprobacién de las autoridades competentes.

"El contrato de compraventa es, segun el BGB (BUNDES
GESETZ BUCH), (433), un contrato bilateral creador de obligaciones
personales, por el cual e! vendedor se obliga a entregar una casa al
comprador y a proporcionarie !a propledad sobre ella, y el comprador
a pagar el precio convenido y a rectibir la cosa™ (16).
TTET_TE?T—IQ;;nz. Tomo [1!, Contratas de Enajenacién, en Especial la

Compraventa, Trduccien de Carlos Fernandez Rodriguesx, Madrid Espafia,
Editorial Revista de Derechg Privado, 1956, Pagina 12
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De lo expueste se desprende que al {gual que en. el

Derecho Francés, es un contrato consensual que se va a perfeccionar
por el solo consentimiento de las partes, pero que en el caso de los
bienes inmuebles, ademas d; ese congentimiento requiere, segln fu
sefiala el articulo 313, la documentacién judicial o notarial y sobre
todo que esa aperacién se inscriba en el Registro de Inmuebles.
"Como todo contratoe bilateral la compraventa ha de cumplirse ademds
simult&neamente para ambas partes <(articulo 320). El wvendedor, por
tanto, g6lo esta obligado a entregar la cosa contra pago total del
precio y el comprador a pagar éste dnicamente contra recibo de
mercanc{a® (17).

Ahora bien, en la compraventa el vendedaor se encuentra
obligado no sélo a transferir la posesién de la cosa al comprador,
sino también l!a propiedad de la misma, de tal manera que no se
congidera que el vendedor ha cumplido con su obligacitin si dnicamente
ha entregado la cosa, sin haber concedido 1la propledad, esta
situacion se presenta sobre todo tratdndose de bienes inmuebles.

La transmisién de la propiedad en el caso de los
bienes muebles requiere que la cosa gsea entregada, ademds del acuerdo
de las partes contratantes para su tranamisién, segdn lo dispone el

.
articulc 329 del Codige Civil, dicho acuerdo no va contenido en el

(17) Karl Larenz, Ob., Cit., Pagina 17

Nota: Los articulos mencionados es este Derecho fueron tomados del
Cadigo Civil Alem&n, traducecidn directa del Aleman por Carloes Melén
I{nfante, tomado del Tratado de Derecho Civil por Ludwig Enneccerus,
Theodaor Kipp y Martin Wolf, Ed. Bosh, Barcelona, 19SS
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contrate principal de compraventa, sino que €3 necesario que se lleve
acabo de una manera especial, aue es conocida como "contrato real"™,
cuya finalidad es que la propiedad del objeto de la compraventa sea
transmitida al comprador, de tal mansra que é&ste se convierta en
propietario de! bien, mediante la entrega material del! mismo.
Respecto a los bienes inmuebles ese acuerdo para transmitir 1la
propiedad se denomina "transmision formal", y requiere de una forma
especial determinada por los articulos 873 y 925 del Codigo Civil que
establecen: Articulo 873.- Para la transmisién de la propiedad de
una finca es necesario el acuerdo del titular y de la otra parte
sobre la produccién de la modificacit6n juridica y la inscripcién de
dicha modificacién jurfdica en el Registro..."

Articulo 925.- "El acuerdo entre el enajenante y el
adgquirente es necesario para la transmisién de la propiedad de una
finca, tiene que ser declarado ante )Ja Oficina del Registro con
asistencia de ambas partes”.

La inscripcion en el Registro de Inmuebles., tiene como
finalidad hacer del conccimiento para terceras personas de la
transferencia de la propiedad. "El acto dispositivo del vendedor por
medio del! cual se desprende de su propiedad no radica en el contrato
de compraventa misme, sino en el contrato real, diferente de aquel,
que puede celebrarse al mismo tiempo que el de compraventa o con
posterioridad" (18).

(18) Kari Larenz, Ob. Cit., Pagina 20
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Junto con el acuerdo sobre !a transmisién de la
propiedad de la cosa objeto de la compraventa, en el Derecho Aleman
se pueden distinguir tres tipos de contratos a saber en un solo
acuerdo de voluntades:

L. El contrato de compraventa que crea obligaciones pafa
ambas partes, tal c¢omo se desprende del! concepto transcrito de
compraventa.

2., E! contrato real que consiste en el acuerdo entre ambas
partes para transmitir la propiedad de !a cosa,

3. Un contrato real cuyo contenido consiste en el pago del
precio de la compraventa (transmisién de la propiedad de los signos

monetarios entregados).

5. LA COMPRAVENTA EN EL DERECHO ARGENTINO

También ta legislacion Argentina tiene su propio
concepto sobre el contrato en general, el cual se encuentra regulado
por el articulo 1137, del Cédigo Civil Argentino que establece:

"Hay contrato cuando varias personas se ponan de
acuerdo sobre una declaracién de voluntad comin, destinada a reglar
sus derechos”, del texto de este articule se desprende que
primeramente el Derecho Argentino conceptda al contrato como un
acuerdo de voluntades tendientes a crear entre las partes una
relacién juridica en la cual se van a regular los derechos que cada

una de las partes adquiere con la celebracién del acto.
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Al decir de Héctor Lafaille "en su acepcién mias
elésticar y -sin perjuicio de limitarlo mas tarde, e} vocablo
"contrato” exige la reunidn de los elementas siguientes". (19)

A) Concurso de voluntades;
B) Coincidencia de ellos;
C) " Finalidad juridica.

De lo anterior resulta que el congentimiento es el
requisito principal en la celebracién de todo contrato, y sin el cual
éste no tendrfa vida juridica. Asi pues, en cuanto al primer
elemento tenemos que no podemos hablar de la existencia de un
contrato si no existe una declaracion de voluntad de dos o mas
personas en un mismo sentido, que es el de celebrar un contrato
dandole fuerza obligatoria a esa manifestacion de la voluntad que van
a hacer, cuyo valoer se va a fincar on el que tenga la parsona y en su
testimonio de su propdsito dentro de los limites que le marca la ley,
teniendo desde luego ambas partes "el animo de reglar sus derechos
por mutuo acuerdo, originando un vinculo creditorio (articule 1137).
La "fe"., asf empefada por los particulares forma el asiento eético
juridico que en cuantao a las partes tarticuls 1187) y sucesores
universales (idem 1195) ha sido equiparada por la doctrina clasica a
la fuerza que se confiere a la propla ley".(20)

Ahora bien, la manifestacién de la voluntad entre las
partes respecto a un contrato, se va a producir baio el sistema de la
oferta y de la aceptacidén, sistema que en este derecho es aplicable
tanto para los presentes como para los ausentes, exigiendo que haya
T19) Hector Lafaille, Derecho Civil, Tomo VIIlIl, Contratez, Yolumen

{. Ediar Soc. Anon Editores, Buenos Afires, 1953, Pagina 7
(20) Hector Lafaille, Ob. Cit., Pagina 20
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cnncgrrencia de la misma, pudiendo exteriorizarse en forma expresa
{cuando se manifiesta  verbalmente, por escrito o por signos
inequivocos) o tAcita (cuando resulta de hechos que la presupongan o
autericen presuponerlo).

Respecto al segundo elemento tenemos que no basta con
que las partes hayan manifestado su voluntad en forma aislada, sino
que es necesario la coincidencia de ias mismas para que nazca el
contrato, esto es, que requiere la exietencia de un acuerdo
simult&neo entre los interesados para Qque surja el deber de
observarlo como a la ley misma (articulo 1197 del Cédigo Civil
Argentino). Debo agregar que no es suficiente que la oferta y la
aceptacién se manifiesten en forma simultanea, en forma coincidente y
en los términos que prescribe la lsy, tal es el caso de los contratos
que tienen por objeto la transmisiédn de bienes inmuebles en donde
primeramente las voluntades de los contratantes deben coincidir tanto
en e] precic como en el objeto materia de la compraventa, es decir
que e! vendedor desee vender la cosa y el comprador también desee
comprar esa cosa en e} precio que se estipule. En segundo término
ese contratc debe ser hecho en escritura pablica., bajo pena de
nulidad (artfcuio 1185 de} Codigo Civil Argentino).

Por lo que se refiere a la finalidad Juridica tenemos
que el proposito perseguido por el contrato es el de reglar los
derechos de {os contratantes, esto es, va a regular los derechos
créditorios que surgen de la celebracién del contrato, al grado que
le va a dar a éste la fuerza que se le confiera a la jey misma, y asi

debe ser observado por las partes
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La compravénta ha éeﬁido gran impertancia. ya Qque es
2! tipo de los contratos  a titulo oneroso y ademas porque ha tenido
un uso constante, y ha sido definido por el articulo 1323 del Cdadigo
Civil Argentino de la siguiente manera: "Habra& compraventa cuando
una de las partes se obliga a transferir a la otra la propledad de
una cosa y ésta a su vez, se obliga a recibirla y a pagar por ella un

precio cierto y en dinero".

Segun se desprende de! concepto transcrito, la
compraventa es de caracter consensual, en el que las partes otorgan
su voluntad obligiandose el vendedor a transferir al comprador la

propiedad de wuna cosa y el comprador por su parte otorgard su
voluntad al aceptar o anterior y obiigarse a recibir la cosa y a
pagar por ella un precio cierto ¥y en dinero, concluyendose de esta
forma el contrato.

Si bien es clerto que al momento de Jla celebracion de
la compraventa no es necesario que se transmita la propiedad ni la
posesion de la cosa objeto del contrato, asi como tampoco el precio
de la misma, también lo es que desde el momento en que las partes
contratantes se pusieron de acuerde tanto en el objeto de la
operacidn como en el precio, nace a la vida juridica el contrato de
compraventa y por ende surge la obligacidén reciproca de los
contratantes de cumplir con lo acordado. En efecto, en este tipe de
actos puede no existir una transmicion inmediata de la propiedad ni
del dominio de la cosa, as{ como del pago de! precio por elia, al
momento de celebrarse el ceontrato, sino que exlste un compromisoc de
las partes para esa transmisién y ese pago, mismos que pueden hacerse

en un momente posterior, momento en el cual se va a dar el
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cumpllm!énto al contrato, perfeccionado desde que las partes
pusieron de acuerdo en cuanto a la cosa y al precio.

‘ Respecto al momento y plazo de la transmisién de
propiedad y de! dominio de la cosa, el Derecho Argentino ha hecho
clasificacién de las obligaciones tanto del vendedor como
comprador mientras dicha entrega se realiza, teniendo e! primero

siguientes:

1. Conservar la cosa hasta que 8 entregue al compra
(articulo 1408).

2. Entregar la cosa vendida el dia convenido y si no
hubiere, el dia que el comprador lo exija (articulo
1409y,

3. Transmitir la propiedad al comprador.

4, Transmitir el dominioc de la cosa al comprador.

5. Recibir el precio en e! lugar convenido y si no hubie
convenio, en el lugar y tiempo de la entrega de ta c
(articulo 1411).

6. Garantizar la cosa.

El compradar por su parte se encuentra obligado a:

1. Pagar el precio en el lugar y tiempo determinadoc en
contrato o en el momento de la entrega de la cosa
(articulo 1424).

2. Recibir la cosa en e! tiempo fijado o de wuso local

falta de ellos, inmediatamente después de la compra
tart{culo 1427).

Por lo tanto, atn cuando el vendedor se
comprometido con el comprador a transmitirle la propiedad de la c
objeto del contrato, hasta en tanto la cosa no sea entregada
caomprador, éste no puede considerarse que ha adquirido sobre e
ningun dereche real, esto es, para que la tranaferencia de

propiedad se produzca es necesaria la entrega de la cosa, segan

establece el artficulo 577 del citado ordenamiento civi! que dice:

la
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"Antes de la tradicién de la cosa, el acreedor no adquiere sobre ella
ningan dereche real™. Ahora bien, si una finalidad de |la compraventa
@s el traspaso del dominio de!l bien objeto del contrate, hasta en
tanto el vendedor no entregue la cosa (efectue la tradicion), éste
que se ha comprometido a venderla, no puede alterar ni destruir la
misma, porque entonces al momento de la entrega lo haria de una cosa
distinta de la que originalmente habia acordado, por ello el vendedor
cerad siempre responsable de la cosa en tanto no se lleve a cabo la
entrega material de la misma tarticulo 1410).

Ast pues, la entrega de la cosa es una de las
finalidades principales de la compraventa., también es 1a obligacidn

mas importante que existe a cargo del vendedor, por tanto, é€sta debe

hacerse tal como lo semals el artf{culs 1409 de! Coadigo Civil
Argentino, libre de toda pasesidn y con todos sus accesorios el dia
convenido, y si no hubiera dia convenido el dia que el comprador lo
exija.

En esta legislaclién al {gual que en otros pafses, se

han seguido ciertos lineamientos establecidos en el Derecho Romano,
tal es el caso de la entrega de la cosa objeto de 1a compraventa en
que se ha sefalado por el artficulo 1417 del Codigo Civil Argentino
que ésta "para ser eficaz habra de revestir todas las formalidades de
la tradicidn (entrega de la cosal), por consiguiente debe realizarse

por acto voluntario del vendedor y aceptarse voluntariamente por el

comprador tarticulo 2377, Za. parte,
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Cédigo CivilH™. (21)

Hemos visto que el objetivo principal que se persigue
con la compraventa en el Dereqho Argentino, es la transferencia del
dominio de la cosa objeto del contrato, aunque ésta no se haga de
inmediato (en el acuerdo de voluntades), ya que como he dicho, el
vendedor se obliga a llevar a cabo la tradicién de !a cosa, como una
de las consecuencia; jurtdicas de la compraventa siendo necesario
ademds para que opere la entrega de la cosa vendida, "que tenga
titulo suficiente para ello, ¥y puesto que el contrate constituye e}
modo, se rednen asi todos los requisitos para que tal entrega sea
suficjente a los fines de constituir, a! comprador, en duedo del
objeto tartfculos 26801 al 2603 del Codigo Civil Argentinol™. 22).
Unicamente de esta manera es como el vendedor puede garantlizar 1a
transferencia del dominio de ia cosa, asi también el saneamiento del
Derecho Argentino, que la tradicién es algo mas que un simple medio
para que el comprador pueda disfrutar del objeto qua le ha sido
transmitido y pueda hacer efectivo ol dominio que requiere.

".La tradicién de inmuebles no tiene una forma Gnica vy
exclusiva; puede revestir cualquiera de las establecidas por la ley,
y verificarse desistiendo el enajenante de la posesi6n que tenfa y
ejerciendo el adquirente actos posesorios en el inmueble en presencia
de aquel y sin oposicién alguna. E! dominie de las cosas musbles se
pierde con la tradicién que de las mismas se haga"(23).
TETT__FE:?;F-_LafaiXIe, Curso de Contratos, Tomo {1, Contratos
Bilaterales, Biblioteca Juridieca Argentina, Buenos Alres, 1928,
Pagina 75
«22) Héctor Lafaille, Curso de Contratos, Tomo !, Pagina 75

23) M.S. Naymark y F. Adan Canadas, Diccionario Juridico "Forum™,
Tomo 11, Ed. Biblicgrafica Argentina, Buenos Afres, 1847 Pagina 183
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1. LA COMPRAVENTA EN LA EPOCA PREHISPANICA

Antes de la ilegada de los .espaficles, en nuestro
territorio e! pueblo de los Aztecas era e! mas poderoso, el que
sometfa a todos los dema&s pueblos que se encontraban dentro del
territorio que habian dominado, por tal motivo el derecho que regia
dentro de ®sa circunscripcifin era el del pueblo dominante.

Dentro del régimen de los Aztecas, el derecho se
ocupaba de regular las relaciones familiares, la transmisi6n de la
propledad y las transacciones comerciales mismas que se encontraban
sujetas @ los intereses del Estado, como es @l caso de la transmision
de la propiedad de los bienes inmuebles. En efecto comoc la mayoria
de los pueblos eran eminentemente agricolas. la propiedad de los
bienes inmuebles y sabre todo la posesién fue protegida de
sobremanera por todas las autoridades, ya que a través de ellos se
tenia e! modo fundamental de produccibén; debidoc a 2llo 1a propiedad
de un bien inmueble o la pesesiédn del mismo se otorgaba a aquellas
personas gque iban a dar tributos, a trabajarlas o bien a las que iban
a prestar algin servicio al rey, en la administracién o en los casos
de guerra. Sobre estas tierras era posible realizar operaciones de
compraventa dentro del mismo estamento (categoria, por ejemplo, entre
nobles, el clero, etc.), pero para ello debia mediar la aprobaci6n de
las autoridades, sin que se ignoraran las obligaciones poiiticas que
contrafa el nuevo propietario; pero atn as{ regularmente ne se daba
la enajenacién de bienes inmuebles, sino que las propiedades que
habian sido concedidas a una persona, por lo regular las transmitia

por medio de la herencia; pero también tenemos que la propiedad de
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algunos bienes inmuebles se podfa adquirir . por las concesiones .  que
otorgaba el rey, asi pues, de esta manera tenemos que las  tierras
entre los Aztecas se dividian en:

1. Las tierras reales, que pertenecian al rey

2. Las tierras de los nobles llamadas Pillalli

3. Tierras del! pueblo o Atlepetialli

4, Las tierras del barrio o Calpulialli

Cabe hacer notar, que la mayoria de los pueblos
indigenas la propiedad’la conocian: "teniendo como base la posesitn
que tomaban por actos manifiestos, distinguiendo entre bienes muebles
y bienes inmuebles, y para hacer constar su propiedad en cuanto a los
inmuebles pintaban planos que les servian de escritura™(24),

De 1o antes mencionado, podemos concluir que dentro
del derecho de los Aztecas no existia practicamente la transmisidn de
ta propiedad de los bienes {nmuebles por medio del contrate de
compraventa, y que !a unica manera de adquirir la propiedad de algun
inmueble era a traveés de la herencia o bien por las concesiones que
daba el rey.

Tratandose de bienes muebles si es posible habiar con
mayor propiedad de las transacciones comerciales, siende los
principales contratos usados por los pueblos indfgenas, ta
compraventa ¥y en general la permuta y el préstamo.

Pero veamos quiénes podian celebrar los contratas de
compraventa o permuta; cada uno de los rangoe sociales que existian
entre los Mexicas tenmian sus atribuciones econdmicas., derecho a
T{Z&> Florentino M. Torner, Resumen Integral de Mexico a Través de

los Siglos, 4a. Edicidn, Compadiia General de Ediciones S.A., Tomo i,
México, 1862. Pagina 294
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cierto tipo de tisrras o a sus productos y todos segin su estado
tenian la obligacién de dar bienes y servicios al! organismo poiitico
esto es, que el sector ptblico o el estado predominaba mucho sobre el
sector privado, aunque en la economfa privada el plebeyo cultivaba la
tierra y practicaba algunas artesanfas para su propio consumo o pafa
cambiarlas en el mercado.

El mercado estaba considerado como el mecanismo mdis
importante para la distribucién de los productos de la actividad
familiar, de mode que la produccién de los artesanos y labradores
atendfan primero a las necesidades propias y de su familia
directamente de sus productos o bien mediante e! cambl!o de los mismos
en el mercado, y los sobrantes lo vendian en ese lugar. Todas las
transacciones comerciales se efectuaban en ol mercado que _se
encontraba en Tlatelolco donde concurria todo el pueblo y habfa
infinidad de mercancfas que compraban y vendfan, de modo que estaba
prohibido efectuar transacciones comerciales fuera de él.

En lo que respecta a los cambios, estos, se efectuaban
a base de trueque, pero existfan algunas mercancias que se& habian
general fzado como medic de pago, funcionando en cierto modo come
moneda, por lo que es posible hablar de ta existencia de compraventa
o transacciones comerciales; de entre las cosas que fungian como
moneda tenemos: "los cacaos se usaban come moneda de poco valor,
cierto tipo de mantas para pagos mas considerables y el oro en polvo
o las plumas de quetzal para valor excepecional" (25).

(25) Pedro Carrasco, Historia General de México, Tomo I, 3a.
Edici¢n, Colegio de México, México, 1981, Pagina 231
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Las ‘almendras y el cacao fueron sin embargo, las que
tuviercn una ﬁaycr estimacién: entre todos los pueblos del Mexico
antiguc 'y perdurd su uso hasta tiempos después de la conguista.

Como conclusién del estudio sobre el contrato de
cbmpraventa en la época prehispanica, dilucidamos que s6lo existian
estos negocios, tratandose de bienes muebles y se perfeccionaba este
contrato por e! simple acuerdo de voluntades, con la salvedad, de que
revestia de cierta formalidad, ya que estos contratos s6io podian
celebrarse dentro del mercado, siendo el mads importante el de
Tlateloleco jue se celebraba diario, de manera gue estaba prohibido
celebrarios fuera; toda vez que en el mercado "habfa siempre un
grupo de jueces, los sefores de los mercaderes, que juzgaban
rapidamente todos los asuntos referentes al mercado. Las actividades
mercantiles estaban sujetas a impuestoz que pagaban todos los que
llevaban productos al mercado" (ZB8), por ello si alguna operacién de
compraventa se celebraba fuera de este lugar, dicho acto podia ser
considerado por la autoridad Hexica como nulo. en virtud de que no
pagarian los impuestos correspondientes a esa actividad.

2. LA COMPRAVENTA EN LA EPOCA DE LA CONQUISTA

con la llegada de los espafoles se vino un
enfrentamiento de dos culturas totalmente diferentes y con ello en
todo el territorio las culturas indigenas perdieron gran parte de sus
caracteristicas que habfan tenido, y aungue se les conservé alguno de
sus derechos, se les impusieron nuevos patrones de conducta social,
politica, juridica y religiosa.

(26 Pedre Carrasce. Ob, Clit., Pigina 231
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E} orden juridico castellianoc se implantd en la Nueva
Espada, y a su lado sobrevivieron, en mayor o menor medida, las leyes
y costumbres de los pueblos aborigenes, pero los patrones juridicos
que se impusieron a nombre de la <corona espafola, tuvieron como
finalidad combatir el ordenamiento Jjuridico gque se tenia, y en
especial las normas relativas al aerecho de familia, que fueron

atacadas por los misioneros y funcionarios del rey.

En Jo que se refiere a la propiedad de la tierra,
tenemos gque en wn principio, fue reconocida por los espadoles Ia
legitimidad de la propiedad en que se hallaban asentados los

indfgenas, segtin se desprende de las Ordenanzas dictadas por Felipe
1. el 13 de Junio de 1573, sobre descubrimientos, poblacién y
pacificacién de las Indias, en las que establecia entre otras cosas:
1. Que el rey reconocio el derecho de propiedad o dominio directo
de los indios, tal como lo tenian al tiempo del descubrimiento;
2. Que prohibia que bajo ningln pretexto se les quitara cosa alguna
de lo que les pertenecia:... $. Que, por lo mismo, el tomar posesidén
de la tierra en nombre del rey no implicaba despojo de ninguna
especie™(27). Por tal motivo los espafioles ocuparon tierras baldias,
pero poco a poco la propiedad de los indigenas fue victima de los
intentes de despojo por los conquistadores, violande de esa manera
las ordenanzas antes mencionadas,

En la Nueva Espada., el derecho espafol era comdn y
dictzdo para las lndias en general o para la Nueva Espafda en particu-
lar y estaba constituido por los cédigos espafoles, Reales Cédulas,

(27 T. Esquiveti Obregon, Apuntes para la Historia del Derecho en
México, Toma !1, Ed. polis, México, 1937, P&ginas 219 y 220
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Reales  Ordenes., - Mandamientos de gobernacidn, Autos .Acordados
Ordenanzas, Pragmaticas, Leyes, etc. ., que formaron un sistema
complejo y de la cual no siempre sabfa uno a cual atenerse; para
enmendar esta situacien. La Corona, el consejo y las autoridades
loccales emprendieron diversos intentos de recopilacién, lo que se
logre a finales del sigio XVil. con 1la promulgacion de ta
Recopilacién de las “Leyes de Indias en 1681, que tuvieron una
aplicacién distinta entre todos los habitantes de acuerdo a su rango
y candicién.

Respecto a la propiedad, se distinguieron primeramente
dos clases de bienes, segdn fueron definldos por las partidas
diciendo: "Bienes son llamados aquellas cosas de que los hombres se
sirven et se avuda; et éstas son dos maneras, las unas muebles et las
otras rafces"™ ‘29, Los bienes muebles son considerades aquellos gque
pueden moverse ya sea por si mismos o por una fuerza extrafa vy las

raices son aquellas que no pueden moverse por si mismos o por otra

afecte su forma. De estos dltimos y en especial la
tierra. dentro del dereche espafol. se buscd privar 3 los indios de
sus propledaces y nadas mas facil para ellos que conestderar gque los
indios no eran propietaries, ni siquiera copropietarios de las
tierras que cultivaban, en virtud de que en ningan momento tenian
alguna facultad sobre ella, prueba de ello es gque en nmningun momentno
e:5 pcziblie gque las enajenaran, sino que uGnicamente podian heredarlas
2 dejar un substituto, .ello ocasionG que ios conquistadores
despoiaran de sus tierras a los indios con el paso detl tiempo,

t28) T. Esgquivel Obregsn, Ob. Cit., Tomo 11!, Paginas 187 y 168



29
tomando posesién de las mismas, y estableciendo una propiedad que era
reconocida por la corona espafola ya que segan ellos, no podia ser
defendida por los indigenas en virtud de que no conocian 1a noecién
del derecho de propliedad, porque los espafiolss fueron los que
introdujeron dich; nocién, utilizéndola para su propic beneficio. '

‘ Ahora bien, la transmisién de !a propiedad se presento
& través de la cuﬁpraventa, que era considarada como un contrato
consensual, ya que s6lo requeria para su perfeccionamiento, el
congentimiento de las partes contratantes en los términos de un
convenio, segin se desprende del concepto de compraventa dado en esa
€poca, que dice: "Vendida es una manera de pleyto que los homes usan
entre si mucho, et facese con consentimiento de ambas las partes por
prescioc cierto en que se avienen el comprador et el vendedor™ (29),

En efecto la compraventa era un contrato consensual,
en donde bastaba con el consentimiento de las partes sobre la cosa y
el precio para su celebracién, aunque también podia darse en
escritura ptiblica segtn la hubiesen acordado las partes y en cuye
caso el contratoc no podfa considerarse perfecclonado hasta gue no se
hubiera cumplido con lo acordado, esto es, hasta que no se hubiese
seguido esa formalidad. "Al reglamentar el derscho de alcabala, Leos
reyes Cat6licos en 10 de Diciembre de 1491, mandaron que las ventas
de bienes raices, hablan de hacerse en escritura ante escribanos de
numero de las ciudades, villas y lugares"(30).

Pero tal como io he mencionado, las ieyes tuvieron una
aplicacion distinta entre todas las personas de acuerdo a su rango,

t29> T. Esquivel Qbregon, 0Ob. Cit., Tomo 111, P&gina 350
(30) T. Esquivel Obregén, Ob. Cit., Tomo 111, Pagina 35%
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y en el caso de la compraventa no iba a ser la excepcion en donde las
Ordenanzas del 17 de Diciembre de 1603, los indios que querian vender
algunas ti{erras cuyo valor no excediera de treinta pesos, deberian de
cumﬁlir con ciertos requisitos que obviamente no cumplian los
espafoles, coma son: Pregonar por treinta dias la venta de tierras y
venderlas o rematarlas al mejor ponedor, mientras tanto se
{nvestigaba si las tierras eran propiedad de! vendedor. heredadas por
sus padres y ademds que tuviera otras tierras que le sirvieran de
sustento, de otra manera, la venta que se celebrara seria nula y no
tendria ningén valor y por lo misme no preduciria ninguan efecto.

La regulacidn de la compraventa en si, se referia
especialmente sobre los bienes ralces, dejando a segundo  término la
referente » los bienes muebles; en los primeros la compraventa tenia

los sigulientes efectos:

E!l vendedor contrafa la obligacitdn de transmitir el
dominio de la cosa y asegurar la quieta y pacifica posesion del
comprador: pero aqui tenemos que el dominio de !a cosa objete del

contrato no se transmitia por virtud del mero acuerdo de voluntades.
sino que para transmitir el dominic era necesario 13 entrega material
de la misma por parte del vendedor, asi como la obligacian del
comprador que consistia en la entrega material del precio. a menos

que diere este Gltimo prenda, flanza o hublieran pactado un plazo para

En este caso |3 ley que regia 13 ceompraventa era  un

flexitle v la favorecia, wa gue "el cfectu de 13 venta con

felacién al vendedor era que estaba obligado @ entregar al comprador
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la cosa vendida, y si no fuese posible, la de entregar cosa igual, o
devalver el precio"(31).

Una vez que ©! pueblo mexicano se independizé de
Espafa, siguieron vigentes las leyes dictadas por esa nacién, sin
embargo hube en nuastro México algunos preceptos legales que tuvisrén
vigencia relativa, entre ellos mencionare la Constitucioton de
Apatzingan de 1814, La Constitucién Federal de los Estados Unidos
Mexicanos publicada el 4 de Dctubre de 16824, etc., pero fue hasta
1827-1B2B, cuando por primera vez surge en México un cuerpo legal ya
debidamente constituido y con vigencia plena en uno de los estados

Oaxaca, a este Cadigo me referire en el siguiente numeral.

3. LA COMPRAVENTA EN EL CODIGD CIVIL DE OAXACA DE 1827-1B28

Siendo Oaxaca cuna de grandes personalidades que ha
tenido México, no podia quedarse atras en lo que comprende la
investigacidn jJuri{dica, un ejemplo claro Jo constituye el Cédigo
Civil del Estado de Daxaca, expedido en tres libros, los dias 31 de
Octubre de 1827, 2 de Septiembre de 1828 y 29 de Octubre del mismo
afio. Oaxaca con ello viene a ser la Cuna de 1s Codificacién
fberoamericana, tal como lo sefiala e! Dr. Raudl Ortiz Urquidi, a quien
gracias a su encomijable labor de investigacién juridica, debemos su
descubrimiento, ¥y que adem&s sedala "y el honor es doble para
nosotros los wocaxaquefos, por caxaquefins y por mexicanos -que al

Estado de Daxaca vy por consecuencia, y muy legitimamente a nuestro

(31) T. Esquivel Obregén, Ob. Cit., Tomo [11, Pagina 358
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México- corresponde la gloria de haber expedido el primer Cédigo
Civil de lbercamérica, y no sé6lo, sino de tode el mundo de habla
espaficla y portuguesa”™ (32).

Asf pues,. refiriéndonos al tema que nos ocupa. tenemos
‘que e} legislador oaxaquefio primeramente hace una distincion entre
las diversas clases de bienes que existen, clasificandolos en bienes
muebles y bienes inmuebles, ilamando a estos ultimos bienes raices,
segin lo establece el articulo 3390, centenido en el libro segundo de
este Cédigo, titulado "De los bienes y de las Diferentes
Modificaciones de la Propiedad”. Son considerados como bienes
muebles a todos aquellos que pueden ser transportados de un lugar a
otro, o bien las rentas o las acciones. siendo los primeros muebles
por su naturaleza y los segundos por disposiclon de la ley; los
bienes inmuebles por consecuencia serdn todes aquelles que se
encuentran fuera de esta clasificacién.

En cuanto a la propiedad de los bienes nos sedala que:
"Eg e! deracho de gozar y dicperer de las cosas del! modo mas absoluto
con tal! de gue no se haga de ellas un uso prohibido por las leyes o
por los reglamentos™(33), como lo establecia el articulo 415, de tal
manera que una persona 2§ preopietario de un bien tiene e! derecho mas
amplio a que se refieren los romanos, de modo que puede usarlo,
disfrutar!o y disponer de &l, ya sea destruyéndolo, enajenandolo, o

transmitiendc la propiedad a otra persona.

€322 Dr. Radl Ortiz Urquidi, Oaxaca Cuna de |la Codificacion
Ibercamericana, Primera Edicidn, Editerial Porrua S.A.. Méxizo, 1974,
Pagina 11

¢32) Dr. Raul Ortiz Urquidi, Ob. Cit., Pagina :7%5
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La transmisién de  la propiedad, no fue ajena a ios
legisladores de Oaxaca, quiénes la reglamentaron  hasta el tercer
tibro, expedidoc como ya se dijo e! 29 de Dctubre des 1828 y publicado
el 14 de octubre de 1829, bajo el titulo "Los Diferentes Modos de
Adquirir la Propiedad", el cual nos sefala entre otras cosas lo
siguiente:

La propliedad de los bienes se puesde adquirir por el
mero efecto de las obligaciones como lo dispoenia el articulo 571. A
mayor abundamiento podemos decir que la propledad de las cosas se
puede adguirir como resultado de Jas abligaciones que surgen de la
celebracién de un contrato, mismo que es conceptuado coma "una
convencién por la cual una o muchas personas se obligan, asf a una lo
muchas otras, a dar, hacer o no hacer alguna cosa", segun el articulo
898 del citado Cadigo.

De 1o anterior se desprende que. para que haya un
contrato es necesario el acuerdo de voluntades (consentimiento) entre
las partes contratantes, guiénes se van a obligar a2 dar, hacer o no
hacer alguna cosa; que tratandose de la compraventa, esa obligacién
va a consistir en dar alguna cosa por parte del vendedor. y a recibir
la cosa y pagar el precio por parte del comprador.

Cabe sefalar que es necesario que a este acto se le de
ia vafsde: que requiere para que pueda surtir sus efectos, de este
modo tenemos que el articulec 906 nos sefiala cuatro condicfones que

Nota Los articulos de este Codigo fueron tomados de! libro Daxaca
Cuna de la Codificacién lberoamericana, del Dr. Raul Ortiz Urquidi
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son indispensables para la validez de un contrato que son:

1. E! consentimiento de la parte que se obliga.

2. Su capacidad para contratar,

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

4, Una causa licita en e! motivo de la obligaci®n.
De suerte que si en la celebracién de un acto falta alguna de estas
condiciones, el acto estard& afectado de nulidad.

En el caso de la compraventa, tenemos que el articuio

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

el uno se obliga a entregar una cosa vy el etro a pagarla"., de lo
anterior se desprende que la compraventa es consensual y se
perfecciona, desde e! momento en que existe el acuerdo de voluntades

sobre la cosa y el precio de la misma, aunque no haya sido entregada
la primera ni pagado el segundo.

E] vendedor se encuentra obligadoe a entregar la cosa y
a garantizarla segun lo dispone el articuleo 1185, sin embargo y segdn
se desprende de! mismo ordenamiento., la obligacién del vendedor de
entregar la coza tra‘andose de los bienes inmuebhlies Unicamenle podra
ser satisfecha cuando ha entregade las lilaves, si se trata de un
edificio. o cuando ha entregado los titulos de propiedad del inmueble
vendido como lo establece el articulo 1187. Ahora bien, en lo que se
refiere 2a la transmicidn de la propiedad. é&sta ne ce da por el solo
efecto de! acuerdo de voluntades, sinc s&lo cuandc se hace entrega de
las llaves del inmueble, que es uns forma de otorgar la posesion del

mismo. o por 1la entrega de los titulos de propiedad, que fue
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propiedad, que fue considerada como una forma equivalente de entrega
del inmueble.

Tratandose de bienes muebles, el legislador adopté el
sistema romano de l1a "Traditio", en donde era necesaria la entrega
material de los bienes objetc de la compraventa al momento de ia
celebracion, segln lo dispone el articulo 1188, que a la letra dice:

"La entrega de los efectos muebles se hace: Per la
tradici6n real, o por la entrega de las llaves de los edificlos en
que se hallan encerrados, o por el sélo consentimiento de las partes,
si la tradicién no puede hacerse realmente al momento de la venta”.

En cuante a la forma de la compraventa tenemos gue no
se sefiala una forma espsescifica en la celaebracién, 1a cual puede
hacerse verbaimente o por escrito, esto dGltimo por escrituracion
pdblica o privada; pero creo que tratandose de bienes inmuebles la
celebracion de la compraventa se lleva a cabo en escritura pablica o
privada, aunque esto no se encontraba reglamentado, si se presupone,
en virtud de que se encontraba establecido que loe gastos de
escritura eran a cargo del comprador, adem&s de que en cualquiera de
estas formas, podia hacer valer su derecho frente a terceros al
inscribirlio en el Registro Publico de la Propiedad,

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

No obstante que al consumarse la Indaependancia de

México nuestros gobernantes notaron la falta y la necesidad que se

tenia de una codificacién civil adecuada en el Distrito Fedaral, que
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rigiera los actos a que estaba sujeta la vida cotidiana, fue hasta
desﬁués de: ia mitad del siglo cuando se comisiond a algunos
legisladureé‘para‘ que elaboraran el proyecto de Coddigo Civil de
1576. quiéﬁe; dieron un paso Iimportante al seguir las {deas
provenfentes ﬂe la legislacién francesa, especialmente a! legisiar en

_materia de compraventa.
En ‘efecto, fua hasta la época en que era presidente
Dz2n Benito Juarez, cuando se hizo mads notoria la necesidad de que e)
Distrito Federal tuviera un ordenamiento civil. sobre todo porque
ésta era )a materia que el presidente profesara en e! Instituto de
Ciencias y Artes de O0Oaxaca, de ahi que cuando asumic el poder como
Jefe del! estado Mexicano, una de las primeras actividades que reallzé
fue. como 1o menciona el Dr. Ratil Ortiz Urquidi, "comisionar al
docter don Justo Sierra O°Reilly para que redactara el respectivo
proyecto que meses mas tarde, el 18 de Diciembre de 1859, el
expresado jurista remitiera, ya concluido, a la Secretaria de
Justicia para que la comision que el propio Juirez nombro y que
empez6 a funcionar a comiencos de 1861, se encargara de revisarlo"
(34), entrando en vigor los dos primeros libros del revisade cadigo
los diaz ¢ -+ 20 de Julio de 1866, perc una vez consolidada ia
Republica, un nueva comisién nombrada por el mismo Judrez terminad la
revisién el 28 de Mayo de 1870, "con el feiiz resultado de que el 13

de ese mismo afo fuera promulgad:s por 2! Precidente

el refrendo de su ministro de Justicia e Instruccién
Fublica don José Marfa lglesias,

(34

Ortiz Urquidi, Ob, Clt.. Pagina 87
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el Primer Cddige Civil para el Distrito Federal y territorio de la
Baja California" (35), fijandose como fecha de la iniciacién de su
vigencia e| primero de Marzo de 1871, con ello podemos pensar que se
dioc un gran paso para que se rigieran los actos civiles a que estaba
sujeta ia capital y e)] Territorio de la Baja Caiifornia. )

Refiriéndo al tema que nos ocupa, tenemos que el
pensamiento romano de la compraventa contenido en la Traditio, en el
sentido de que e! vendedor tiens la obligacién de entregar la cosa
vendida al momento de la celebracién de! contrato, tuvo marcada
influencia en el Derecho Francés. sobre todo tratadndose de bienes
muebles, y por consecuencia también Influyd dentro del derecho
Mexicane en los Cadigos de 1870 y 1884, En efecto, E! Derecho Ciwvil
Francés define a la compraventa como un contrato por el cual wuna
persona, |lamada vendedor, se obliga a transferir a otra la propiedad
de una cosa, en tanto que ésta, que es el comprador, se obliga a
pagar por aquella su valor en dinero; y casi en e! mismo sentido
encontramos la definicitn que nos da e] Cadige Civil de 1870 en su
articulo 2939, al sedalar que "la compraventa es un contrato por el
cual, uno de los contratantes se obliga a transferir un derecho o a
entregar una cosa, y el otro a pagar por ella un precio cierto v en
dinero”, de lo que se desprende que en el contrato de compraventa,
existe una obligacidn reciproca de transmisién de dominio como mas
adelante sedalaré, pero una vez transmitido el dominfo de ia cosa por
el solo acuerdo de voluntades, se puede considerar que el efecto
esencial de la compraventa se ha cumplido, quedando el contrato

¢35) Radl Ortiz Urquidi, Ob. Cit.,, Pagina 88
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perfeccionadp}'él articulo 2946 a este respecto sefala que: "la venta
es pqrfecta'y’ obligatoria para las partes por el solo convenio de
ellas en .la cosa ¥y en el precio, aunque la primera mno haya sido

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

1a idea de que en |la compraventa existe una transmisi6on del dominio
reciproco al . decir: "Desde el momento en que la venta es perfecta
conforme a los artfculos 1392, 15852 y 023246 pertenece la cosa al

comprador ¥y el precio al vendedor teniendo cada uno de ellos derecho

a exigir del otro cumplimiento del contrato".

Las obligaciones que se contrafian a! cetlebrar e)
contrato. consistfan por parte de! vendedor a entregar l|a cosa
vendida en el estado en que se encontraba al momento de la

celebracién, estas obligaciones se encuentran enmarcadas dentro de
los articulos 2990 y 2991 del Cdédigo Civil, teniendo como base el
principio de que por medio del contrato de compraventa se transmite
el dominio y la propiedad de la cosa vendida.

Ahora bien, para el perfeccionamiento de los contratos
que se encontraban reglamentados por este codige, incluyendo el de
compraventa, tnicamente se requeria e! consentimiento de las partes
contratantes, tal como la sedala el articulo 1392 que establece: "Los
contratos se perfeccionan por el mero consentimiento; desde entonces
okbligan no sélo al cumplimiento de 1o exprecamente pactadc. sino
tamtién 5 todas las consecuencias que, z2gun su naturaleza, 300
contorme a la buena fe, al usc o a la levy"

Por o anterior podemos considerar que nu2ztros

legisladores siruiendo los lineamientos tracades por el Cédigo Civild
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Francés, optaron por estimar que la traslacién de la propiedad de las
cosas objeto del contrato se lleva a efecto por el solo acuerdo de
las partes sobre la cosa y el precio, de esta forma 1o encontramos
sefalado en el articulo 1522 que dice: "En la enajenaciones de cosas
ciertas y determinadas, la traslacién de la propiedad se vérlfiéa
entre los contratantes por mero efecto de! contrato, sin dependencia
de tradiecion, ya sea natural, ya simb6lica; salvo convenio en
contrario”.

En lo que se reflere a la validez de los contratos, el
artfculo 1439 del citado c6digo nos sefirla que no depende de
formalidad externa alguna, pero tratadndose de bilenes {nmuebles, este
céodigo manifiesta a la necesidad de que se siga cierta formalidad a)
establecer en el caso de compraventa, que no reguiere para su validez
formalidad especial alguna, sino cuando recae sobre un bien inmueble,
tal como lo encontramos en el actual articulo 2316 del Cadigo Civil
vigente.

En el cédigo en estudio es donde encontramos por ve:z
primera una mayvor reglamentacién en cuanto a la formalidad en los
contratos de compraventa, en donde se comienza a hablar de wuna
formalidad especial en la celebracion de los mismos tratandose de
finmuebles y sobre todo en base a una cuantia. En efecto, el Cédigo
Civil de 1870, tiene por objeto dotar de una mayor formalidad a las
operaciones de compraventa, en la medida 2n que aumenta e! valor de
la cosa obtieto del contrato. De esta forma la venta de un inmueble
cuyo valor no excedz de quinientos pesos, se hard en {nstrumento

privado. que firmaran e! vendedor y el comprador, ante dos testigos
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conocidos tarticulo 3057), y. si el valor del inmueble excede de esa
cantidad podemos obsarvar. agqui es donde encontramos el antecedente
mexicano de la regulacién de las escrituras privadas de compraventa
Vde {nmuebies.

Uno de los aspectos m&as importantes de 1a compraventa
de inmuebles son los efectos frente a terceros, para que éstos tengan
conocimiento de la situacién jurfdica que guardan los inmuebles: a
este. respecto tenemos que el articulo 3061 del Cadigo Civil nos
sefala que "la venta de raices no producira efectos con reilacidn a
terceros, sino después de ser inscrita en el Registro Piblico de la
Propiedad", ahora bien, para demcstrar que la cosa que ese enajena es
de la propiedad del vendedor., el Cédigo Civil a través de la fraccidn
11l de! articulo 2981, determinando la obligacidn para éste, de
prestar el saneamiento para el caso de evicclon y de esta manera se
presupone que el vendedor no s6lo transmitid la posesiéon de 1la cosa
vendida, sino principalmente la propiedad.

5. LA COMPRAVENTA EN EL CODIGO C!VIL DEL DISTRITO FEDERAL Y
TERRITORIO DE LA BAJA CALIFORNIA DE 1884

A instancias de! Presidente Manuel Gonz&lez y en
virtud de clertas coyunturas politicas y personales se elabord un
nueve cadigo por decreto de 14 de Diciembre de 1883. que sustituyo al
Cadigo de 1870.

La finalidad de este nuevo «c¢ddigo al entrar en vigor
al afo siguiente en el Distrito Federal vy Territorio de la Balja

California. fue el de (incorporar unicamente un individualismo
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absoluto en materia testamentaria. va que en lo que se refiere a la
propiedad individual y en especial al contrato de compraventa,
tenemos que las mismas disposiciones contenidas en o) Codigo de 1870
fueron trasplantadas a este nuevo codigo, no habiendo ningun variante
en cuanto a la enajenacidn de los bienes, tal es el caso de ia
detinicién de compraventa contenida en el articuio 2811 (2938 del
C6Adigo de 1870), que dice: "La compraventa es un contrato por e! cual
une de jos contrayentes se obliga a transferir un dereche o a
entregar una cosa, y !a atra a pagar un precio cierto y en dinero”
asf que la compraventa es perfecta y obligatoria por el sélo
consentimientoc de las partes en la cosa y el precio (artfculo 2818).
Una de las caracteristicas tanto del Cédigo de 1R70 como el de 1884
fue de que la transmision de la propiedad de los bienes o de los
derechos se hara Jnicamente cuando 1la cosa se haga clerta ¥y
determinada, de ta! manera qQue las enajenacionas de las cosas que no
hayan sido determinadas individualmente, no se transmitira tla
propiedad, sino hasta que se haga cierta y determinada.

Asi pues, se las caracteri{sticas de ia compraventa en
e) Codigo Civil de 1884 son las mismas que he sefalado para e! Cédigo
Civil de 1870.
&. LA COMPRAVENTA EN EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL DE

1928.

En to que respecta a este ordenamiento legal que es el
vigente, cabe apuntar que en este cédigo }la compraventa se encuentra
amplliamente reglamentada, en el Libro Cuarto, Titujio Segundo, an

nueve capitulos.



6.

7.

8.

CAPITULD TERCERQ
EL_CONTRATO DE COMPRAVENTA COMO ACTO JURIDICO

DEFINICION DE HECHD JURIDICO

DEFINICION DE ACTO JURIDICO

DEFINICION DE CONVENIOQ

DEFINICION DE CONTRATO

EL CONTRATO COMO FUENTE ESPECIAL DE DERECHOS Y OBLIGACIONES
ELEMENTOS DE EXISTENCIA

ELEMENTOS DE VALIDEZ

DEFINICION DE CONTRATO PROPUESTA POR EL SUSTENTANTE



42
1. DEFINICION' DE HECHD JURIDICO.

Para los efectos de la presente tesis es necesario
explicar lo que es un Hecho Juridico, ya que existen diferencias
entre lo que es un Hecho Juridico Lato Sensu o en sentidc amplio de
un Hecho Jurifdico Stricto Sensu o en sentido estricto, Yy un Acio
Juridico, para lo cual estudiaremos a estos desde el punto de vista
de ia Tesis Francesa del Hecho Juridico.

"En sentido general, la doctrina francesa habla de
hechos Jjurifdicos, comprendiendo todos aquellos acontecimientos
naturates o del hambre que originan consecuencias de Derecho, Y
considera que hay hecho Jjuridicao, cuando por un acontecimiento
natural o por un hecho del hombre, en el que no -interviene 1a
intencidén de originar consecuencias de derecho, se originan, no
obstante, &stas."(36)

Existen de acuerdo esta doctrina ¢Pes tipos de hechos

juridicos, los naturales, los del hombre y sn estos (ltimos existen

los voluntariocs, les involuntarios y los ejecutados contra la
voluntad., Dentro de los hechos voluntarios existen a su vez los
hechos voluntarios licitos y los hechos voluntarios flicitos. "Los

hechos voluntarios licitos fueron llamados en el antiguo derecho
francés, siguiendo Jos glosadores, cuasicontratos; y expresamente el
Codigo de Napoledn acepta esta denominacién"(37).,

Existen diferencias y similitudes entre los hechos y
los actos juridiceos. En los hechos naturales siempre partimos de un
7337_—33?;;T__Ehjina Villegas, Compendio de Derecho Clvil, Tomo |

17a. Edicion. México, 1980, Pagina 116
(37) Rafael Rojina Villegas, Ob. Cit., P&gina 116
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fendmenc de la natdraleza relacionado o no con el hombre, pero en los
hechos del hombre tenemos los involuntarics, los ejecutados <contra la
voluntad y los voluntarios. S&lo éstos tienen aspectos semejantes
con los actos juridicos, basta decir que e! hecho es {nvoluntario o
contra la voluntad, para que tampoco se le pueda confundir con el
acto juridico que por definicién debe ser un fentmeno voluntario;
pero’ entre los hechos voluntarios y los actos jurfdicos ya
encontramos un punto esencial de contacto, pues en ambos casos se

realiza ese fentmeno volitivo.

2. DEFINICION DE ACTO JURIDICO

Se debe entender por acto juridico. "la manifestacidn
exterior de voluntad que se hace con el fin de crear, transmitir,
modificar o extinguir un obligacidan o un derecho y que produce el
efecto deseado por su autor, porque el derecho sanciona esa
voluntad”, de este concepto prcpuesto por Bonnecase, se desprende que
el acto juridico esta integrado por dos elementos: Uno psicolégico,
voluntario persvnal v otro integrado por el Derecho Objetivo. Por
ello un efecto de Derecho ne se producird en ausencia de esos dos
elementos, si falta la voluntad. no se puede producir el efecto por
el solo Derecho Objetivo, y por el contrario si falta éste aunque se
d& 1a voluntad. tampoco se producira el acte. porgque en este zaso el
Derecho no le da efectos juridicos, son dos elementos estrechamente

vinculados en la formacion del acto juridico.
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Ahora  blen, una vez estudiado 1o que es el hecho
juridicory el acto ‘juridico, cabe hacer la pregunta <Cu&l es la razén
de que . estos produzcan consecuencias de Derecho? Se deberd a la
voluqtad del autor del hecho o ‘dal acto o por @l contrario por la

Vleyt
"En lo gque al hecho juridico se refiere los autores
estan de acu;rdorqus el efecto se produce porque asf lo manda la ley.
) En le que respecta al acto juridico existen diversidad
dé eriterios:

: . : a) La llamada escuela clasica sostiene que en el acto
Jurtdico. la voluntad del autor es la que hace gue se generen las

consecuencias de Derecho, y que este solo las sanciona.

b) Le6n Duguit que recurre en apoyo de su opinién a
la teorfa del acto de voluntad del psicoleogo William James, sostiene
que la voluntad del sujeto de derecho, no puede producir sino
movimientos corpéreos, y en consecuencia es e! Derecho quien va a
generar las consecuencias juridicas.

c) Bonnecase, habla de situaciones juridicas
abstractas que crea la ley, y de situaciones juridicas concretas, que
se generan por ia conducta humana, que pone en pro o en contra el

dispositivo de una norma.

d) Marcadé sostiene que para enfendar los efectos de
Derecho se requiere en el acto juridico no solamente la voluntad del
autor sino también la ey, y asf{ en todo tipe de fuentes

obligacionales se puede afirmar que la obligacién proviene primero,
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de! contrato 'y de la ley; segundo, del cuasicontrato y de la ley;
tercerpo, del delito y de la ley; cuarto, del cuasidelito y de 1a ley:
quinto, de alguna otra circunstancia distinta de las cuatro
anteriores y de la ley, asi como la ley sola que si bien es principio
comin de los cinco tipos de fuentes de obligacidn mencionada. en
otras ocasiones también es fuente auténoma.

El acto juridico se subclasifica en:

a) Unilateral y

b) Bilateral

"El acto juridico unilateral es aquel en que
interviene para su formacién una sola voluntad o wvarias pero
concurrentes en un i{déntico fin".(38)

"E! acto juridico plurilateral es aquel que para su
formacién requiere dos o mas voluntades qus buscan efectos juridicos
diversos entre si".(39) Este acto se denomina también "convenio lato

sensu™ y en seguida lo vamos analizar.

3. DEFINICION DE CONVENIO

Segun la doctrina civilista, ®]l contrato as
considerade la fuente mas impartante c¢readora de derechos vy
obligaciones. ¥y nuestro Cadigo Civil engloba el concepto de contrate
en el ce convenioc v de ahi se desprende que:

Artfculo 1792 "E! convenio es le mcuerdo de dos o mas
personas paras crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones”.
Ernesto Gutierrrexz y Gonzalexz, Derecho de las Obligaciones. Fa.

Editorial Porrua, México, 1991, pagina 127
Ernesto Gutierrez vy Gonzalez, Ob. Cit. pagina 128
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En. la actualidad existen autores que consideran que el
convenic no solo crea, transmite, modifica y extingue, derechos ¥y
.obligaciones sino que también conserva a los mismos.

De ahf que el nuevo concepto de convenic deberia de
;er. come lo establece el Lic. Ernmesto Gutierrez y Gonzalez: ’

"Convenic es el acuerdo de dos © mas personss para
crear, transferir, conservar, modificar y extinguir derechos vy
obligaciones™, (40) idea gue ya fue adoptada en los Cédigos Civiles de
Tlaxsala, articulo 1272; de Quintana Roo, articulo 228; y Puebla,
articulo 1436,

De los anteriores conceptos se desprende que e!
convenio tiene dos significados uno lato, ampiic o genérico, que fue
el que estudiamos y otro en sentido estricto ¢ restringido. El
convenio en sentido estricto o restringido es ¢l acuerdo de dos o mas
voluntades para modificar, conservar o extinguir derechos Yy
obligaciones. De donde obtenemos que el contrato y el convenic en
sentido restringido son ESPECIES DEL GENERD CONVENIO, o cual ge
puede apreciar mejor en el siguiente cuadro sinéptico:

crea

contrato
transfiere

Convenio Lato Sensu conserva
madifica convenio
extingue stricto sensu

(40) Ernesto Gutjerrez' y Gonzalexz, 0Ob., Cit., Pagina 187
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4. DEFINICION DE CQNfRATO

Una vez que hemos estudiadec lo que es wun Convenio, el
cual ‘a'su ‘vez, se subdivide en Convenio en Estricto Sentido y en
Contrato, veremos la definicion de contrato. Contratc es e) acuerdo
de - dos .o mds personas para crear o transferir derechos y
obligaciones, el cadigo civil en su articulo 1793 establece que "Los
convenios que producen o transfieren las obligaciones y derechos
toman el nombre de contratos™.

En los Estados Unidos Mexicanos. los dos principios
basicos que fundamentan nuestro actual sistema politico juridico, son

1a LIBERTAD INDIVIDUAL Y LA PROPIEDAD PRIVADA, los cuales se

encuentran consagrados en los primeros veintinueve articulos de

nuestra Constitucién Politica.

La figura dal contrats permite satisfzcer toda clase de
necesidades tanto meramente materiales, como espirituales Yy
culturales ¥y es a través de esta figura, la manera de poner an

practica nuestros dos principios fundamentales.

Los contratos son factor de cambio social, son parte de
ese cambio, estan integrados a é1 y juntos marcan el rumbo de nuestra
colectlividsd,

En los régimenes legales con derecho privade diferenciado,
zomz el de México, existe wuna duaiidad de legislaciones civiles vy
mercantiles. pero en esencia tienen en materia de obligaciones la
misma naturaleza, ya que el Chdigo de Comercio en su articulo 2o.
establece: "A falta de dispocizignas de este Coédigo, serén

aplicables a los actos de comercio las del derecho comdn.”
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La Ley General de Titulos y Operaciones de Creédito en
la fraceién [V del articulo 20, eostablece: "Los actos y las
operaciones a que se refiere e! articulo anterior se rigen :

. Por el Derecho Comin, declarandose aplicable en toda la
Republica, para los fines de esta ley, el Codigo Civil del Distrito
Federal™.

A su vez el Cédigo Civil que rige en el Distritc Federal;
dispone que sus disposiciones obligan a todos los habitantes de la
Repablica, cuando se aplican como supletorias las leyes federales, en

los casos en que la Federacién fuere parte y cuando expresamente lo

manda la ley, En esos casos Jas disposiciones del Cadige Civil no
tienen caracter local; con toda propiedad puede decirse que estan
incorporadas, que forman parte de una ley federal y, por lo mismo,

son obligaterias en toda la RepGblica.

A pesar de que existen dos materias separadas el Derecho
€Civil y el Derecho Mercantil, y cada una cuenta con un Cédigo Civil
y la otra con un Cédigo de Comercio y mualtiples leyes separadas;
desgajadas de €l no se puede negar que existe un nexo troncal! que las
une.

Después de lo expuesto en materia de obligaciones, yo
considero que deberia de unificarse el Derecho Civil y el Mercantil
en un solo Cédigo, ya que como lo exprese anteriormente no existe
diferencia entre las obligaciones civiles y las mercantiles.

Existen actualmente legislaciones como la de Estados Unidos de
América, o como la Inglesa donde no existen diferentes leyes que

rigan las obligaciones mercantiles y las civiles. En Suiza existe un
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Caddigo Federal que rige ambas materias en forma unitaria, como lo

dice Vivante, y en italia existe un Codigo unico.

5. EL CONTRATO COMO FUENTE ESPECIAL DE DERECHOS Y OBLIGACIONES

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, en su Libro
Cuarto denominado, De las Obligaciones regula seis fuentes especiales
de las obligaciones que son:

lo. E! contrato, regulado en los articulos 1792 al 1859 del
Codigo Civil para el Distrito Federal vigente.

20. La Declaracién Unilateral de Voluntad. regulada por los
articulos 1860 al 18Bi del citado Cédigo.

3o. E! Enriquecimiento [legitimo, regulado por Jos articulos
1892 al 1895 de nuestro Cédigo Civil.

4o. La Gestion de Negocios reglamentada por los articulos del
1896 al 19808,

So. De 1as Obligaciones que nacen de las Actos {licitos,
establecidas en los articulos 1910 al 1934 del multicitado Cadigo.

6ao. Del Riesgo Profesional. contenido en los artfculos 1935 atl
1837 del Cédigo Civil.

Nuestro Codigo Civil a semejanza del CéAdigoe Suizo,
considera al CONTRATO, como 1a mas importante fuente creadora de
Derechos y Obligaciones, y 1la da como eje. como modeiac de los
principios generales aplicables per extension a todo acto Jjuridico
reguiado 0 no en el Codigo (Civil, estableciendo principios como 1>
establece el articulo 1858 que dice:

"Los contratos que no estén especialmente

reglamentados en este Codige, se regiran por las reglas generales de
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los contratos por las estipulaciones de las partes y, en to que
fueren omisas, por las disposiciones del contrato con el que tengan
més analogia, de los reglamentados en este ordenamiento”.

Y €] articulo 1858 completa el sistema al preceptuar:

"Las disposicicnes legales sobre contratos serén
aplicables a todos los convenios y a todos actos juridicos, en lo que
no se opongan a la naturaleza de éstos o a disposiciones especiales
de la ley sobre Jos mismos™.

De esas normas, se desprende este doble efecto, como
o establece Gutierrez y Gonzalez en su libro Derecho de las
Obligaciones, en el apartado 162, gue a la letra dice:

a) "La regulaciéon que la ley hace del contrato, sirve también
para regular toda clase de contratos que no estén expresamente
regiamentados por el Codigo.

b) Ademds, las disposiciones sobre el contrato son aplicables
a2 todos los convenios y actos juridicos en general, en tantc que las
normas que existen sobre e! contrato no se opongan a la naturaleza
propia de los demas actos a que se vayan a aplicar o a disposiciones
especiales dictadas sobre los mismos".(41)

Pueden también regirse por las normas generales deal
contrato, actos que, aunque reglamentados o no en e}l Cédigo no nacen

de un acuerdo de voiuntades.

(41) Ernesto Gutierrez y Gonzalez, Ob., Cit., Paginas 180 y 191
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La  doctrina considera que existen en los contratos
elementos esenciales y elementos de validez, los cuales son a saber:

Elementos esenciales: Consentimiento y objeto, en
algunos casos la solemnidad.

Elementos de Validez: Capacidad. Ausencia de Vicios,

Formalidad y Licftud.

S. ELEMENTQS DE EXISTENC!A

El acto juridico, de acuerdo al! concepto que di en los
apartados anterfores requiere para su formaci6tn de dos elementos
basicos:

a) Una o mas voluntades juridicas.

b) Que esa o esas voluntades tengan como finalidad
producir una consecuencia sancicnada por el Derecho, esto es que se
persiga un cbjeto, si no se dan estos dos elementos la voluntad o
voluntades v &) objeto no se podrd crear un acto juridico.

Consentimlento: Es el acuerdo o concurso de dos o
mas voluntades sobre la creacidn de efectos de Derecho y es necesario
que esas voluntades tengan wuna manifestacidn exterior. En los
convenios lato sensu, el consentimiento es e! acuerdo o concurso de
voluntades para crear, transmitir, modificar conservar o extinguir
derechos vy obligaciones. Todo consentimiento por tanto implica la
manifestacicn exterior de dos o mis voluntades, ¥ su acuerdo sobre un
puntc de interés juridico. Cuando el consentimiento no existe, falts

&l contrato un elemento esencial y. per tanto es inexistente.
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Objeto: Desde el punto de vista doctrinario se
distingue el objeto directo que es crear o transmitir obligaciones en
los contratos, el objeto indirecto que es la conducta o ol hecho que
asi -mismo son el objetoc directo de la obligacién que engendra el
contrato y también se considera por el Cédigo Civil, 1a cosa material
que la persona debe entregar como contenido del dar; el hecho como
contenido del hacer que debe ser posible y licito; y ta abstencidn
como contenido del no hacer. La falta de objeto, también +trae como
ceonsecuencia la inexistencia del contrato.

Solemnidad: La solemnidad es el conjunto de elementos
de cardcter exterior, sensibles en que se plasma la voluntad de los
que contratan, y que la ley exige para 1a existencia del acte. El
efecto de esta forma, es darle existencia al acto juridico, y asi por
el contrario ante su falta, por ministerio de la ley, la voluntad de
los que pretendan contratar no produce los efectos deseados y su
voiuntad no alcanza el rango de acto jurfdico, y se puede decir con
la tesis clasica que el acto no existe. Hay diversas teorfas al

respectc, hay autores que dicen que no hay contratos solemnes en

nuestra legislacion civil, como Ratael Rofina Villegas. en su
Compendio de Derecho Civil, tomo !, pag. 139, o también podemos citar
a Laozano Noriega Francisco, Cuarto Curso de Derecho Civil, Contratos

Asociacion MNacional del Notariade Mexicano, México 1970, pag. 57,
pero en determinados contratos, ia ley exige una -y no otra
diferente- manera especifica y dwuterminada de exteriorizar el

coensentimiento cubriendolo ¢ rodeandolo de <clertos y determinados

etementos vicibles o sensiblies para gque puedan producirse las
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consecuencias de  derecho previstas en  la n'c\r‘ma; y.por. . lo ta;zto el
contrato s solemne, tal es. ,Bl‘(‘:asc,én‘ D'e’reéhc;l1exicano. respecta de
‘ ' ‘vaé 15 técha: no ‘re. zenera

1a piend'a'sl;'en:ésﬁ.arno —°°"s,‘.,’ 1afcert

el derectio real.." po nosurtiri-efectos en .contra de:tercerds. por

dis'pbs"icisén'expx}e‘sa delarticule. 2860, "lgual situacion se presenta
en’el I1amade ~mutu’a"s’ub'i"r:'gs(t-:irlaé "S{'’ &ste ne consta en titulo

auténfico»y en €1 se declara bxprésamsnte que el dinero prestado fue

-para pagar una deuda, . no produce el  efecto de subrogar al mutuante
por ministerio de la ley en los derechos del acreedor a quien se

cubrioé su - creédito con la cantidad mutuada. por disponerio asi
expresamente él articulo 2059"(a42).
§. ELEMENTOS DE VALIDEZ

f{o. Formalidad: Es el conjunto de elementos
sensibles gue revisten exteriormente a las conductas que tienden a la
creacidn. transmisién, conservacién, modificacion y extincivn de los
derechos y obligaciones y cuya validez total o parcial depende en
clierta medida de la observancia de esos elementos senzibles, segin lo
"exija la organizacion jurfdica. Dentro del campo de los contratos v
atendiendec a3 la tormalidad podemos clasificar a los contratos en:

Contrato consensual: Es el que se perfeccicna y surte
sus plenos efectos de derecho entre las partes v frente a tercerns
por el solo scuerdo de las voluntzdes. sin necesidad de gue estzs
revistan forma alguna hablada ¢ escrita especifica prevista por 1a
ley.

142) Miguel Angel Zamora v Valencia, en su obra Contratos Civiles.
3a., Edicioén, México, 1989, pégina 54
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Contrato formal: En- €l la VBlun;ad de las partes por
exigencia de ia ley, debe externarse bajo clerta forma ascrita gque
ella dispone, so pena de nulidad del acto.

Contrato solemne: Es en el que la voluntad de las
partes debe externarse, pues es elemento de existencia del acto, en‘
lé forma solemne prevista por ia ley.

20. Licitud: Que el! objeto, motivo o fin sean
licitos, para entender mejor este concepto estudiaremos a contrario
sensu lo que es ilicitud "Es {licito el hecho que es contrario a las
leyes de orden publico o a las busnas costumbres”, Sobre este punto
podemos decir que el objeto sea fisica y legalmente posible y en
cuanto al fin o motivo que este sea legal, es decir que la final;dad
que se persiga con la conducta sea licito.

3o0. Capacidad: La capacidad es la aptitud juridica
para ser sujeto de derechos y obligaciones y hacerlos valer. La
capacidad pu;de ser de dos formas: Capacidad de Goce es la aptitud
juridica para ser sujetoc de derechos y obligaciones. Y Capacidad de
Ejercicio supone la posibilidad juridica en el sujeto de hacer valer
directamente sus derechos, de celebrar en nombre propio actos

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

acciones conducentes ante los tribunales. Es necesarfio que la
persona sea capaz juridicamente hablando, para peder celebrar
contratos.

40. Ausencia de Vicios: En nuestro Sistema Juridico

Mexicano, no existe unanimidad doctrinal en cuanto a la enumeracién
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de los vicios de la voluntad, y que de acuerdo a nuestro Cédigo Civil
exléten cuatre vicios de la voluntad y que son: Error, lesian
violencia y dolo. Pero existen otros autores como Borja Sorianc
Manuel quien empleando la terminologia del articulo 1109 del Cédigo
de Napoletn, estudia como vicios: Error, violencia y dolo. Otros
autores como Ernesto Gutierrez y Gonzalez enumeran cemo vicios de la
voluntad: Error, violencia, lesién y reticencia y e! maestro
Trevifde Garcia, enumeran como vicios de la wvoluntad: Error, dolo,
mata fe, violencia, & indica que algunos autores agregan la lesian.

Para l!os efectos del presente trabajo, explicare lo
que es un vicio de la voluntad y enumerare los que yo considero como
vicios de la voluntad.

Vicios de la voluntad son aquellas circunstancias
especiales o partlcdlares que sin suprimir wun acto Jjuridico o un
contrato lo darfan nulificando temporalmente sus efectos, y cuando
estas afectan alguno de los elementos de existencia del contrato lo
dejan {nexistente y pedemos enumerar:

Error: Es el conocimiento inexacto de la realidad
consistente en creer clierto lo gue es falso y falso lo que es cierto.
€1 la f2'ta de conocimiento entre la realidad vy el motivo
determinante de la voluntad del sujeto recae sobre !|a naturaleza del
contrato © sobre la identidad misma de la cosa como obieto del
contrato. técnicamente no puede ser considerada como un vicio. sino
coma una falta de consentimiento ya que las voluntades no serian

coincidentes en los terminos previstos por !a norma juridica, para
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'El:cnncepta de Delo lo proporcicona el articulo

‘establecienda que dolo es cualquier sugestidn

'77 Lesion: Es @) perjuicic que sufre una persona en su
ﬁétr}hcn{n. por. estar en un estado de suma ignorancia, notoria
i;éxper!encia © extrema miseria, en la celebracion de un contrato,
consistente en proporcionar ail otro contratante un lucro excesivo en
refacion a lo que el por su parte se obliga. De 1o gque se desprende
que la lesidn debe entenderse como una proteccién efectiva a las
clases desprotegidas del! paf{s en los diferentes contratos vy en
especial en los de compraventa, arrendamiento, mutuo y de garantia
donde se presenta este problema en forma indiscriminada.

Violenciaz El articulo 1818 del Cédigo Civil nos da
el concepto. "Hay vioclencia cuando se emplea fuerza fisica o amenazas
que imperten peligro de perder la. vida, la honra, la libertad, la
salud o una parte considerable de los bienes del contratante, de su
cényuge. de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes
zolaterales dentro del segundo grado”.

A continuacién propondré una definici6n de contrato tomando en cuenta

al contrato como acto juridico y como norma juridica individualizada.
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| PROPUESTA' POR . EL

8. DEFINICION DE.CONTRATO

“voluntades

stal una vez

Pérfecci"oﬁan;i:gnvt;
Ellxy-‘acunocimiento del contrato, como nerma juridica para
lag ‘bartes.
A continuvacidn explicare cada une de estos
elementos:
a) Consentimiento: Es el acuerdo o concurso de dos
o mas voluntades sobre la creacion de efectos de Derecho v es
necesario que esas voluntades tengan una manifestacion exterior. En
ltos convenlos lato sensu., =l consentimientc ez e! ascuerde 5 ConCurso
de voluntades para crear., transmitir. modificar censervar o extinguir
derechos y obligacicnes. Tedo consentimiento por tanto implica la
manifestacion exterior de dos o mas voluntades, y su acuerds sabre un
punto de interés lurtdico., Cuando el consentimients no erist2, falts
al contratc un elemento esencial v. por tanto s inexistente.
W) Objeto: Desde e! punto de vista doctrinaria se
distingue el obisto directo que es crear o transmitir obligacicnes en

los contratos, ¥ el cobjeto indirecteo que es la cosa, la conductia o el
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hecho que asxf'mis@ovépn él objeto directo de Ia obligacitn que

engEﬁdra'el

dn{rato._ YLa falta _de objeto, también trae como

consecuencia 1a fnexistencia del contrato.
\c){' ‘Selemnidad: La solemnidad es ei conjunto de

‘elementosd dhrécter “'exterior, sensibles en que se plasma 1a

7yhiuﬁ§aardg,lbs que. contratan. y que la ley exige para la existencia
delv5c£o. El efecto de esta forma, es darle existencia al acto
juriaico. y asi por el contrario ante su falta, por ministerio de la
ley..la . voluntad de los que pretendan contratar no produce los
etectos deseados y su voluntad no alcanza el rango de acto juridico,
¥y se puede decir con la tesis clasica que el acto no existe.

ad) Perfeccionamiento: A esta figura la equiparo en

el concepto que me permitf externar, a los elementcs de validez, que
hace referencia la doctrina, es decir qus el contrato se realice, sin
viclar a los cuatro elementos gque son:
Capacidad, ausencia de vicios, licitud y formallidad, los cuales ya se
estudiaron, pero una vez que ! acto existe y que se ha perfeccionade
empieza a surtir plenamente sus efectos obligando a las partes y la
ley reconoce al contrato gue se realizo.

e) EI reconocimiento del contrato como norma juridica
para las partes: Como Gltimo elemento propongo el reconocimiento del
contrato como norma juridica para las partes. el cual se lleva acabo
con la firma misma del contrato o con la aceptacién por parte de las
mismas, es decir las partes que intervinieron en el! «contrato tienen
el deber juridico de acatar lo pactado., otorgandole el valor de una

norma juridica al contrato, e incluso se puede hacer valer ante
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tercercs los cuales también tienen la obl!gaci¢n de cuhplir con la
norma -juridica creada. Pueden “existir sanciones para las partes
como- lo establece una norma  juridica v sanqinnes morales por violar

e]l espiritu de una norma.
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1. .DEFINICION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

‘bsin lugar a dudas, la compraventa es =1 contrato que
tiéne mayor importancia entre los contratos transtativos de dominio
¥a que'se  nos presenta come modelo que habran de seguir los de su
clase. . .Constituye la ma&s importante forma de adquirir Ila riqueza,
superando a la herencia, prescripcien positiva, v es la fuente mas
rica de. obligaciones ya que siguiendo la observacidn de Colin vy
Capigant, "si bien no todo el mundo vende. puede decirse con verdad
querkodo e! mundc cempra" agregandose que aproximadamente el 70% de
los actos juridicos de la wvida del! hombre se reducen a comprar v 23
vend;f.

Existen diversos autores quiénes han derinido a Ia
compraventa en los términos del articulo 2248 de nuestroa Cadigo Tivil
entre ellos Ramon Sanchez Medal (43), Lecpoldo Aguilar Carbaial (44),
Francisco Lozano Noriega t45), este ultime con la diferencia que
traténdese de derechus., no se transmite su propiedad sinc su
titularidad. Nuestro Cadigo Civil vigente nc define lo ceompraventa,
sino dnicamente ncs dice cuandec la hay: "Habr& compraventa cuando
uno de los contratantes se obliga transferir la propiedad de una
cosa o' de un derecho , y el otro a su vez se obliga a pagar per ellos
un preclio clerto ¥y en dinero”™ (Articulo 2D248).
€437 Ram6n Sanchez Medal, De los Contratcs Civiles, Editerial
Porrtia, S.A. Séptima Edicién. México 1884, pdgins 113,

(44) lLeopoldo Aguilar Carbajal, Contratos Civiles, Editorial Porrda,
Segunda Edicion, México, 1977, p&gina 75.
(45) Francisco Lozano Noriega, Cuarto Curso de Der=cho Civil,

Contrates, Obra editada por la Ascociaciodn Nacianal del Notariado
Mexicano, A.C., Tercera Edicion, México 198, pagina 97,
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Para los efectos de la presente tesis la definicién

que del contrato de compraventa nos da el maestro Miguel Angel Zamora

y Valencia, es a mi manera de ver }la mds apropiada con una ligera
salvedad, que escribiré al final de 1la misma, "El contrato de
compraventa es aquel por virtud del cual, wuna persona |!lamada

vendedor se obliga a entregar una cosa ‘o a documentar la titularidad
de un derecho a la otra parte contratante, llamada comprador, quien
como. contraprestacién se obliga a pagar un precio cierto y en dinero,
y que produce el efecto traslativo de dominie, respecto de los bienes
que sean materia de! contrato"™ (46). La dnica salvedad es que en la
parte final de la definicién, se debié agregar "respecto de los
bienes y derechos que sean materia del contrato”.

En conclusién el contrato de compraventa es en nuestro
Derecho un contrato translativo de dominio, ya que como nuestro
Codigo lo establece en los articulos 2014 y 2015, que a la letra
dicen: Articulo 2014.- En las enajenacionses de c¢osas ciertas vy
determinadas. la traslaciftn de la propledad se verifica entre los
contratantes, por mero efecto del contrato. sin dependencia de
tradicién ya sea natural. ya sea simbdlica; debjendo tenerse aen
cuenta las disposiciones relativas del registro Pablico.

Articulo 2015, - En las enajenaciones de alguna especie
indeterminada. la propiedsd no se transferird sino hasta el momento
en que la cosa se hace cierta y determinada con conccimiento del
acreedor.

(46) Miguel Ange! Zamora y Valencia, Ob. Cit., paginas 75 y 76
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2. ELEMENTOS DEL CONTRATO DE' COMPRAVENTA

Ekisten dos tipos' de - elementos en este contrato al
iéusl que ‘en otros, los cuales son distintos y son: Etementos
esenciales 'y elementos 'de validez, los elementos esenciales son el
consentimiento y‘ el objeto. En 1a compraventa es absolutamente
necesario, para desprender . miltiples consecusncias, diferenciar los
e¢lementas ecenciales de los de validez, en la actualidad, gracias a
la influencia de! Cédigo de Napoletin al mezclar tales elementos, han
tenido consecuencias en la doctrina y asi encontramos autores que
confunden en su exposicidn los elementos esenciales y los de validex,
a continuacién estudiaremos lo que son elementos esenciales.

"El consentimiento en la compraventa s2 define como un
acuerdo de voluntades que tiene por objeto 1la transferencia de un
bien a cambio de un precio. El contenido de voluntad en este
contrato ha de ser siempre transmitir por una parte el dominio de una
cosa o de un derecho y, por ta otra, pagar un precio clierte y an
dinero. Si no se cumplen estas dos manifestaciones de la voluntad,
no hay compraventa™(47).

Puede existir un errcr en ls naturaleza del centrato
si ‘una parte cree recibir en donacidén y la otra cree vender. fenémeno
que gcurre &n aquellos casos en que por simples hechos se celebra la
operacian. También se presenta un segurndo casc de ausencia del
consentimiento, cuando haya error scbre !a identidad de! obieto, de
tal manera que unas parte cree vender una cosa vy !a otra comprar una
ceme jante.

€47) Ratael Rojina Villegas., Compendio de Derechc Civil, Teme IV,
Editoria) Porrda 5.A.. 17a. Ediecién, Mexico, 1986, pagina 70
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‘La ‘falta de! consentimiento ocurrida por error en la

naturalezé del 'céﬁtra{u o en la identidad del objeto, origina la

inéx}stgﬁcia ia’ccmpraventa. con sus caracteristicas clasicas, es

decir, no se prdauceh efectos juridicos; en cualquier tiempo puede

ianéarse ‘iéha -inexistencia, todo interesadc tiene posibilidad

jﬁffdica'de hééeilé valer, ¥y no se requiere declaracién judiclal para

coﬁsﬁy

uinla;fia cual serd declarativa y no constitutiva.

‘;  ; El segundo elemento esencial o de existencia de la
cohpravenﬁa es el objeto, el cual a su vez se divide en, objeto
diréctg y -objeto indirecto. El objeto directo de la compraventa
consiste en transmitir el dominio de una cosa o la titularidad de un
derecho por una parte y en pagar un precio cierto y en dinero por la
otra, el objeto directo siempre tendrd que ser una conducta humana,
por 10 tanto, en las obligaciones de dar, 1a conducta consiste en
transmitir o en pagar.

El objeto indirecto del contrato que es el objeto
directo de la obligacidn, en la compraventa estan constituidos por la
cosa y el precio. "Puede oxistir consentimiento para transmitir una
cesa  a cambio de un precio: pero puede no existir la cosa, o faltar
el precio., ¥ en ese caso el contrato es inexistente por la falta de
alguno de sus objetos indirectos. Ya no hay carrelatividad entre el
consentimiento y los objetos indirectos, y por esto en la practica se
analisan los casos de inexistencia cuando la cosa es imposible fisica
o juridicamente. o bien. cuando e! precio no existe®"(aB8).

La cosa objeto de! contrato de compraventa debe
existir en la naturaleza, o ser susceptible de existir cuando se

t48) Rafael Rojina Villegas. Ob. Cit., pdgina 72
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trate de-cosas futuras, ser determinable, vy estar en'el comerclo es

inexistente ﬁpr conéigu{eﬁte. ia: compraventa que se refiere a cosas

que no.existan y. que no pﬁedan llegar a existir. también la que se
reffera a cosas  que no . esten en el  comercio, y que no sean
determinadas-.o determinable en cuanto a ‘su espacie, esto es, que

atienda a los slghientes datos: género, cantidad., calidad, peso o
medida. coma lo establece el articula 1825 del Codigo Civil vigente.

La «cosa también debe ser juridicamente posible esto
quiere decir que 1la cosa no haya perecido, esto es que no  se
destruya, que no -quede fuera del comerc¢io, cuando la cosa se haya
perdido., y cuando teniendo ese «conocimiento. hay una imposibilidad
material de recuperarlia, lo cual esta estipulado en el articulo 202%
de nuestro Cédigo Civil vigente.

Respecto del segunde objeto. e! precio, debe ser
clerto ¥y en dinero. Cierto significa gque debe ser preciso, exacto en
matematica., a fin de que el comprador conozca sin duda alguna io que
ha de erogar para adquirir la cosa o e! derecho. E! preciao, ademas,
debe ser en dinero. §{ no se especifi=za en numeraric, la compraventa
admite el pago del precio en una operacion mixta: cvando la mitad de!
precio o mas sea en dinero vy el restante «con el valor de otros
bienes, el contrato sera de compraventa., EI| precic tambien puede ser
fijado por un tercero si asfi lo han aceptado l!3s partes y poadran
aceptarie ¢ rechazarlo segun zonvenga.

Suele agregarse que. ademds de cierto y en dinera, e!
precio sea juste vy verdadero. En el primer caso, si el precio es
desproporcionade e injusto. nuestra ley io cataloga como lesivo Yy

s&rad causa de anulaci®n por parte de quien se ha ahusado.
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'As&"miémot; si‘ el precio es simulado, es decir no

'existeky'asi Qé §§a ﬁarardislmulir una'donaclén o fijando un precio

vadi}‘-la accion fiscal, caso que serd nulo por

{lxof}é esta ppéiacibn.

En cuanto a los eolemsntos de validez de la compraventa

que:.:yaexpuse . en el capitulo tercero, solo cabe mencionar la

cépéci&ad y la forma, ya que en cuanto a la ausencia de vicios como
ya lo. explique se requiere que Ja voluntad se exprese libre y
conscientemente. En cuanto a la Jicitud en el objsto, motivo y fin
del contrato, se aplican las reglas generales, es decir que vaya de
acuerdo a las leyes de orden pablice y las buenas costumbres que ya
expuse en su oportunidad.

En lo que se refiere a !a capacidad. nos referi{imos a
dos problemas especiales que presenta este elemento en la
compraventa:

a) Requisitos para ciertas adquisiciones y

b) Prohibiciones esﬁecialns para comprar en ciertos
casos.

Referente al primer problema @l extranjeroc que desee
adquirir inmuebles en México debe cumplir con el requisito que le
sefiala el artfculo 27 de nuestra Carta Magna, y que consiste en
sintegis. en convenir ante la Secretaria de Relaciones Exteriores a
considerarse como mexicanoc respecto de dichos bienes y el no {nvocar
la proteccisn de su gobierna. Asimismo, los propios gobiernos
extranjeros necesitan permisc de la Secretaria de Relaciones

Exteriores para adquirir bienes inmuebles destinados a sus embajadas.



66

En cuanto al .segundo elemento a que me referi, qua es
la forma, en los contratos de compraventa de bienes muebles la ley no
ex‘ge una manera. especi{al para que se exteriorice el consentimiento ¥
por lo tanto la forma p;ra el contrato es libre y no impuesta. E!
contrato de compraventa de bienes muebles puede celebrarse en
escritura pdblica, en documento privadc, con o sin testigos, en forma
verbal, o por actos o circunstancias que necesariamente supongan ese
consentimiento. De lo anterior se desprende que el contrato de
compraventa de bienes muebles se2a un contrato «consensual. en
oposicidn a formal.

"Los contratos de compraventa respecto de bienes inmuebles, en cambio

son formales, en virtud de que la Jey siempre exige un formalidad
determinada e impuesta para su validez. El principio general
respecto a la forma en los contratos de compraventa de inmuebles es

que deben constar en escritura pdablica (2320), con las excepciones
siguientes: A Si el valor convencional no excede de gquinientos
pescs. el contrato de compraventa respecto de blenes inmuebles, puede
celebrarse en escrito privado ante dos testigce v rztificacas ias

ety

d2 otoargantes » testigoz ante Motariu, anta Juex de Paz 2 arte
el Registro PUblico de la Propiedad (2317). El artfculs 73 de la Lew
de! Motariado pars el Distrito Federal establecs que si el wvator del
innmueble wricede de treinta mil pesecs, zegun avalto bancario que se
practique., el contrato deberd celebrarse en escritura publies. Sin
embargo ni la ley citeda ni{ el cédigo civil exigen que se practique
dicho avalto, asi es que ‘pcr regla debe celebrare en escritura

pablica, pero si el valor no excede de quinjientos pesos o en el
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avaltio no se excede de treinta mil pesos el contrato puede celebrarse
en escritutavpyfvéda énte dos testigos y ratificadas las firmas en la
forma sefalada.

B) Si el contrato lo celabra el Departamento del
Distrito Federal como vendedor, respecto de terreno o casa para ia
constitucidn del patrimonio familia o para personas de escasos
recursos econémicos y el valor no excede de la cantidad que resulte
de multiplicar por tres mil seiscientos cincuenta el importe del
salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal, en la
época en gue se celebre e! contrato, éste puede otorgarse en escrito
privado sin los requisitos de testigos y ratificaci6n de firmas
(2317); vy

c) Respecto de bienes inmuebles gque estén inscritos
en e} Registro PGblico de la Propiedad, cuyo valor no exceda de cinco
mil pesos, st la compraventa se celebra a! contado, puede otorgarss
mediante T"endoso"™ puesto par las partes contratantes en el
certificado de propiedad que el Registro tiene la obligacién dé
expedir al vendeder a cuyo favor estén inscritos los bienes. La
ratificacion se haré ante el registrador quien deberd cerciorarse de
Ia identidad de las partes, de la autenticidad del las firmas y de
que se cubran los impuestos originados poer la operacidn, y a
continuacidn hard una nueva inscripcién de propledad en faver de!l

comprador, cancelando el antecedente.™(49)

(49) Miguel Angel Zamora y Valencia, Ob. Cit., paginas 81 y 82
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3. CLASIF éAClDN DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

= -Los " ‘contratos en general se pueden clasificar

desde muy‘éivers;s puntos de vista, atendiendo a su funcién, a su
fin, u:q é?»t;rritorio. etc.,, de hay, que, el contrato de compraventa
es 'uﬁ ‘contrato principal(so). porque no se requiere para su
exiséencia y “validez de  una obligacién o de un contrato validos,
previamente exlstentes: es bilateral porque engendrs obiigaciones y
derechos para ambas ‘partes; oneroso, porque produce provechos vy
gravamenes tanto para al vendeador, cemo  para el comprador:
generalmente conmutativo, porque las prestaciones de las partes son
ciertas y conocidas desde la celebracian de! contrato; ocasionalmente
aleatorio, cuando las prestaciones de alguna de las partes no scn
ciertas y conocidas en el momento de la celebracidn de! contrato,
sino que dependen de circunstancias posteriores, como es el caso de
la compraventa de esperanza; formal, cuando el objeto indirecto es un
bien inmueble y consensual, cuando es mueble; consonsual en opesicién
a real, porque no se requiere de la entrega de !a cosa para su
perfeccionamiento: generalmente instantdneo. porque las obligsciones
de las partes pueden ejecutarse y cumplirse en un solo acto v por
excepcién de tracto sucesivo, como es ¢! caso de ls compraventa por
suministre, en que las prestaciones de Iss partes se ejecutan o
cumplen, por necesidad, en un lapso determinado: y nominado por la

regulacidn amplia que la ley le da.(51)

(50) PRafael Rojina Villegas, Ob. Cit., phginas 64 a 69
(51) Migue! Angel Zamora y Valencia, 0Ob, Cit., pégina 78
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4. CLAUSULAS ESPECIALES EN LDS CONTRATOS DE COMPRAVENTA

Nuestro Cédigo Civil en o1 caplitulo VIi, Titulo
Segundo, ‘de la Segunda parte de! Libro Cuarte, contiene lo que yo
{iamo cl&usulas especiales en los contratos de compraventa, pero el
Céodigo . .lo denomina, "De Algunas modalidades de!l contrato de
compraventa®, y comoc su npombre lo dice se estudian sdlo algunas
modalidades de! contrato de compraventa, las cuales pueden ser
infinitas basadas en el sistema de la autonomia de la voluntad vy
respetando los principios basicos de la libertad contractual que son:
"En ta elaboraciédn de los contratos las partes, de comdn acuerdo,
deben discutir libremente su clausulado y no dejar su eiaboraciodn al
arbitrio de " una sola (1797); se deben respetar las disposiciones
legales de cardcter imperativo (6 y 8); no se puede desnaturalizar un
contrato cambiando o suprimiendc sus efectos o finalidades jﬁridicas
o econdmicas (1784 y 1839): no pueden convenir sobre negoclos
carentes o no merecedores de tutela Juridica (16, 830, B840, 1798
fracciébn 111 vy 2225 y el contratante econdmica, social o
culturalmente fuerte, no debe prevaierse de su gsituvacién en perjuiclio
del débil (17)." (52)

Por otra parte, fos contratantes pueden poner tas
clausulas que c¢rean convenientec: pero las que se refieran a los
requisitos esenciales de! contrato o gean consecuencia de su
TEET__IE;_E?T;;Tpins asentados corresponden a los cinco significados
de la libertad contractual que se mencionan en el libro de Francisco
Messineo., Doctrina General del Contrato, tomo i, traduccién R.O.

Fontanarrosa, S. Sentis Melendo y M. Volterra, Ediciones Juridicas
Europa~America. Buenos Afres, Argentina, 1952
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natufale:a ordinaria, se tendran por puestas aunque no se expresen, a
no ser gque las segundas sean renunciadas en los casos ¥y términos
permitidos por la ley. Ta) como lo establece el articule 1839 del
Cédigo Civil.
A continuaci6n estudiaremos los pactos que establecen
modificaciones a las‘cbligacionas normales o comitnes a los efectos

emanados de-contrato de compraventa y que regula nuestro Codigo Civit

vigente.

A) COMPRAVENTA GCOM RESERVA DE DOMINIC

Indudablemente, 1a de mavor importancia en nuestro
medic por su frecuente empleo, Esta operaciédn estad =sujeta a una
condicidén suspensiva consistente en que |la propiedad de la cosa

vendida serd transferida al comprador, s6lo en caso de gque este
realice el acontecimiento futurc e incierto de pagar la totalfidad del
precio, que generalmente se acepta en fpagos parciales. El articulo
2312 permite =&l vendedor reservarse la propiedad hasta que esta
condicidn se cumpla. Esta modalidad tiene una ventaja para el
comprador é&ste puede tener y usar la coga, con la limitacién, de que

no puede obviamente disponer de ella. Mientras est® en su poder serd

considerado como arrendatario de la cosa. A su vez, el vendedor,
mientras no se cumplia el plaze para el pago, no podri enajenar dicho
bien (2312). En caso de incumplimiento, la ley previene que al

vendedor y al comprador deberan restituirse las prestacicnes que se
hayan hechao, pero e! vendedor tendr& el derecho a que se le pague
renta por el uso del bien, ademas. una indemnizacién por ei deterliocro

que haya sufrido. Ambos quedan sujetos a juicio de peritos. Por su
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parte e! comprador tiene derecho al pago de intereses legales sobre
la cantidad que haya pagado comoc parte del precio (2311). .

B) COMPRAVENTA EN ABONOS

Esta modalidad consiste en que el precio se va
cubriendo en exhibiciones peri6dicas, pero la propiedad ya es
transemitida desde e! momento de celebrar el contrato. Puede decirse
que es semejante a la modalidad anterior, s6lo que en este el
vendedor no se reserva el dominio. Podria llamarse vienta en abomnos
sin reserva de dominioc. Generalmente se combina con el pacto 1llamado
comisorio, es decir, con  una elausula en Ja que se prevea la
rescisién por incumplimiento. lo que le de derecho al vendedor de
recobrar la cosa sf{ no se le paga el precio. Es importante subrayar
que en la venta en abonos el comprador puede legitimamente disponer
de la cosa, puesto que es suya.

C) COMPRAVENTA CON PACTO DE PREFERENCIA

Es vAlido ol pacto en que se estipula que en el caso
de vents del bien cuya propiedad se acaba de transmitir, el mismo
vendedor sera preferido en igualdad de condiciones a cualquier otro
comprador. El comprador que ha adquirido la cosa y posteriormente
desee venderla tendrd la obligacién de avisarle a su vendedor de
manera fehaciente lo que otros le ofrezcan por esa cosa ¥y, para que
se pueda aprovechar esa preferencia, debera ejercitar su derecho
dentro del término de tres dias, si{ la cosa es bien mueble, y dentro
de diez si es inmueble,

Se trata de un derecho sujeto a caducidad, es decir,

que sl no se ejerce en tiempo se pierde irremisiblemente, por otra
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parte, se caracteriza por ser perscnalisimo, pues no es transmisible
por herencia‘ni pnvvcestén de derechos; solamente e! vendedor es5 el
derecho habiente (2304, 2305, 2306 y 2307).

D) COMPRAVENTA CON PACTO DE NO VENDER A DETERHINADA

PERSONA.

V ) Esta modalidad representa una excepcidn en nuestro
dereché, puesto que establece una incapacidad especial para
determinada persona, por contrats, ¥y que no provenga de la ley. Es

lfcito insertar una c¢ldusula en el contrato de compraventa que
estipule que la cosa rcomprada no sea vendida a determinada persona;
peré. por supuesto, es nula la gue estipule que no se podr& vender a
persona alguna (2301}, La disposicién es légica, pues si fuera
valido no poder vender lo suyo a ninguna persona, se destruird el
concepto ¥y la naturaleza de la propiedad.

Se trata de una obligacion de no hacer. La
prohibicién que encierra esta cldusula es que no se celebre un acto
juridico con alguien en particular.

Recordemos gque el articulo 2028 establece: “El que
estuviere obligado a no hacer alguna cosa guedard suieto al pago de
dafos y perjuicios que por ello se je han causado. Esta disposicion
descarta !a posibilidad de anular 1a venta que se hagza a la persona
prohibida. Tan solo tendra gue indemnizar al agraviado.

E) COMPRAVENTA DE ESPERANZA Y DE COSA FUTURA

En realidad estz modalidad presenta dos operaziones
juri{dicas distintss: a) Compraventa de espersnza ¥ b) Cempra de

casas futuras.
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La compraventa de esperanza la regula el articulo
2792 que dice asi: "Se 1lama compra de esperanza al contrato -que
tiene por objeto adguirir, por una cantidad determinada, los frutos
que una cosa produzca en el tiempo fijado, tomando e! comprador para
i e! riesgo de que esos frutos no lleguen a existir o bien. los
productos inclertos de un hecho, que pueden estimarse en dinero. El
vendedor tiene derecho a! precio aungue no ileguen a existir los
frutos o productos comprados"®

Como se lee, la compra de esperanza se limita a los
frutos y productos de una cosa.

En cambio, la compra de cosa futura ia regula el
articulo 2309 del citado ordenamiento que dice: "51 se vanden cosas
futuras, tomando el comprador el riesgo de que no llegasen a existir,
el contrato es aleatorio y se rige por lo dispuesto en el capitulo
relativo a la compra de esperanza™,

Hemos subrayado la palabra "cosas"” porque se refiere a
la cosa misma, no s6lo a los frutos que produzca, como en la
esperanza. En sintesis: La compraventa de esperanza se reflere a
les frutos o productos; la de cosa futura, a la cosa misma, es decir
al objeto indirecto.

Ahora bien, para ambas operaciones es aplicable que el
comprador se arriesga a que& esos frutos o bien la cosa no llegue a
existir vy sin embargo, el vendedor tliene derecho al! precio. El
lector tendr& sobrada razén al sorprenderse ante esta disposicién, y
es que en efecto, desde un punto de vista estrictamente Jjuridico

provoca un verdadero problema de derecho, porque, en teorta, el
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contrato debe ser inexistente por falta de objeto y, ademas, si no
existe, {por qué produce la obligacitdn al comprador de pagar el
precio? Como va se ha dicho, este contrato es aleatorio, es decir
se desconocen las pérdidas y ganancias la momento de celebrarlo vy
esta serfa la ftnica razén para i{nhcorporar a nuestro derecho la
modal idad que se comenta, lo cierto es que nuestro Codigo admite un
contrato en el que desde el principlo se acepta que el objeto no
llegue a existir, El maestro Rojina Villegas concluye "Se esta
reconociendo la validez de un negocio juridico {nexistente".

F) COMPRAVENTA A VISTAS

Es la que versa sobre cosas que se pueden gustar,
pesar o medir, pero produce sus afectos hasta que se hayan gustado,
pesado o medido los objetos vendidos, dige el articulo 2257. Podemos
hacer upa distincidn respecto a estos verbos: cuando la ley se
refiere a "gustar" estamos en presencia de un hecho puramente
subjetivo que le corresponde Gnicamente al comprador, vy esto es faci
de entender; so6lo es &) gquien decide si le a gustado tal! vino o tal
comestible, y mientras no lo exprese asi, no existira el
consentimiento. Pero en cambio, cuando s6lo queda pendiente "pesar"
o "medir" estas operaciones le incumben tanto al comprador como al
vendedor, porque son situaciones objetivas. De la primera podriamos
decir que es compraventa con reserva de gustar y de las segundas. la
comprobacién de que den en el peso y la medida previmmente
concertados. Se ha dicho tambieéen que es un contrato sujeto a
condicidn suspensiva: el nacimiento de las obligaciones dependen del

acontecimiento futuro e Inclerto de que a! comprador le guste lo
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probado para que ée‘perfecclnne el contrato, y dependerd que pese o
mida lo Acurdadaﬁ
-nG),>COHPRAVENTA SOBRE MUESTRAS
B Existe esta modalidad cuando Jas partes se ponen de
acugrdB;Fnu' réspecto del objeto mismo, sino dnicamente sobre wuna
'parie de:'él. desprendidé, conocida como "muestra", troze o porcién
de un género, productoc o mercancia; o bien sobre su descripcidn,
precisando todas sus circunstancias, requisitos, atributos y dates
que pueden identificarlo. Ademas de poder contratar sobre una parte
desprendida del objeto, podr& uvutilizarse una unidad, un objeto entero
como muestra de todas las demas, como acontece al comprar tornillos y
tratandose de otros bienes basta con una muestra para poder
contratar.

Nuestro Cédigo Civil recoge eta figura que antes ya la

regulaba el Codigo de Comercio en sus articulos 373 y 374. La ley
civil dispone que es permitida la compra sobre muestras, agregando
que en caso de desavenencia entre las partes, serda et dictamen

pericial el que resuelve sobre la conformidad o inconformidad de los
articulos que sirvieron como base 3l contrato (2258). En caso de quse
el objeto no sea conforme a Ja muestra, el contrato no es
inexistente, sino simplemente habra incumplimiento por parte del
vendedor con todas las responsabilidades que esto le acarree. El
comprador en este caso podra exigir judicialmente la entrega de las
cosas, o bien el pageo de los dafos y perjuicios con la devolucion del

precio.
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H) COMPRAVENTA POR ACERVO Y A LA VISTA

Es la compraventa que tlene’por objeto un - conjunto de
bienes homogéneos o heterogéneos, ya sean de 1la misma especie v
calidad o bien de especies y calidades distintas., es un conjunto, un
monton, o un grupo de cosas diversas. Las que pueden estar en un
recipiente, vasija, camioan, bodega, etec., y e! vendedor ofrece ese
conjunto en determinado precio, y. tan pronto come 1los contrastantes
se avengan en ese precia, se entenderd realizada s venta y el
comprader no podrd alegar que en el acerve no encontr® tz cantidad,
peso, o medida que el calculaba, previene el articule 2259, porque
preclsamente es "a vistas"™, Aun cuando el acervo contenga cosas que
se puedan gustar, pesar o medlir, no tendrd ninguna relevancia gque son
se gusten o midan o pesen. En el caso de que el vendedor ponga a la
vista cosas homogeneas ccultando las de menor calidad o clase
inferior, el comprador tendra derecho a rececindir el zontrato ‘J260%,

1) VENTA JUDICIAL

Mas que una modalidad, pertenece al procedimiento de!
cumplimiento forzoso v nos limitamos a consignar que no existe
contrato en €l sentido de libre voluntad de la cosa y, generalmente
en contra de su voluntad. Es el juez, guien substituyendo la
voiuntad del vendedor. firmarad e! documento justificativo para que el
caomprador compruebe Ja propledad de los bienes que ha zdguirido en
remate y en piblirca subasta, ¥ que prewviamante habian side embargados
a un deudor Incumplide. sigulends les rerias  que para sste efexta
estdn previstas on el Cddigo de Procedimients JCiviles poars =i

Distrito Federal.



CAPITULO QUINTO

OBLIGACIONES DE LAS PARTES EN EL CONTRATO DE COMPRAVENTA

OBLIGACIONES DEL VENDEDOR:

A. Transferir la propiedad de la cosa vendida

B. Conservar y custodiar la cosa vendida

C. Entregar al comprador !a cosa vendida

D. Garantizar las calidades de la cosa vendida

E. Prestar l|a eviccién

F. Pagar por mitad los gastos de escrituracion y registro

OBLIGACIONES DEL COMPRADOR

A. Pagar el preclio convenido

B. Recibir la cosa

C. Pagar por mitad los gastos de escrituracién y registro
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1. 0OBLIGACIONES- DEL‘VENDEDOR

'Siendu el contrato de compraventa un contrato
bilateral.uimpnne al'venﬂedar,y al comprador obligaciones reciprocas

entre: las que podemos enumerar:

A. . TRANSFERIR LA PROPIEDAD DE LA COSA VENDIDA:

La transmisién de propiedad, constituye una obligacién
por parte del vendedor, ya que uno de los efectos mas importantes,
del contrato de compraventa es precisamente el transmitir 1a
propiedad, tal y como se desprende de la definicidén de la compraventa
establecido en e}l articulo 2248 de nuestro Codigo Civil. T"Habra
compraventa cuande uno de los contratantes se obliga a transferir la
propiedad de una cosa o de un derecho y @i otro a su vez se obliga a
pagar por ellos wun precio cierto y eh dinero”. La mayoria de los

autores estan de acuerdo en que esta es una obliigacion a eargo del

vendedor (53), peroc existen otros autores como el Lic. Miguel Angel
Zamora y Valencia. guiénes cansideran que la transmisién de la
propiedad no es una obligacién para el vendedor sino gque esta se
desprends como efecto mismo deti contrato, ya que -=omo lo establecen
los articules 2014 "En las enajenaciaones de cosas ciertas vy
determinadas, la traslacion de la propifedad se wverifica =ntre los
contratantes, por mero efectn deil contrato, sin dependencia de

tradicion, va sea natural ya sea simbolica, debifonde tenerze en
cuenta las disposiciones relativas del Registro Pdblico".

t53) Rafae! PRojina Villegas, Derecho Clivil HMexizano, Editorial
Porrds S.A.. Tomo V1, Volumen I, 4a. Ed.., México. 1981. pagina 257
-Francisco Lozano Moriega, Contratos, Edit. Asaciacison Hacional
del Notariado Mexicano A.C.., 3a. Edicién, Méxica, 1982 pagina 156
-Ramon Sanchez Medal, De los Contratos Civilesz, Editorial
Porrta S.A., 7a. Edicién, Méxjco. 1984, pagina 139
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_El -rartfculo 2015 del citado Cadigo establece "En las
enajenaciones de: atguna especie indeterminada, la propiedad no se
transferir4 sino hasta el momento en que la cosa se hace cierta y

determinada con conocimiento del acreedor”.

Los argumentos para quiénas consideran gque la
transmisién de !a propiedad no es una obligaci6n del compradar se
bacan en esos arti{culos citados, y dicen gque la traslacién de la
proﬁxedad se opera por ministerio de ley, sin requerir ninguna accidn

del! vendedor y por lo tanto sin posibilidad de incumplimiente por su

parte.

En cuanto a! segundo supuesto argumentan, no quiere
decir que sea wuna obligacidn del vendedor, ya que cuando se
individualizan 1los bienes, es decir, que se hagan ciertas 'y
determinadas las especies se verificara la traslacién de la

propiedad. Cabe aclarar que en ocasiones el vendedor no es duefo de
la cosa vendida y por lo tanto no puede transmitir la propledad sin
la anuencia del propietario, de hay que sea una obligacién para ef
vendedor e! transmitir la propiedad, ya que si ne, no responderia del
saneamiento ni de dafos y perjuicios causados por esa venta ficticia

que a la vez seria inexistente.

B. CONSERVAR Y CUSTODIAR LA TO3A HASTA LA ENTREGA

Esta obligacion del vendedor no viene expresamente
reglamentada en el articulo 2283, pero se desprende va que el

contrato de compraventa es consensual en oposicién a real, lo que
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significa que se perfecciona por el consentimiento de las partes sin

necesidad de tradicion, por . lo que pueade existir un contrato de
sompraventa donde ‘no -se entreéua 2osa Al moement o de =u
celebracidn, 'y.es - en ese"supuesﬁo donde nace Ia necesidad de
congervar 1a cosa mientra;;‘sef entrega. De la lectura de otros

preceptos como son losfa;tiéuloé,::ﬁh y 229% que a2 13 tetra dicen
"... Desde ‘el 'momento ’ que ql comprador  acepte gque la cosa
vendida quede a su disposlcian. se t;ndra por  virtualmente recibido
de ella, ¥y el vendedor que la conserve -en fu poder sOlo tendrad ios
derechos y obligaciones de un depositario”.

Y el otro precepto del Cédigoe establece "Si el
comprador ‘se constituyéd en mora de recibir, el vendedor quedara
descargado del cuidado ordinario de conservar la cosa, y solamente
serd responsable del dolo o de la culpa grave".

Para nosotros nos dice Roiina Villegas deben
distinguirse dos etapas: "La primera comprende Ia época anterior al
momento en que e! comprador se constituya en mora de recibir, durante
la cual el vendedor deberd observar esa diligencia media a gue nos
referiamos, qua en el lenguaje de! cédigo significa tener cuidado
ordinario de conservar lta cosa, incurriende en culpa leve de no
proceder en esa forma: 1a seogunda etapa se inicia en ei momento en
el que el comprador se reusa injustificadamente a reclbir la cosa, es
decir, incurre en mora., En esta segunda etapa, el vendedor queda
descargado del cuidado ordinario de conservar lo vendides y s0lc¢

recponde del dolo o de la culpa grave, 1o gque <claramente nos esta
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indicando ‘que’ se exige sélo la diligencia minima del hombre comdn y
currinnté"(éﬁf}

Ademds, . en ‘el cumplimiento de esta obligacion de
custodia ‘o de';uﬁssrvacian material y juridica de la cosa o derecho
vendldo;'raspnnde el. ‘vendedor "En la conservacidn de! depésito
responderd el depositario de los menoscabos, dafos y perjuicios que
sufrieren por su malicia o negligencia™, como lo establece la parte
final del articulo 2522, presumiéndose que la pérdida o deterioro que
sufra la cosa fueron por culpa del mismo vendedor salvo prueba en

contrario.

C. ENTREGAR AL COMPRADOR LA COSA VENDIDA

Esta obligacién esta consignada expresamente en los
articulos de! 2283 al 2292 del C6digo Civi! vigente.

Puede considerarse que la razén de ser y motivo
determinante y primordial de este contrato, @s que ol comprador
obtenga la posesién de la cosa objeto del contrato, para que este en
posibilidad efectiva de usar y gozar de ella, haciendo sjerciclic asi
de sus derechos de propletario, aun cuando lo haga con las
modalidades y limitaciones que fijen las leyes.

De acuerdo al articulo 2284 existen varias formas de
realizar la entrega de la cosa.

La real o normal. que es la entrega materfal de la

cosa vendida, © en la entrega de un titulo s{ so trata de un derecho.

(S4) Rafsel Rolina Villegag, Ob. Cit., pagina 118
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Hay ‘entrega juridica cuando, aun sin estar entregada
matarialmaﬂta la cosa, ‘la ley la considera recibida por e! comprador,
: * Por titimo, desde que el comprador acepte que la cosa
vendida quédéi; su . disposicién, se tendrd por virtualmente recibido
de éli;, ; élv vendedor que la conserve en su poder s6lo tendra las

nbllgacionéé de un depositario.
- Para Jos efectos legales la entrega real juridica o
virtual  produce la consecuencia muy importante de tener por

individualizada la cosa vendida a efecto de que se transmita el

dominio. Las distintas formas de entrega que venimos analizando
sirven de base para liegar a soluciones correctas en el importante
problema de los riesgos. "De lo expuesto se desprende que para los

dos tipos de enajenaciones ({sobre cosas ciertas y determinadas o
sobre bienes fungibles o genéricos) es cierto el principio de que la
cosa perece para su duedo, s6lo que en el primer casa (cosa cievta!?
el duedo es el comprador o© adquirente vy, en el segundo caso
{géneros}), el duedo es el enajenante. antes de la santrega real
juridica o virtual"(55).

Puede validamente celebrarse un contrato de
compraventa sin gue e! vendedor al momento de perfeccionarse entreguo
la cosa y sin que se pacte expresamente el momento, el ltugar y el
modo de entrega., y es entoncers cuando la ley suple esta faita de
acuerdo sedalando c6mo, donde y cuando debe cumplir esta obligacién
(2248).

a) El lugar. Si no se convino nada al respeztc, el

(55) Rafael Rojina Villegas, Ob. Cit., pagina 121
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vendedor debe entregar la cosa en el lugar en que ésta se encontraba
al momento en que se perfecciono el contrato (2291),

k) El tiempo. A falta de estipulacion al respecto,
el vendedor esta obligado a entregar la cosa cuando reciba el precio
o cuande se lo solicite et comprador, ya que si el vendedar la
conserva sélo tendra los derechos y obligaciones de un depositario, y
el depositario tiene la obligacitn de entregar la cosa al momento en
que se o pida el depositante, Esto sin aguardar treinta dfas a la
interpelacion que se haga. ya que en este caso no se aplica la
disposicidn general! en materia de obligecliones, por existir las
disposiciones especiales contenidas e! los artfculog 2284, 2286, 2294
y 2516,

(-3} El modo. El vendedor debe entregar precisamente
ta cosa materia de! contrato y no estid obligadec el comprador a
recibir otra aunque la que se pretenda entregarle sea de mayor valor
(2012) y la debe entregar en el estado en que se hallaba al
perfeccionamiento del contrato con todos los frutos producidos desde
ese memento vy con lo rendimientos, acciones y titulos de la misma
cosa. Respecto de bienes inmuebles si se designaron los linderos, el
vendedor debe entregar todo lo que en ella se comprenda aunque haya
excesc o disminucion en las medidas expresadas en el contrato (2290)
v si se hiciere la venta a precio alzadc, sin estimar especialmente
sus partes o medidas, no habra lugar a la resolucidn, aunque en la

entrega hubliere falta o exceso (2281),
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D. GARANTIZAR LAS CALIDADES DE LA COSA VENDIDA

Esta obligacién la " consigna el artfculo 2283, fraccion

1! del Cndigu Civil v ‘obliga a) vendedor a responder por los vicios

ocultos o dafectosr oculﬁns de la cosa vendida. Esto es. debe
ga}éntl;afkgha pﬁéesibn pacifica v Gutil de la cosa. Por pacifica
debe entenderse que el comprador no sea perturbade Juridicamente ni
desposefdo de la cosa por otro que pruebe mejor dereche. como pueden
ser: De la enajenacitn de cosa ajena y De los gravamenes ocultos,
pues puede enajenar una cosa embargada., dada en prenda, hipoteca,
anticresis o gravada con wusufructo, uso. habitacidn, servidumbre, y
esos gravamenes pueden ser ocultos.

Por posesisn atil de la cesa debe entenderse que I3
cosa este exenta de vicios ocultos gue sirva para lo que debe servir
de acuerdo a su naturaleza. "Por vicios o defectos de la cosa.
deben entenderse aquellas caracteristicas que hacen una cosa impropia
para el uso a que naturalmente estd destinada o al uso que las partes
hayan pactado en el contrato, y para que proceda !a responsabilidad
del! vendedor se requiere que tal vicio o defecto sea precisamente
oculta, es decir, que no esté a la vista, que no lo conozeca el
comprader y que exista en el momento de la celebracion del
contrato®(56), Vicio ozulto es la reduccisn o falta de una buena
calidad de una cosa, que no se aprecia 3 simple vista y que la vuelve
total o parcialmente inati) para su adquirente"(S7).

Si tales viclos estan la vista., si se dan con
posterioridad a la celebraciédn del contrato o si los conoce el

(56) Miguel Angel Zamora y Valencia, Ob. Cit.. pagina 94
(57) Ernesto Gutlerrez y Gon:zalexz, Ob. Cit., pagina 557



84

compradu'r :‘los; . debe conocer; por ser un perito en razan de su

fleio nu,;espoﬁde de ellos el vendedor (2143).

profesiénjﬁ

El‘vandadoé tiene dos acciones en este caso:

; LSAgccibn,resclsorla. Ilamada redhibftoria con el
péga'de'daﬁpévy perjuicios, .Y
: '5)' “La’ de- reduccién del precioc, Ilamada también

estimatoria o quanti minoris.

E. PRESTAR LA EVICCION

"Hay eviccién cuando el adquirente es privado total o
parcialmente de la cosa, por wvirtud de wun derecho de tercero
reconocido en sentencia ejecutoriada y anterior a la enajenacién.
Por consiguiente lta eviccion supone:

a) Que haya habido una enajenacién y, por lo tanto,
sélo se da en las obligaciones de dar traslativas de dominio,

b} Que con anterioridad a la enajenacién, un tercero
sea propietario de la cosa. es decir que se enajiene un bien ajeno.

<) Que ese tercero obtenga sentencia que cause
ejecutoria, en la que se reconozca su derecho de refvindicar la cosa.

d) Que el adquirente sea privado de la misma en forma
total o parcial, por virtud de aquel! derecho reconaocido en sentencia

ejecutoriada y que sea anterior a la enajenacidn.

Todos aestos requisitos quedan especlalmente
determinados en la definicifn que nos da el Cédigo en el articulo
2119: *Habr& eviccién cuando e! gque adquiri¢ alguna cosa fuere

privado de! todo o parte de ella por sentencia que cause ejecutoria.
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en . razén a algdnkderechn'antarior a 13 adquisicion’."(58)

Cuando se .priva al comprador de un bien adquirido por
eviccidn, se debe determinar como io establece el codige si hay buena
o mala ~fe,: ¥y al'efecto el articulo 21256 de nuestro cadigo eivil
vigente establece: ' "Si el que enajend hubiera procedido de buena fe.
estara obligado a entregar al que sufri¢o la eviccion:

l. E} precio integro que recibid por la cosa:
1l1. Los gastos causados en el contrato, si{ fueren
satisfechos. por el adquirente;

{11, Los causados en el pleito de eviccidn y en el de
saneamiento.

v, E! valor de las meioras Utiles y necesarias,
siempre que en 1a sentencia no se determine gue el vendedor satisfaga
su importe.”

Para el caso de mala fe. previene el articulo 2127:
"S{ el qgque enajena hubjere procedido de mala fe, tendr& las
obligaciones que expresa el artfculo anterior, con las agravaciones
siguientes:

1. Devolver&, s eleccién del adguirente, 2) precio
que la cosa tenia al tiempo de la adquisicién, o el que tenga al
tiempo en que suira la evicgion:

1. Satisfard al adquirente el {mporte de las
me joras voluntarias de mero placer que hava hecho en la cosa;

T11. Pagasd los dafos v periuizins. " £2;

3 2afa2l Reoilna Villegas, Ob. Cit. 3
(59> Rafae! Rejina Viilegas., O, Tit,. paginac 1
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Puede renunciarse expresamente al sanesmiento para el

caso de eviccién. v esta renuncia tiene dos interpretaciones en el

derecho, segun los - téarminos en que se haga. La primera es lisa vy
llana, se entiende que no se renuncia al precio sino sclo a las
prestaciones accesorias, y esto implica que la renuncia al

saneamiento no es al precio sino a los dafdos y perjulcios y gastos
accesorios provenientes de la eviccion. La segunda es la renuncia,
aceptando el riesgo en casc de eviccidn, en ese caso el comprador no
tendrd derecho ni a 1la devoluciétn del precio. Al respecto el
articulo 2140 establece: "El que enajena no responde por la
eviccién:

I. Si as{ se hubjere convenido;

11. . En el caso del articulo 2123;

111, Si conociendo el gque adquiere el derecho del
que entable °‘la . eviccién, lo hubiera ocultado dolosamente al que

enajenas

IV, Si la evicecidn precede de una cosa pcsteriof
a3l acto de enajenacidn, no imputable a3l que enajena. o de hecho del
. que adqq}ere. ya ‘sea anterior o post2rior al mismo acto;

7 T v, Si el adquirente no cumple lo prevenido en el
artfculo 2124:

Vi. Si el adquirente y el que reclama transigen o
comprometen, el negocio en A&rbitros sin consentimiento del que
enajeno:

Vit S§i 1a evicecian tuvo lugar por culpa del

adquirente.”
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En conclusidn la evicciun es el desposeimiento
juridico que alguien sufre de una cosa gque habia justamente adquirido
por titulo oneroso, o sea el abandono que diche adquirente tiene que
hacer de la cosa, en todo o an parte, por virtud de sentencia
judicial dictada a instancia de quien resulte su legftimo duefo, en
razan de algin derecho anterior a la adquisicidn: y el saneamlento es
la obligacisn que se impone a1 gque hlzo la enajenacien. de dewolver

al adquirente .e! precio de la cosa enajenda.

F. PAGAR POR MITAD LOS GASTOS DE ESCRITURACION Y DE REGISTRO

E) articulo 2263 del Cédigo Civil es meramente
supletorio e interpretativo de la voluntad de las partes, dice asi =]
citado precepto:. "Los contratantes pagaran por mitad los gastos de
escritura y registro salvo pacto en contrario,™

Es decir. o5 perfectamente valido estipular que el
comprador pagarda todos les gastos o el vendedor les pagard, o
establecer& una proporcidan diferente porque el articulo mencionado,
al establecer en cu parte final: (salvo pacto en contrario). indica
que se trata de un articuio supletorio de la voluntad de las partes

que puede ser perfectamente modificado por ellas.

2. OBLIGACIONES DEL COMPRADOR
Existen algunas varlantes en cuanto a las obligscionss
del comprador, pero de acuerdo a la lectura de diverses autores

llegue a la conciusidn de que las obligaciones del compradeor san:



. 88
A. PAGAR EL PRECIO

E! pago o cumplimento es 12 entrega de la cosa o
cantidad debida, o Ja prestacién del servicio que se hublera
prometido, esta es la obligacitn més importante del comprador, es la
fundamental que le corresponde precisamente derivada del contrato &e
compraventa que ha celebrado.

Esta es la obligacién fundamental del comprador, 1a
obligacion en funcién de ta cuadl se define el contrato de
compraventa,

"El precio debe ser pagado por el comprader al
vendedor en el lugar, tlempe y modo convenido y stlo a falta de pacto
expreso de las partes, deben aplicarse las normas supletorias que
establece la ley:

al Lugar. El artfculo 2294 sefala que a falta de
acuerdo entre las partes, el comprador debe pagar e! precio en el
lugar que se entregue la cosa o en el lugar en que esta se encontraba
al perfecclionarse el contrato."(60)

b Tilempo. La compraventa puede ser al! contade o a
plazos. Cuando se ha concedlido un plazo para el pago del precio., se
hace exigible una vez, que ha transcurrido dicho plazo.

Cuando la venta es al contado, el comprador no puede
ser obligado a pagar el precio. sino hasta que le s2a entregada la
cosa. v al efecto el articulo 2294 establece: "Si no se han filjado
tiempo y lugar, el pago se hard en el tiempe y lugar donde se

entregue la cosa."

(€0 Higuel Angel Zamora y Valencia, Ob. Cit., pagina 96
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ompradofﬁdebs intereses por el tiempo que medie,

‘cosa-y:-el paku de! precio en los. ‘tres. casos

se hyﬂigre convenida.

cqsa'véhdldi y “entregada produce.fruto o

iSl se hubiere ceonstituido en mora con ‘arreglo =

047" 2108;

1é1 pAﬁb de intereses es una obligacién eventual y en

general; por- .ser las operaciones de contado, no se originan
intereses.

S{ se otergo un plazo al comprador para pagar en

precio sin estipular intereses, no tiene obligaciéon de pagarlos, va
que se presume que en atencién al plazo concedido. se aumento el
precio de la venta; pero si el plazo para el pago del precio se
concede con pesterioridad a la celebracién de! contrato. el comprador
si esta obligado a pagar intereses sobre 1a cantidad adeudada., salvo
convenic e2n contrario.

c) Medo. El vendedor debe pagar el precio en dinero
per regla general, aunque también se considera compraventa la
operacidén por la que se adquiere la propiedad de una cosa o la

titularidod de un derecho. a cambio de una contraprestacion que puede
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consistir parte en dinero ¥y parte con sl valor de'ntra cosa, siempre
y cuando la parte de numerario sea igual o mayor que 1a parte que.se
pague con &l valor de la otra cosa,. ya que, si la parte en numerario
o sea en 'dinero fuera menor, 2! contrato seri{a de permputa.
Si ‘existiese duda snbré cual de los contratantes debe
entregar primero, deber&n uno y otro hacer ol depésito en manos de un

tercero, como lo establece el articulpo 2295 del Cadigo Civil viﬁsnte.

B. . RECIBIR LA COSA

La obligacién de recibir 1la cosa a cargo de! comprador
no esta -reglamentada especificamente en nuestro cédigo, pero se
deduce de la lectura de algunecs preceptos como el 2291 y 2292,
Algunos autores como Rafael Rojina Villegas nos dicen, que "el cédigo
civil vigente no contiene ni 1a obligacién de racibir la cosa ni el
derecho de! vendedor para resclver de plano el contrato cuando el
comprador no reciba, y s6lo hay una disposicién que dice que cuando
el comprador 1incurra en mora de recibir, abonard =al vendedor el
alquiler de las bodegas o vasijas en donde se contenga lo vendido:; es
decir, ya no es en 1a actualidad obligacidon del comprador y, por
tanto, ya no da lugar a una accién rescisoria del contrato, nl menos
a una resolucibn de pleno derecho."(61)

A mi manera de ver l!as cosas. la obligacidn de recibir
es evidente, ya que £i no la recibe el articulo 2282 nos dice que se
constituye en mora., y mora es el retraso en el cumplimiento de una
obligacién o el incumplimiento culpable de una obligacién, por 10 que

(611 Rafael Rojina Villegas, Ob. Cit., pagina 146
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expresamente nos dice que tiene que pagar el comprador el atquiler de
las bodegas o de las vasi jas.

Por otre lado esa obligacién de recibir es
correlativa de! derecho que tiene el vendedor de tiiberarse de su
abligacion de entregar la cosa, el derecho de liberacitn del vendedor

es un derecho comin a todos los deudores.

C. PAGAR POR MITAD LOS GASTOS DE ESCRITURACION Y DE REGISTRO

Esta obligacidn, esta ligada a 1a de! vendedor en el
sentido de que cada quien puede estipular., lo que a su derecho
convenga, ya que el artfculo 2263 establece "los contratantes pagaran
por mitad Jlos gastos de escritura y registro. salvo convenio en
contrarig”. Por lo que se deja en libertad a los contratantes para

obligarse.



; CAPITULO SEXTO:
ANTECEDENTES DE LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA

PLANTEAMIENTO

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA COMPRAVENTA DE GCOSA AJENA

. A. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA EN EL DERECHO ROMANO

B. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA EN EL CODIGO DE NAPOLEON

C. . LA COMPRAVENTA DE CDSA AJENA EN EL CODIGO ARGENTINO

D. LA COMPRAVENTA DE COSA AJEMNA EN LA LEGISLACIONA DEL DISTRITO
FEDERAL ANTERIOR A LA LEGISLACION DE 1928



1. PLANTEAMIENTO

Siendo 1a compraventa la espina darsal en materia de
contratu;. es ﬁecesarlo que para su celebracién se cumplan todos los
presupuestos encargados por Jlas normas juridicas para 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 blen., a sabiendas que son
propiedad de un tercero, las enajenan como si fueran propias
péetendiendo realtizar todos los efectes Jjuridicos previstos por la
ley en materia de compraventa. dando como consecuencia Jo que
jurtdicamente conocemos comp LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA.

De ahi, surge !a interrogante &Que sucede con este
tipo de actos?, <{Tendré&n validez?, ZEstaran atectados de nulidad?,
iSerdn validos?

En fin, la presente tesis pretende explicar en una
forma sencilla 1o que sucede con este tipo de actos, haciendo un
anadlisis de la evolucidn histérica, estudiando los supuestos para
que tenga lugar, algunas figuras afines vy casos especiales de
compraventa de cosa ajena.

2. ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA
A. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA EN EL DERECHOD ROMANO

En relacion a3 la compraventa de cosa ajena, el
Derecho Romano admitia la posibilidad dJde una venta de cosas ajenas,
remediando los inconvenientes de esta actitud medisnte el derarrolln
de la figura de la eviccidn v de!l sarneamiento."{&I)

(62) Guillermo F. Margadant S., Ob. Cit., pagina 402
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~V"P6r:tantu. en el Derecho Romano, la compraventa de un

bien qué pc;g;anprcpiadad del vendedor, no dejaba de ser un contrato

valido,  'pero, " .en ‘cwse de eviccién, el vendedor respondia del

saneamiento. eqe‘ éohsistla en el doble precio del obhjeto, si ta
trénsmislan,sé,habxa llevado a efecto por una Mancipatio;s en este
“casg. &1 comprador reclamaba el saneamiento mediante la Actio

Aucidr;iaf{s. Si l1a transmisién se habia hecho sin observar el rito

de la Mancipatio, el comprador Fpodia reclamar mediante la Actio
ﬁmptl. una indemnizacién equivalente al valer del objetc en ol
momento de lta eviceidn. En la practica se solfa reforzar la

responsabilidad d21 vendedor. en este Gltimo caso. con una stipulatio
Juplae. por la cual el vendedor asumfa la responsabilidad del doble
precio.

Observemos que, para que el vendedor respondiera del
saneamiento era necesaric que el comprador, en caso de ser demandado
por e! verdadero propietario del objeto comprado. denunciara el
pleito al vendedor."(63)

Por dltimo, la responsabilidad del vendedor por el
saneamiento en caso de eviccion, era un naturale negotii{, y no un
essentlale negotii o un accidentale negotfi.

En el contrato consensual de compraventa, tipico
contrate bilatersl y bonal fide, el comprador tenfa derecha al
saneamiente, no sdlo en el caso de eviccidn, sino también por otros
dafios ¥ perjuicias que hubiera sufrido por el hecho de no ser
propietario el vendedor,

{63) Guillermo F. Margadant £., Ob. Cit., péagina 403
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B. La CUMPRAVENTA DE COSA AJENA EN EL CDDluO DE NAPULEDN

el Darachn Francés antiguo, Puthier - s0stuvo basado

de cnsa ajena -no transmitia

atil en beneficio

Cuando 66 | rodacts el Cadigo Civil Francés de 1804, se

‘transformo’ ontrato’i‘de “compraventa ‘‘en un‘verdadero contrato

“traslativo :de dominic."

;7 establecia en su artfculo 1539, "La venta de cosa
Bjeaavés nula puéde dar tugar al abono de dafos y perjuicios cuandeo
el comprador haya ignorado que la cosa fuera de otro."

E) licenciado Zamora v Valencia comenta "la sancion de
la nulidad se impone no porque no pueda operarse en la compraventa de
cosa ajena la transmisién del dominio, sino por lo i{licito de 1la
conducta de una o de ambas partes, y asf al establecer el Cdadigo de
Napoleén la nutidad, tom& en consideracién, probablemente. la actitud
contraria a la razGn. absurda o inmoral que supone el disponer de lo
ajena, que el hacer concordar el efecto traslativo con la validez de!
acto o la falta de tal efecto con su nulidad.”(54)

c. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA EN EL CODIGO ARGENTINO

En el Codige Civil Argentino se dezlars expresamente
!a nulidad de 1la compraventa de c¢osa ajena v la obligacién del
vendedor de resarcir de dafos y perjuicios al comprad:ir gque Ignorase
que la cosa era ajena. Asi mismo, admite la convalidacidn del acto
?Ezj__ﬁTE;;T_I;ge! Zamora ¥y Valencis, La compraventa d# cosa ajena

articulo publicado en el cincuentenario del Cédigo Civil. Instituto
de Investigaciones Juridicas de la U.!N.A.M., México 1978, pagina =21
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por ratif{caciﬁ 'dq prabieték;dﬂd por la adquisicién del bien, que

por EUCESiéﬂ,higi@ré:élerhdsﬂu
lﬂA{gun6;  léétééﬁ!ns :j defr Cédigo Civil Argentino
establecians’ . s

Ari(cﬁl& i;329: Laa’ cosas ajenas nmo pueden venderse.
E]l que hubiese vendido cosas - ajenas, aunque fuess de buena fe, debe
satléfacer'al enmpradér las pérdidas e intereses que le resultasen de
1a anulacién del contrato, si éste hubiere ignorado que la cosa era
ajena. El vendedor después que hubiese entregado }a cosa, no puede
demandar la nulidad de la venta ni la restitucién de la cosa. §Si el
comprador sabia que la cosa era ajena, no podrd pedir la restitucién
del precio.

Arti{culo 1330: La nulidad de la venta de cosa ajena
queda cubierta por la ratif{cacién que de ella hiciere el
propietario. Queda también cubierta, cuando el vended&r
viteriormente hubiese venido a ser sucesor 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 ninguan
efecto aan respecto a |a porcidn del vendedor pero éste debe
satisfacer al comprador que ignoraba que la cosa era comin con otros,
los perjuicies e {ntereses que 1le resulten de la anulacidén del

cantrato.



D. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENASGEN LA LEGISLACION DEL DISTRITO
FEDERAL ANTERI!OR AL CODIGO CIVIL DE 1928

La regulacidn que de esta materia hace el Céddigo Civil
de 1870, es muv similar a la de 1884, y a nuestro actual Cddizo
Civil. Veamos algunos de estos preceptos.

7 Articulo 2956: Pueden ser objeto de compraventa todas
ias cosas que estan en el comercio, v que no tueren exceptuadas por
ia ley o por reglamentos administratives de conformidad con ella.

Articulc 2958: Ningun2 puede vender sino lo que es de
su preopiedad o aquello a que tiene un dereche legitimo.

Articuioc 2958: La venta de cosa ajena es nula, vy el
vendedor es responsable de los daRos y perjuicios., si procede con
dolo o mala fe,

Articulo 2960: En e! «c¢aso del articuloc que precede,
el ‘contrato quedara revalidado y libre et vendedor de [
respensabilidad penal en que pueda haber incurrido., si antez de que
tenga lugar la eviccion o la acusacidn, adquiere por cualquier titulo

legitimo la propiedad de la cosa vendida.

De la Jectura de los preceptos transcrites se
desprende:; EI sefalamiento de las cosas que pueden ser objeto de
compraventa; una prohibicion de vender aquellas cosas que las que no

se es5 propietario o se tenga algun derecho legitimo, sancicnando con
rulidad 1a contravencion a dicha prohibicion ¥ asceptande la
pesibilidad que 2! acto se revalide,

La regulacien que de la materia hace el Codige de 1554

es idéntico sl de 1870, lo Gnico que varia es el numeral,



CAPITULD SEPTIMO:
CONCEPTQ Y SUPUESTOS PARA QUE TENGA LUGAR LA COMPRAVENTA DE COSA
AJENA

1. CONCEPTO DE COMPRAVENTA DE COSA AJENA
2. SUPUESTOS PARA LA VENTA DE COSA AJENA

A. QUE EL VENDEDOR NO SEA PROPIETARIO DE LA COSA
B. QUE EL VENDEDOR PRETENDA ENAJENAR EL BIEN COMD S! FUERE

C. QUE EL VENDEDOR ACTUE SIN MANDATO Y SIN ESTAR LEGALMENTE
AUTORI1ZADOD

D. QUE LA COMPRAVENTA SE REFIERA A COSAS CIERTAS Y DETERMINADAS

E. QUE ATRAVES DEL CONTRATO SE PRETENDA TRANSFERIR LA PROPIEDAD



1. CDNCEPTO DE' DMPRAVENT DE COSA AJENA

Eﬁ' nuestra doctrina existen pocos-cenceptos de 1o que
es ia compraventa de cosa =1 =na.'existen diversos autares gue opinan
al respecto pero sclo algunos nos ~ dan un concepto de lo que es la
compraventé ae"casa ajena.

Planiol afirma que la venta de cosa ajena "es la que
tiene por objeto inmediato. la transferencia de la propiedad de una
cosa determinada que pertenece a una persona diversa del vendedor.
Para que hava tal venta es menester que e! objeto de! contrato. es
decir, el objeto de la obligacion del vendedor sea una cosa que no tle
pertenezca en forma alguna y sobre la cual no pretenda ningun derecho
de propiedad, ni puro, ni simple. ni eventual."

En nuestra legislaciéon y para Jos efectos de la
presente tesis el concepto mas apropiado a mi manera de ver las
cosas., es ) que nos da el maestro Miguel Angel Zamora y Valencia,
"el contrato por el cual la persona que lo celebra com? vendedor nc
es propietaria de la cosa objeto del mismo, en e! momento de la
celebracién del acto v actia sin estar autorizado por el duefo detl
bien. ni por la ley, que recae sobre un bien determinade v pretende
por ese medio conseguir el efecto traslativo de dominic que es proplo
del contrato."(85)

En el éiguiente punto se hard un andlisis del concepto
siguiendo Jos lineamientos del autor citado.

2. SUPUESTOS PARA LA VENTA DE COSA AJENA
A. QUE EL VENDEDOR NO SEA PROPIETARIO DE LA COSA
£] que una persona sea propletaria de un bien,

(65) Miguel Angel Zamora y Valencia. Ob. Cit.., pagina 224
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significa-que es titular del derecho de propiedad sbbre ese bien, es
decir que . tenga el poder  juridico de ejercer, en forma directa e
inmediata, todos - lo. actos de aprovechamiento que una legislacién
concreta en determinado tiempo y lugar lo autorice, siendo este poder
oponible. erga omnes.

Dentro de nuestro Derecho, la posibilidad de
tranemitir la propiedad y, dentro de este campo la de vender el bien
que i{mplica el efecto traslativo de domini{o, es un derecho derivado
del derecho de propiedad y como tal es exclusivo de! titular
propietario, de io anterior se desprende que no serd propletario de
un bien quien no tenga sobre &1 el derecho de propiedad, y considerar
que este sujeto neo propietario pueda vender legalmente ese objeto
implica, un absurdo juridico ya que esto equivaldria a negar el
concepto da propiedad.

Para que una persona pueda ser titular del derecho de
propiedad, requiere hahter adquiride 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, poer lo tanto, sdélo
se podra adquirir la misma por los medios que establece la ley.

En este orden de ideas serd propietario gquien haya
adguirido la propiedad por cualquiera de las formas qQue la Ley
establece, v no serd propietario quien no haya adguirido en esa forma
tal derecho. Puede darse el caso de que un sujetc sea propletario
formal, pero no sustancial o que lo sea tanto tormal como

sustancialmente.
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El propiet;ria susﬁaﬁcial és aquel sujeto que habiendo
adquirido su derecho de’ propiedad iega]meﬁca por ~cuaiquier forma que
la ley aut;élzé, mlentras'.no'io transmita a otra persona, no se
revoea, sgvjréécinde. se resuelve -0 se nuliffca su titulo de
adqu(éiciﬁn. : 7
. i,El i, proplietario formal!. no sustancial. es aquel sujeto
que hablendé asdquirido su derecho de propledad legalmente por
cualquiera. -de- las formas que la ley autoriza, antes de que
vo{untariamente lo transmita a otra perscna, se resuelve, se rescinde
o se nulifica su titulo Jde adquisicion.

: Tamhién es propletario rormal aquella persona que
tiene un titulo de propiedad I{nscrito en e! Registro Publico de Ja
Prapiedad a su nombre, aun cuando ya habia dejiado de ser propletario,
o'sca el titular reglistra! del derecho de propiadad.

Para considerar una comproventa como de casa aiena, el
vendedar no debe de ser propietario ni formal ni sustancfalmente, ya

que si lo es. de una manera o de otra. esta vendiendo en ese momento

un cosa propia vy, por lo tante, esha celiebrando una SIMEl R ta
valida.

S1 resulta como consecuencis de una declaracion de nujidad,
o por In resolucién. revecacisn o rescisian, proterior ES ]

celebrs1on del contra‘o do ermpravent», un a2

=0 fasuer droan

tercera, o]l vendzdor deterd recponder, on de cangamiento al

cumprador, si #3te cufre evicelén, fFerc no comec consecuencia de haber
vendido una cosa ajena, ya que Iz cosa era tormalmeénte suva  al

celebrarse el contrato. sino como consecuencia de la obllgs
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nace del cén{ratb,vélida de compraventa de responder de 1la posesidn

pacif:ca y. uti
B. QUE EL VENDEDOR PRETENDA ENAJENAR EL B!EN COMO S1 LE FUERA PROPIO

Dtro de . los requisites para que la compraventa se
considere como. de ﬁosa ajena, s que el vendedor ademds de no sér
propietario pretenda celebrar el contrato de compraventa como si el
bien fuere propilo.

De esta circunstancia han surgido concepciones
erroneas, donde el vendedor no actua como si fuere propietario pero
algunos autores confunden esta situacién y atribuyen esta, como si
fuera compraventa de c¢osa ajena. En el siguiente capitulo trataré
algunas compraventas que equivocadamente pueden considerarse de cosa
ajena.

C. QUE EL VENDEDOR ACTUE SIN MANDATO Y SIN ESTAR LEGALMENTE
AUTORIZADO

Cuando una persona tiane la representacién de otra, ya
sea porque se le haya otorgado por disposicién 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 del! otorgamiento de un poder, o
en forma estatutaria, como en el caso de la designacién de
sdministrador o gerente en las sociedades mercantiles. y celebra un
contrato tomando como base esa representacion, guien juridicamente
esta actuando es el representado y no el representante, ya que los
etectos juridicos afectan la esfera patrimonia! del primero vy no del

egunde y, por lo tante., si c¢elebra un contrato de compraventa en
esas condiciones. est& vendiendo cosa propia y no cosa ajena., vya que

ce entiende que es propia del representado.
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D. QUE‘LA COMPRAVENTA SE REFIERA A COSAS CIERTAS Y DETERMINADAS
La propiedad es un derecho que sGlo puede recaer sobre
bienes presentes, no »o9re bienes futuros, va que si un bien no
existe en un momento dado en la naturaleza, no puede ser objeto de
acto de aprovechamiento juridico. Asf{ no puede existir la propiedad
respecto de un bien, si ese bien no existe y como conclusién lagica,

no podria venderse como cosa ajena, algo que no tiene duedo.

E. QUE ATRAVES DEL CONTRATO SE PRETENDA TRANSFERIR LA PROFPIEDAD

El daltime requisito para que se considere una
compraventa como de cosa ajena es que |as partes, en especial el
vendedor, pretenda por ese medio conseguir el efecto traslativo de
dominio que es propio de este contrato.

Para qgque pueda hablarse de compraventa es necesario
que se transmita la propiedad del! bien al! comprador. Si no se
establece un pacto lfcito para reservar la propiedad. como seria el
caso de sujetar esa transmisién al cumplimiento de una obligacitdn o
de una condicidn, se entiende que tal efecto traslative se opera de
inmediatc respectc de cosas ciertas y determinadas por la simpls
celebracién del contrato.

Por lo que si el vendeder al celebrar el contrato
pacta que no se transmitirda el dominio del bien en forma inmediata
y no sefala una causa o situacién licita que lo justifique, no se
estaria en presencia de un contrato de compraventa y mucho menos en

un contrato de compraventa de cosa ajena.



CAPITULD OCTAVO:
FIGURAS AFINES Y CASOS ESPECIALES DE COMPRAVENTA DE COSA AJENA

1. COMPRAVENTAS QUE EQUIVOCADAMENTE PUEDEN CONS1DERARSE COMO DE COSA
AJENA
A) COMPRAVENTA EN LA QUE EL VENDEDOR SUJETA LA TRASLACION DEL
DOMINIO LA ADQUISICION PREVIA DEL BIEN
B) COMPRAVENTA DE COSA FUTURA
C) COMPRAVENTA EFECTUADA POR EL HEREDERO APARENTE
D) COMPRAVENTA CON BASE EN TITULC QUE CON POSTERIORIDAD ES
DECLARADO NULO
E) COMPRAVENTA DE CDSA LITIGIOSA
F) COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO
G) COMPRAVENTA SUJETA CONDICION SUSPENS!IVA
H) COMPRAVENTA DE GENEROS
2. CASOS ESPECIALES DE COMPRAVENTA DE COSA AJENA
A) CUANDD UN COSOCIO VENDE SIN CONSENTIMIENTO DE LOS DEMAS LA
CosA
B) CUANDO UN SOCI0 NO ADMIN!ISTRADOR VENDE BJENES SIN ESTAR
FACULTADO PARA ELLO
C) CUANDO UN S0CIO ADMINISTRADOR DE UNA SOCIEDAD COLECTIVA
VENDE UN BIEN SOCIAL SIN ESTAR FACULTADO PARA ELLO
D) CUANDO UN GERENTE O REPRESENTANTE DE UNA SOCIEDAD ANONIMA
VENDE UN BIEN SOCIJAL SIN ESTAR FACULTADO
E) CUANDO UN MANDATAR!IO DBRANDO FUERA DE LOS LIMITES DE SU
MANDATO VENDE UN B1EN DEL MANDANTE
F) LAS VENTAS HECHAS POR EL HEREDERO PUTATIVO FRENTE AL
VERDADERO HEREDERO
G) CUANDO EN UNA EJECUCION SE REMATA UNA COSA QUE SE CREE
PERTENECER AL DEUDOR
H) EL QUE DE BUENA FE VENDIO LO QUE SE LE DID EN PAGO
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{. COMPRAVENTAS QUE EQUIVOCADAMENTE PUEDEN CONS!DERARSE COMC DE COSA
AJENA. . .

Existe cierta confﬁsiaﬁk al respecto de considerar como
compraventa de cosa ajena cliertas  ventas que en realidad no lo son.
pero para tal! efectoe es necesario analizar. concienzudamente. cada
case en especial y en este espacio analizaremos algunas de esas
veantas, no es posible analizar todas ya que cxda caso en especial
merece un estudio por separado, y a su vez el derecho es dinamico.

A, COMPRAVEMTA EN LA QUE EL VEMDEDOR SUJETA LA TRASLACION DE DOMINIO
A LA ADQUISICION PREVIA DEL BIEN

El contrato en el que consta que el vendedor no es
propietario del bien, pero gque se obliga a adquirir la propiedad y
que se suspende el efecto traslative de dominfo propio del contrato.
al cumpiimiento de esa obligacion del vendedor, no es técnicamente un
contrato de compraventa de ceca ailena 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 serfa wun tipo de contrato S5UI
GENERIS, cuvas obligaciones dependen del cumplimiento de una
obligacid&n previa por parte del! vendedcr, consistente en que adquieca
el bien objeto de! contrateo, obligacion previa que vicne a ser una

condicién suspensiva., que hace nula la obligsacicen condizfisnal s

dispocicion del oarticulc 1944 de nuestro Codige Ci que dive:

"Cuando e! cumplimiento de la condicidn depende do la

ercluziva voluntad del deudor. la obligacién condicicnal sera nula™.
En este caso, el deczidir adquirir 2 ne, el bien vkjeto

dei contrats. depende de la exclusiva voluntad del vendedor.
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Técnicamente no se ha actualizade un contrato de
compraventa,. ya que las obligaciones que este centrato genera son la
de entregar el bien y pagar el precio ¥, por lo tsntc, en esta etapa
no estd vendiendo una cosa ajena.

V Si el vendedor adquiere !a propiedad del ©bien se
actun{izén la obligaciones secundarias que principaimente son las de
entrégar el bien y pagar su precic. ¥y en esta etapa ya no s una
compraventa de cosa ajena, sino de cosa propia y poer ende, valida.
Fnrroéra parte, si el vendedor no llega a adquirir la propiedad del
bien, no se actualizaran las obligaciones secundarias y, por lo

tanta, no habria venta, y mucho menos de cosa ajena.

B. COMPRAVENTA DE COSA FUTURA

El contrato de compraventa de cosa futura "es aquel
por virtud de! cual el vendedor se cbliga a entregar al comprador a
cambio de un precio cierto y en dinero cosas futuras,
comprometiéndose a que existan y tomando a su riesgo su elaboracidén y
fabricacién."(66)

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 celebracién de oste contrato genera de inmediato la
obligacién a cargo del llamado vendedor, de que se fabrigquen o
elaboren por si o por su cu=nta las cosas que serdn en definitiva, el
objeto indirecto del contrato, En esta primera etapa no puede
decirse que se esté en presencia de una compraventa de cosa ajena,

T6E) Migue! Ange! Zamora v Valenefa. Ob. Cit.. pagina 109
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porque aan no. hay cosa 'y simplemente se ha regulado una conducta por

pé;té dei-vendedor  -para .gque . ponga en fuego todos 1o medios a su

alcancé ‘que tal cosa llegue a existir con pesterioridad.

) Uga vgz4§ ‘A ta~la cosa nace la obligaciébn secundaria a cargo del
: ﬁéndé&o” { Vntiéﬁarlé & es hasta que la cosa exista y se
ihdi;i&héfﬁce‘con " conocimiento del comprador. que se producira e!
efac{ozitgéfaﬁ&Qo de dominfe: pero ya en esta etapa sera cosa

'fp}dpledaafdel vendedor 'y no un contrato de compraventa de cosa ajena.

C{V‘CbﬁéRAVENTA EFECTUADA POR EL HEREDERD APARENTE

E!l heredero aparente es proplietario al momento de la
celebracion de! contrato, atun cuande con posterioridad pierda ese
caracter, y por ende no serd sino sélo propietario formal. Cuando
legalmente llegue a perder su caracter de heredero y, por lo tanto,
de propietario, si ha va enajensdo el bien sélo estard obligado
responder d=! saneamientas en los términcs del ta Ley, si el
adquirente sufre eviccién, pero no puede considerarse que hava
vendide cosa ajena., pues en el moments mismo de la celebracisn del

contrato era propietaria.
D. COMPRAVENTA CON BASE EN TITULO QUE CON POUSTERIDRIDAD ES DECLARADO
NULO

Al tener el vendedor un tfitulo legftimo. al momento de
celebrar el zontrato., no s posible conziderar ta venta como de cousa
ajena cuando con posterioridad ese titulo es deelsrado nuio v dlcho
vendedor Gnicamente estard obligado prestar el saneamiento psra el

caso de que el comprador sufra evic=ién.
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E. CDHPRAVENTA DE COSA LITIGIOSA

Cuando dos personas aducen tener el derecho de
propliedad respecto de un bien y ‘entablan un litiglo para dilucidar
sus pretensiones, el bien puede estar en poder de una de ellas, ‘a
como consecuencia de un  secusstro convencional o judicial, estar en
poder de un tercero.

Si el bien esta en poder de una de ias partes
litigantes y @ésta tiene un titulo gque justifigque juridicamente su
compnrtamiento como propietario, sera& un propietario formal,
independientemente de que este tituio pueda ser resuelto, rescindido
o nuiificado con posterioridad, como consecuencia de la sentencia qu=
se dicte con mot{vo de litigio y s! tal sujeto vende en ese momento
el tien, no pueds considerarse que haya vendido cosa ajena., porque en
e! momentc de Iz celetracidn del contrato era propietario del bien,
aun cuando solo In fuera formalmente.

Y si con posterioridad la sentencia resuelve, rescinde
o nullfica su tftulo, s6la estard obligado como consecuencia de las
okligacionzs que Emanan de su  contrato, de garantizar la posesitn
pacifica, responder 2! comprador del saneamiento respective por la
evicclidn que &ste sufra del bien.

51 quien celebra el contrato como vendedor no esta en
posesion del! bien. légicamente no podra entregarlo al comprador vy
deberd establecerse la forma y condicicones de entrega vy, por le
tanto, tal contrato ser& de compraventa sujeto a ta condicién

suspensiva de que ze le declare propietario en la sentencia que
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resuelvaiel‘]itigin~que versa sobre el blen, y en esas clrcunstanciag

el contrato elebrédd;no*sera sobre cosa ajena, sino condicionado v.

por Is tan I1do, ¥ que no pretende con  la simple celebracién del

:traslativo de. dominio. sino que tal

o esto, ‘siempre ¥y cuando el vendedor hava
manifestado’a su comprador, la situacién litigiosa del bien objeto

del contrato.

F. COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO

"E]l contrato de compraventa con reserva de dominioc es
aqueil en el cual las partes, mediante un pacto expreso, modifican el
efecto translative de dominio haciéndolo depender del cumplimiento de
una obligacion por parte del comprador."(67) Al efecto se confunde
esta figura con la de compraventa sujeta a la traslaciéon de dominio
previa del bien. operaciton que como ya apuntamos en el numeral A,
seria una compraventa sujeta a condicién suspensiva, ya yue nadie
puede reservarse lo que no tiene., Y en este caso tampoco estariamos

en presencia de compraventa de cosa ajena.

G. COMPRAVENTA SUJETA A CONDICIOM SUSPENSIVA

El contrato de compraventa sujeta a la condicion
suspensiva de que el vendedor adquier3z el bien obieto del contrato.
no puede conslderarse como una compraventa de cesa oasjena va que

(67 Miguel Angel Zamora y Valencia., Ob. Cit., pagina 100
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requerlr;a(d;vdo

,réqﬁiélgas:

!;Qendedor;pretenda enajenar el bien como si

2.~ Que no se pretenda por la sola celebracidn del

contiafo canseguir el efecto traslativo de dominie, sinoc gque tal
efecto se éunseguiré sl después de celebrado el contrato. &t vendedor

adquiere !a propisdad del bien ¥ en caso contrario, @} contrato

quedaria resuelto por no haberse realizado ese acontecimientc que las
partes previeron en el momento de la celabracién de! contrato.

H. COMPRAVENTA DE GENERQS
Siends e! contrato de compraventa de géneros

aquel que se celebra respecto de cosas que no est&n detorminadas atl

momsnto de su ceiebracién no es posible celebrar un contrato de

compraventa da casa ajena respecto de géneros, porque éstos  no

pertenecen a nadle, y aunque si bien es cierte que por no pertenecer

ai vandedor. €stes estd celebrando un contrato respacto de un bien deij

que no tiene el dominio, también lo es gque no tiene ese dominio otra

persana. ¥ cuando se indica gue una cosa es ajena, sl Deracho le

interesa e! doble aspacte de ia relaciéin; que no sea propiedad dei

gque Ia vende ¥ que a su vex sea propisdad de otra persona. La
compraventa de cosa ajena debe referirse & cosas ciertas vy
determinadas como Jo expligue en ei capitulo raferente a3 ia

definicion de cosa ajena.
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2. CASO0S _ESPECIALES DE COMPRAVENTA DE COSA AJENA
En el apartade anterior estudiamos algunos casos da
ventas que equivocadamente pueden considerarse como de cosa ajena, en
aste apértadu veremos algunos casos espaciales de compraventa de cosa
aisna.

A. CUANDO UN COSOCIO VENDE SIN EL CONSENTIMIENTO DE LOS DEMAS LA
CoSA

Este caso es uno muy especlal. y se da cuando alguno
de los cosoclos, entiendase por este término, un copropietario, un
coasignatarioc o comunero vende sin el consentimiento de los demas
toda la cosa y no su parte alicuota o derecho, habrad venta de cosa
ajena cuando esa parte no se le adjudique al vendedor en la
particién, o posteriormente adquiera por cualquier titulo la cosa o
el consentimiento de los demas cosocios.

B, CUANDO UN SOC10 NO ADMINISTRADOR VENDE BIENES SOCIALES SIN ESTAR
FACULTADO PARA ELLO

Los blenes de una sociedad., es decir los bienes de una
persona colectiva distinta a los socios que fo integran, no
pertenecen a l'os socios. sino a la socjedad y si una persona sin
estar facultado para ello vende los bienes de la socieded esta
vendiendo algo que no le pertenece, y por lo tanto es venta de cosa
ajena.

C. CUANDO EL SOCIO ADMINISTRADOR DE UNA SOCIEDAD COLECTIVA VENDE UN
BIEN SOCIAL SIN ESTAR FACULTADO PARA ELLO
"El artizulo 41 de ta lev gena2ral de scciedades

mercantiies establece 'el administrador sdlo podra enajenar y gravar
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los bienes  inmuebles de la compaila con el consentimiento de la
mayoria de - los  socios, o en el casoc de Qque dicﬁa .enajenacion
constituya el objeto social o sea una consecuencia natural de éste.’
No modifica en nada la regla enunciada sobre ta capacidad de los
administradores: si la enajenacitn de inmuebles entra en el fin
social pueden realizaria, y si no, no. En camblo. e} precepto
faculta a la junta de socios para que, por simple mayoria, acuerde la
enajonacian de I- {nmuebles sociales, aungue este acto exceda de la
finalidad social."(68) De cualquier modo sino se toma en cuenta el
precepto antes citado se estar& en presencia de compraventa de cosa
ajena.

D. CUANDD UN GERENTE O REPRESENTANTE DE UN SOCIEDAD ANONIMA VENDE UN
BIEN SOCIAL SIN ESTAR FACULTADO

La Ley General de Sociedades Mercantiles en su
articulo 145, establece que "la asamblea general de accionistas, el
consejo de administracicén o el administrador podrdn nombrar uno o
varios gerentes generalss o especiales, sean o no accionistas. Los
nembramientes de los gerentes sera&n revocables en cualquier tiempo
por el administrador o consejo de administracion o por la asamblea
general de accionistas. Los gerentes tendrdn las facultades que
expresamente se tes confieran: no necesitaran de autorizacién
especial de) administrador o consejo de administracién para Jos actos
que ejecuten y gozardn. dentro de la érbita de las atribuciones que
se les hayva asignadeo, de las mas amplias facultades de representacién
y elecucién.”

(68) Robertc L, Mantilla Molina, Derecho Mercantil., 22a. Ed.,
Editoria! Porrta, México, 1982, pagina 261
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En este orden de ideas ' s5i-un gerente o representante
de una sociedad anénima vende un bien sin . estar facultado para ello,
realiza por ese acto una compraventa de cosa ajena.
E. CUANDO UN MANDATARIO OBRANDO FUERA DE LDS LIMITES DE SU MANDATO
VENDE UN BIEN DE SU MANDANTE

Al efecto el Cédigo Civil en sus articulos 2581 vy
2583, establecen "E! mandante debe cumplir todas las obliigaciones gue
el mandatario haya contraido dentro de los limites de su mandato."
"Los sctos que el mandatario practique a nombre de! mandante, pero
traspasando los {imites expresos del mandato. serdn nulos, con
relacion al! mismo mandante, s{ no los ratifica tacita o expresamente.
De esta suerte tenemos que si un mandatario buscando la buena fortuna
del mandante realiza una venta sin estar facultado para ello y el
mandante no la ratifica se estarid en presencia de compraventa de casa
ajena.

F. LAS VENTAS HECHAS POR EL HEREDERO PUTATIVQ FRENTE AL VERDADEROD
HEREDERO

En e) Dereche Familiar y en este campeo tenemos las
sucecijones, se dan casos de compraventa de cosa ajena, como seria el
caso de un heredero putativo frente al verdadero herederc que aparece
con posterioridad constituyen venta de cosa ajena., ya quec el Jegitimo
heredero puede reivindicar las cosas reivindiecabtles que hayan pasado
a terceros y no hayan sido prescritos por estos. La venta hecha por
e! heredero putativo en este caso, es venta de co3a ajena. porque en

realidad no tenia el dominio verdadero del los bienes que vendio,
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G) CUANDO EN UNA EJECUCION SE REMATA UNA COSA QUE SE CREE PERTENECER
AL DEUDOR

Este es el caso en que se embarguen bienes que se cree
que son de un deudor pero en realidad son de un tercero, ajeno al
problema, este caso se da cuando se tiene la posesién de un bien pero
no la propiedaé y el actor actua como si se tratase del duedfio del
bien, en este caso se puede oponer una terceria excluyente de dominio
y demandar al deudor la eviccién y el pago de dados y perjuicios
antes de que se |leve acabo el remate, ya que se trata de wuna venta

de cosa ajena.

H. EL QUE DE BUENA FE VENDIQ LO QUE SE LE DIO EN PAGO

La vents de cosa ajena no siempre es un acto de mala
fe o celebrado con intencién de causar perjuicios a la otra parte, ya
que en ccasiones como ees el cmso de este puntn, st a una persona se
le da como pago alguna cosa y el la vende, no se puede hablar de maia
fe pero si de compraventa de cosa ajena, ya que el verdadero duedo,
puede pedir que le sea devuelta la cosa que se le dlo al acreedor
camo pago.

Estos son solo algunos casos especiales pero como lo
apunte anteriormente es necesaric que cada caso en especial se
estudie concienzudamente y por separado para saber si en realidad

estamos o no en presencia de compraventa de cosa ajena.
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Diversas Bpininnes se ‘han vertido respecto de la
calificacién juridica que ha.de merecer el acto juridico "compraventa
de cosa ajena”, ‘asi hag desée:gulénesk lo consideran valido, Hasta
quiénes lo consideran lneglstente.’paéando por quiénes lo consideran
nulo,:ya %ea,nul;dad éhsﬁfu;éi o re}ativa. en fin existen diferentes
tesis'que prétende; explicar este {eﬁémeno y a2 continuvacian las
éstudiaremos, »7 :

1. LA COMPRAVENTA DE CO3A AJENA ES VALIDA

Esta tesis viene desde. e! Derecho Romanoc, donde la
compraventa de cosa ajena era valida., ya que se nos dice, "Por tanto,
en el derecho romano, la compraventa de un bien que no era propiedad
del vendedor, no dejaba de ser un contrato valido, pero, en caso de
evicei®n, el vendedor respondia del saneamiento. Este consistis en
el doble precio del objeto, si la transmisién se habia llevado a
efecto por una mancipatio; en este caso, el comprador reclamaba el
saneamiento mediante la actio auctoritatis. Si la trangmisidn, en
cambio, se haeta hecho sin observar el rito de 1a mancipatio, el
comprador podia reclamar, mediante la actio empti. una indemnizacién
equivalente al valor del cbjeto en el momento de la evicecién. En la
practica se solf{a reforzar la responsabilidad del vendedor, en este
altimo caso con un stipulatio duplae, por la cual el vendedor asumis
la responsabitidad por el doble del! precio."(63) En el derecho
moderno hay muchos tratadistas que estdn de acuerdo con esta postura
y argumentan que si la compraventa de cosa ajena fuere nula, como lo
establece el Codigo Civil seria dificil que existiera compatibilidad
con la institucidn del saneamiento para el «caso de eviceién, esta

(69 Guillermo F. Margadant S., Ob. Cit., pagina 401
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postura se refiere a que 1os efectos que produce una compraventa de
cosa ajena, ya sea el saneamiento para el caso de eviccitn, o el
tener que ‘devolver la cosa v el precio objete del contrato son
Vefe;tos que produciria un compraventa perfecta y valida, lo cual no
sucederf{a si fuera nula o inexistente. ya que si fueren nulos o
inexistentes nc generarian efecto alguno.

El maestro Ramdn Sanchez Meda! es partidario de esta
postura, y en su obra de los Contratos Clviles nos da algunos casos
de compraventa de cosa ajena "... La sentencia general de que "la
venta de cosa ajena es nula" (2270), gque a manera de postulado
absalute repite nuestro Codigo Civil, tomado del! articulo 1599 de:
Chdigo Civil Francés, es un afirmacién inexacta. E! requisito de que
la cosa o el derecho sea propio de éste y no aleno, no es
precisamente un requisito que deba tener el objeto-cosa de ta
compraventa.”

La ley no exige que la cosa o el derecho gque sea
objeto de la compraventa tenga por requisito e! ser propio del
vendador. sin embargo esto no autoriza a concluir que "ia venta de
cosa ajena”™ no pueda ser nula v por lo tanto tenge que ser valida va
que hay que analizar algunos preceptos en conjunto de nuestro
ordenamiento civil sustantivo. como son los articulos 8, 2269 vy 2270
que a la letrz dicen:

Articulo 8.~ Los actos ejecutados contra ei tenor de
las leyes prohibitivas o de‘ interés pdblico serdn nulos, excepto an

los casos &n que la ley ordene lo contrarlio.
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Art;culo 2269,- Ninguno puede  vender sino lo que es
de su propiedad.

Articulo 2270, - La venta de cosa ajana es nula, vy sl
vendedor es responsable de los dafos y perjuiclios si procede con dolo
o mala fe; ‘debiendo de tenerse en cuenta Io que se dispone en él
titulo relativo al Reglistro Publico para los adquirentes de buena
fe.

Les preceptos anotados, se explican por si solos. la
venta de cosa ajena es nula no por el hecho de que la ley exija que
ia cosa objeto del contrato deba ser propiedad del! vendedor, sino por
el hecho de que el articulo 2269 prohibe que algulen venda lo que no
es de su propledad; porque 2] vender una cosa ajlena serfa un acto
ejecutado contra el tenor de una ley prohibitiva y por lo tante nulo.
Pero el maestro Ram6n Sanchez Medal nos dice:

"En efecto, no so6lo es valida la venta que hace el
representante, con facultades de disposicién, respecto de un bien de
su representado: cino también lo son algunas otras; la venta queé
efectua el acreedor prendario respecte de la cosa pignorada, cuando
se pacto la posibilidad de venta extrajudicial de la misma (2884),
Es éste uno de los casos de actos validaos sobre el patrimonio ajeno,
dentro de los cuales pueden citarse también la venta que realiza el
sfndico y la venta que efectua el albacea, los cuales no son
representantes sino sustitutos; la venta que se hace a un comprador
de buena fe por parte de una persona sobre un bien inmueble inscrito
a nembre de aguél y cuyo titulo ea declarado nulo posteriormente

t2008): y la venta que lleva & efecto e! heredero aparente de un bien
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que le ha siﬂo adjudicado en una sucesién y al cual posteriormente se
le - declara incapaz.de heredar  (1343). como una aplicacién a nuestro

Dereche Civil del principio: "error communis facit jus™(7Q)

En efecta, los supuestos anotados producen
compraventas enteramente va&lidas, en lo que quiza no estemos de
acuerdo es gue estas compraventas no son de cosa ajena. ya que en el

concepto que de compraventa de cnsa ajena es necesario que el
vendedor no sea propietario sustancial ni{ formaimente, cino ademas
hace falta gque este actué sin estar facultado por el duedc ni por ia
ley, que la venta recaiga sobre un bien determinade vy que por ese
medic pretenda conseguir el efecto traslative de dominio. Ninguno de
los supuestos enumerados por el maestro Ramén Sanchez Medal reune
todos los elementos de definicidn del contrato de compraventa de cosa
ajena, por lo gque se trata de compraventas vAalldas pero no por ser

compraventas de cosa ajena sino precisamente por no serclo.

"Finalmente, adn en e! caso de que la venta se haga a
un comprador gue ignoraba gue la cosa era ajena. no es nula la venta.
S§i fuera nula, el efecto de tal supuesta nulidad seria que el
contrato no gzenerar& ninguna de las aobligaciones propias de la
compraventa(2283~111),

La consecuencia de tal nulidad., si efectivamente
existiera, seria s6lo que comprador y vendedor se devolvieran
reciprocamente nadz mds las prestaciones recibidas <2233

Sin embargo. no ocurre =i, dado que ls venta de ccea

(70) Ramén Sanchexz Medal, De las Contratos Civiles. Ed. Paera.'?a.
Edicidom, México. 1984, paginas 133 = 139
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ajena engendra. por una parte, la obligaciétn de saneamiento por
eviccitn, que es una de las obligaciones a cargo del vendedor que
dimana de toda compraventa (2283-111) y cuya obligacién no se reduce
a wuna mera devolucién del precio, sino que entrafa mayores
responsabilidades (21236 y 2127) y, por otra parte, el comprador de
cosa ajena adquiere un titulo apto para usucapir (Articulos 1135 y
1151 de! Cédigo Civil de 1828 y Articulos 1078-1 y 1080 de! Cadigo
Civil de 1884). pudiendo el comprador completar el término de 1la
prescripeion con el tiempo en que el vendedor estuvo poseyendo
(1149),

Una dltima ¥y muy elocuente confirmacion de que la
compraventa de cosa ajena no es nula, la ofrece el caso de aquel
comprador que en 13 misma compraventa adquiere con conocimienta de
los riesgos de una posible eviccién v se somete a sus consecuencias
(2123-infine y 2140-1), en cuyo supuesto desaparece en su totalidad
la obligacidn atn de restituir el precio 1o cual seria inconcebible
si reaimente hublera una verdadera nulidad (2230)."(71)

Efectivamente. el articulo 1817 de nuestro Cadigo
sefala: "Si ambas partes proceden con dolo ninguna de ellas puede
alegar la nulidad del acto o reclamarse i{ndemnizaciones”.

Pero el hecho de que las partes no puedan {invecar la
nulidad del acto, como sancion que la ley les impone por lo doloso e
ilicito de su accibn, no significa que no sea anulable el acto pues
de la nuiidad puede valerse cualquier {nteresado, por ejlemplo el
verdadero propietaric de la cosa.

{71} Ramén Sanchez Medal. De los Contratos Civiles, Ed. Porrda. 7a.
Edicidn, México., 1984, paginas 133 a 139
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2., LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA ES NULA
) La m;yor parte de la doctrina mexicana considera que
la cqmpxsventa ae cosa ajena es nula. bentro de esta pcstura cabe
uﬁaidfv!siﬁn; hay quiénes la consideran nula por estar afactada de
au{idad re}ativa y hay quiénes la consideran afectada de nulidad

“absaluta.

A. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA ES NULA DE NULIDAD RELATIVA, EN
TANTO QUE ADMITE REVALIDACION

Quiénes sostienen !a tesis de que la compraventa de
cosa ajena esta afectada de nulidad relativa., enarbolan como su mas
solido argumento el hecho de que el articulo 2271 de nuestro Codige
Civil admita la revalidacisan del acto. Se ha pretendido equiparar el
término revalidar al término convalidar, lo cual! no es lo mismo,
aungue de antemamno expongo que en mi opinidn, el termino revalidar no
estad adecuadamente usado, ya que significa "volver a dar valor a algo
que ya lo tenia", sin embargo esto es aceptable vya que el legislador
lo usa con fines de utilidad practica y no para fines de purera
sintactica.

Vayamos oahora a2 analizar las caracterasticas de la
nulidad relativa para después pasar a analizar si puede ¢ no
convalidarse.

Articulo 2226.- La nulidad absoluta por regla general
no impide que el acto produzca provisicnalmente sus efectos, los
cuales serdn destruidos retroactivamente cuando se pronuncis por =21
juez la nulidad. De ella’ puede prevalerse todo interesado v na

desaparece por la confirmacion o Ia prescripsian,
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Artfculo 2227.- La nulidad es relativa cundo no réune
todos los .caracteres enumerados en e! artfculo anterior. Siempre
pecmite que el acto produzea pravisionalmente sus efectos.

R : Articulo 2228.- La falta de forma establecida por tla
lay,,sg nane,—trata de actos soclemnes, as{ como el error, el dolo,
viufencia. lesiéon y la incapacidad de cualquiera de los autores del
aétd.jproduce la nulidad relativa del mismo.

‘7: De los anteriores articulos se desprenden las
caracteristicas de la nulidad relativa.

a) Siempre permite que el acto produzca
provisifonalmente sus efectos.

b) De ella solo puede valerse la persona a cuya favor
la establece la ley; y

c) El acto afectado por ella puede convalidarse por
prescripcién o confirmacidn.

Al respecto nos interesa estudiar la tercera
caracteristica, para lo cual es pertinente y necesario dar el
concepto de convalidacidn. prescripcifén y confirmacion,

Convalidar: "Es dar valcr., tacita o expresamente, a
alge que carecia cde @l, por presentar en su conformacién algan vicio
desde su nacimiento.™(72)

Confirmar: "Sale para esta materia es el aacto
uriilatuerel de renuncia, hecha en forma tacita o expresa, a la
facultad de invocar la falta de valor de algo."(73)

(72) Ernesto Gutierrez y Gonzalez, Ob. Cit., pagina 139
(73). Ernesto Gutierrez y Gonzalez, Ob. Cit., pagina 140
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Preseripclian: “Es un medio de adquirir bienes o de
liberarse da obligaciones, mediante el transcurso de «cierto tiempe vy
bajo las condiciones establecidas por la ley."(74)

Tratandose de la compraventa de cosa ajena no es
posible convalidarta va que por constituir un heche ilicito por parte
del vendedor. nNo es susceptible de prescribir, ni puede confirmarse
por las partes contratantes ya que ta confirmacién es un medio para
convalidar los actos Juridicos afectados de nulidad relativa por
adolecer de un requisito de valldez. para lc cua! se requiere que ia
parte afectada, con conocimiento del vicio que invalida e}l acto,
habiendo cesado aquel, ratifica el contrato o acto nuio.

Respecto de la compraventa de cosa ajana alin cuando
tas partes contratantes ratifiquen una y otra vez el acto, no par
ello !a cosa objeto del contrato dejard de ser ajena. N{ siquiera el
verdadero proplietario de la cosa estéd en posibilidad de ratificar o
confirmar 13 venta de cosa ajena ya que |a lay no prevee esa
posibiiidad, pues ei unico medio para lograr s validezx del acto,
revalidandalo como cansecuencia segin 1a terminologia dei
Drdenamiento Civil Sustantivo., e&n su articulo 2271 es el hecho de gqua
antes de qgue tenga lugar la eviccidon adquiera el vendedor, por
cualgquier titulo legitimo, ia propiedad de la cosa vendida.

Al efectoc el maestro Rofael Rojina Villegas expresa:
"En nuestra opinién, la revalidancion » que se refiere el articule
2271, ne es la confirmacifn que 1a lev regula y. par tanto., pensamos

{74} Codigo Civil, artfcoule 31135
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en contra de la corriente general, ain en el : caso se trata de una
nulidad absocluta. fundandonos al efecto en las siguientes
consideracioness

"En primer lugar la ley no habla de confirmacién sino
de revalidacién, lo cual juridicamente es distinto.

Ademas la confirmacién en los actos afectados de
nulidad relativa supone que el perjudicado, con conocimiento del
vicio de nullidad ratifica el contrato o el acto nulo, pero para ello
se requiere adema&s que bhaya cesado el vicio o bien que se observen
las formalidades omitidas. Cumplidas estas condiciones, el acto
quedara convalidado. Tratandose de 1a venta de cosa ajena, es
evidente que el perjudicado o sea el comprador, Mo podrad convalidar
la operacién por e! sclo hecho de que ratificase el acto, pues la
venta seguiria siendo 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 vex que
dependera de un hecho muy dicstinto. como es la adqulisiciédn que por
cuaiquier titulo legitime hiciere el vendedor, la tnica que podria
revalidar el contrato. Es importante hacer notar que en la nulidad
relativa, es la voluntad del contratante perjudicado la descisiva
para convalidar el contrato. En cambio, en la venta de cosa ajena,
la voluntad del comprador © del vendedor, aun cuando ratificasen la
venta, resultara absolutamente ineficaz. Generalmente ia
revalidacién dependerd de la wvoluntad de un tercero, como ei el
legitimo proplietario de la cosa vendida, que unida a la voluntad del

vendedor, podrd operar la transferencia del dominfo en favor de éste
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W“ltimo, para - asi. mediante  venta. permuta. donacidn. transaccion,
etc,, se‘logre el . efecto’ de aquel que indebidamente enajend sin ser
el duefo, -se . convierta en p{opiatario de la cosa y de esta suerte
desaparezca toda léslﬁn’;lffinterés juridico del que era legitimo
a;eﬁo eﬁ‘;}um;mehké dg,la véﬁga.

: ‘ Fuéde también c&nvalidarse el centrats, si el vendedor
adquiéralpor herencia, preseripcién positiva, accesion. adjudicacion,
q‘pgr cpafquisr otro titulo legitimo, la propiedad de la cosa
vendtaa. En estos tltimos casos, no serd necesario que intervenga la
voluntad de! legitimo duefo. Ahora bien nétese que en las distintas
hipétesis que hemos planteado, es la revalidacion c¢onsecuencia de un
hecho o de un acts juridico, que no tiene por cbjeto confirmar la
venta nula, es decir, no hay una manifestacion de valuntad encaminada
expresamente a darle validez a esa venta, como debe ocurrir en la
confirmacion que permite la ley en ios casos de nulidad relativa por
errar, dole, violencia, lesion. incapacidad o i{nobservancia de la
forma. En nuestro casc. la revalidacicon opers incluso adn cuande el
vendedor ¢ e! legitimo propietario no se propoangan tal efacto, como
ocurriria en el caso de que por herencia e! primerc adquiriera la
caiidad del segundo. Seria el caso de la venta que hiciere el hifo
respecto de un bien del padre. si posteriormente al morir éste, aquél
fuese su Gnico heredero, Independientemente de la voluntad de ambos
Yy agn a pesar de su voluntad, la venta quedara revalidada."(7&})

Del tenor literal de estas disposiciones resulta:

(78) Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano. Tomec VI,
Volumen 1. Ed. Porrua. 4a. Edicitn, México, 1981, pagina 2561
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Que- tas Vielos que pféducen la ‘nuiidad “rrelativa  solo afectan el

interes pfivado?éEflasbbé tes., e

ChEFinu) tdad T rélathé ;»éofameﬁ{e ia ‘puedan alagar
aquelluéjen cﬁyu beneficlic lé,'ﬁaﬁ éstablecidu‘ las leyes, o0 sus
harédefﬁ;'é cesionarios.

Que  también puede "‘sanearse por - la confirmacitn vy la
prescripelén de las partes o contratantes.

La confirmacién expresa o tacita sersn validas si
emanan de la parte o partes que tienen derecho de alegar la nulidad.
Y Que saneada la nulidad por 1a confirmacién de las partes, el acto o
contrato se volverd parfectamente valida.

B. LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA ESTA AFECTADA DE NULIDAD ABSOLUTA
PORQUE VYA EN CONTRA DE UNA NORMA DE CARACTER IMPERATIVO

Despus de haber analizadc en los anterlores apartados
del presenta capituloc las tesis que califican a ia compraventa de
cesa ajena come valida v coms afectada de nulidad retativa,
estudiaremos ahora la compraventa de cosa aiena como afectzda de
nutfdad absoluta., para lo cual estudiaremos los preceptas legaies y
los salidos argumentos que al respecto expenen los prestigiados
doctrinarics, Licenciado Rafael Rojina Villegas y Miguel Angel Zamora
y Valencia,

Dispone el articulo 2225.- La ilicitud en el obieto.
en el fin o en la condicion del acto produce su nulidad, va absoluts,

vya relativa, segun lo disponga la lev.
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La . ilicitud en el objesto o en el fin son vicios que
causan la nulidad absoluta de un acto juridico, al igual que ir en
contra de Jos preceptos que las leyes prohibitivas o0 de intereés
pablico han establecido. Estos vicios afectan gravemente la majestad
de {a ley, la moral. las buenas costumbres y el orden pabliice y por
ello es que el legislador impone al Juez la obligacidn de declarar de
oficio esa clase de nulidad, cuando aparece de manifiesto en un acto
o contrato. La nulidad abeoluta por reglia genera! no impide que el
acto produzca provisionalmente sus efectos, los cuales seran
destruidos retroactivamente cuando se pronuncie por el juez ia
nulidad. De ella puede valerse todo interesado y no desaparece por
ta confirmacién lo la prescripcién,

La invalidez de una venta d=2 cosa ajena tiene el
cardcter de nulidad absoluta por las siguientes razones:

Es necesario que el vendedor pueda transmitir la
propiedad o ¢! dominio de }a cosa vendida, ya que 1a naturaleza y
finalidad de este contrato es precisamente esa, y es una obligacion
del vendedor, lo cual no serd posible si no se es proplietario. La
infraccién a la ley on este caso es de tal naturaleza que perturba
hondamente el orden péblico, al extreme de cataiogarse como un hecho

ilicito, 21 cual no es posible subsanar lisa y llanamente.

A este respecto nos dice el licenciade Migue! Ange!
Zamora y Yzlencia: "La conclusion logica y acorde con el sistema
juridico-econémico y politico imperante en !a Republica, etc que la

compraventa de cnsa ajena. con la acepciéon seRalada anterlormente,

esta afectada de una nulidad absoluta por el llicito que implica, y
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la responsabilidad-.del mismo sera de ambos contratantes si actdan con
conocimiento de ‘‘que 'Ia cosa es ajena; ¢ solo el vendedor, si el
comprador lo ignora v actia de buena fe, o sea que no tenga el deber
juridico de conocer esa circunstancia y que habfa puesto todos los
medios su alcance para justificar la legalidad de su conducta. Si a
una persona le venden un automévil y no exige toda la documentacidn
de caracter administrative que pruebe gque el bien es de! vendedor,
légicamente no estd actuando de buena fe, y su responsabllidad sera
similar 2 la de! vendedor, si la cosa resulta ajena."

Mas adelante afirma:

"Se dice como adicién a lo antes expuestc que la
compraventa de cosa ajena es nula con nulidad absoliuta, porque es
contraria a una ley de orden publico y ademas, es contraria a las
buenas costumbres, segin lo dispone el articulo 1830 (es ilicito es
hecho que es contrario a las leyes de orden pGblico o a Jas buenas
costumbres) y las leyes gque protegen a la propledad son los articulo
14, 16 vy 27 constitucionales, entre otros, y los articules B30 vy
relativos de! Cédigo Civil que se refjeren a la propiedad por no
citar agui la proteccion que establecen las leyes penales (Cadigo
Penal) a la propiedad; y relacionados esos articulos con el 2225 del
Codign Civil, debe concluirse que la compraventa de cosa ajena eg
nuia. con nulidad absoluta,"

Y finalmente concluye:

En toda legisiacién en que se reconoz=ca y garantice el

derecho de propiedad, el contrato de compraventa de cosa ajena, por

constituir un hecho jurfdfco contrario a disposiciones de orden
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publico debe considerarse como nulo, con nulidad absoluta.”

- Por: su. parte. el maestro Rafael! Rofina Viilegas.
ademas de las ideas citadas cuando analizamos la tesis de la nulidad
Vrél;t!va; expone e! siguiente argumento:

"HNo solo tiene un interés tedrico llegar a la

conclusion de que la venta se encuantra afectada do nulidad absclucs,

por ser inconfirmable, sino que también s7 presentan consecuencias
practicas de verdadero interés. En etecto. la sccion  sera
Imprescriptible v, ademas. no séloa podrd intentarlis el  compredor

porjudfcado, sino también tcodo tercero que tenga intergs juridica,
especialmente el legitimo propietario. En cambio, si se aceptare la
tesis de la nulidad relativa, que por desgracia parece dominar en
nuestra ambiente juridico, se llega a consecuencias peligrosas, coma
son las de que la accidn de nulidad prescribira en el término maximo
que sefala la ley de diez afios, por no existir un término especial y
ademas, el legitimo propiet#ric no podrf{a intentar dicha accion. por
no ser parte contratante. come se requiere en todos los casos de
nutlidad relativa."™

"Por 1o que se refiere s la prescripclén, es evidente
la conveniencia de que estando en presencia de wun delito, no deba
extinguirse fa accién civil de nulidad por el transcursec de un cierto
tiempo, sino que deberid mantenerse viva para que en toda epoca pueda
hacerse valer, sin perjuicio de que =! comprador 1legu? 3 adquirir la

propiedad mediante la prescripcién positiva."
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"En cuanto la nsgesidad de §ue el legitimo duedo
tenga- también elyderecﬁn de intentar la "nulidad, creemos conveniente
que asiksé'le récnnnzca. pﬁes le serad mds facil lograr 1a restitucién
de ‘la' cosa vandid; por ese medioc y no por ‘la accién reivindicatoria
que en- ocasianes la presaentard dificultades en cuanto a la prueba.

"Ademas de lo expuesto. la tesis de la nulidad
absoluta se encuentra de acuerdo con nuestra tradician juridica y la
opinién dominante de 1a escuela clasica francesa en materia de
nulidades toda vez que tratandose de un acto ilicito, como es el
relativo 2 disponer de lo ajeno, se ha considerado que por regla
genaral debe sger m&s enérgica, por estar afectados los interéseos
generales y. en consecuencia. la nulidad es ccnveniente' que sea
absoluta. para que el acto sea inconfirmable, la accién de nuiidad
imprescriptiblie y, ademads pueda ser intentada por .todu agquel! que
tenga interes Juridico, es decir, que resulte afectado directa o
indirectamente por el acto nulo."”

A su ve:z, La Suprema Corte de Justicia de la Naciom.

ha establecido:

"Compraventa de cosa ajena. La venta de cosa ajena es
nula, no inexistente, porque si bien es verdad que la ley establece
como requisito esenclal para la existencia de todo contrate, el
consentimiento de las partes contratantes, en el caso no puede
decirse que falte dicho requisito, puesto que existe et
consentimiento de! vendedor de realizar la zompraventa, si bien se
trata de un consentimiento otorgado por el no propietaric ademas de
que se trata de un contrato que produce una serie de importantes
efectos que si fuera inexistente, no serfia posible imaginar."
(Quinta eépoca. suplemento do2 1956, pag. 111, A.D. 8925 Catalina P. de
Parkman, 4 votos).(76)

(78) Apéndice al Semanario Judicial de ia Federacion., Cuarta Parte
Tercera Sala, Maya, Ediciones, Meéxico, 197s, pagina 779. Tecsis

relacionads con la jurisprudencia namero 246, respectc de "Nulijdad
Absolutz v Relativa®,
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3. LA.COMPRAVENTA DE COSA AJENA ES INEXISTENTE

: "Ef~~ik§snciada José& Barrose Figueroa hace una muy
elocuente;éxp)KEagiﬁhVdsl porque la compraventa de cosa ajena debe
cbhéiderar#e éomO' inex!stento. para nz incurrir en falsas
apfeciécigﬁ;s,ﬁr;nsériblré integramente la parte de sus apuntes,
réiativa :;7 la’ materka y luego . pasare a esgrimir los puntos
subresaiieﬁges}

Dice asf el prestigiado catedrdtico:

"Sostenemos que Ia venta de cosa alena es
inexistente,  aun a pesar de que en su coencepcion tedrica
efectivamente lo es. encontramos dentro del Cédigo Civil la solucian
del artf{culo 2271 segan e! cual el contrate concernido puede ser
revalidado (lo que es incompatible con la afirmacion de
inexistencial), Hacemos especial enfasis en esta palabra revalidado,
que no pertenece al lenguaje juridico. como si lo son las esxpresicnes
convalidado. ratificado y conflirmado, mismas que encontramos
frecuentemente en la terminologia del Cddige Civil, a diferencia de

lo que ccurre con esta palabra que unicamente es posible hallar en

este articulo, Como de la lectura de! precepto daz la impresisn que
e) legislador no se atrevid » decir gue quedaba convalidada la venta.
sino que uso por unica ver la citada palabra, para dar fa fdea de

que, de alguna manera, el contrate gque habia sido celebrade en las
condiciones que va conocemos, es decir. por quien no es el legitimo
propietario de la cesa, alcanza no obstznte su validesz.”

"Perc analicemos la cuestién en detalle, Descde un
principio el articulo 2269 de! Codigo Civil, establece la sigulente

radical prohibicion:
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Ninguno:puede vender sino 1o que es de su propiedad. El articulo
2270, afade que:la venta de cosa ajena es nula:; el preceptoc decreta
para e) ‘caso de nulidad; no dice que la venta sea inexistente, sino
expresamente que es nula. Pero hay que considerar con mucha cautela
ios términos wutilizados por el Cédigo, particularmente cuando se

refiere a las materias de inexistencia vy nulidad. porque se

recorremos el articulado en su totalidad, vamos a ver que jamas
empiea la palabra inexistencia como lo es, por ejemplo, e! caso del
artficuio 249 conforme el cual falta de solemnidad trae como

consecuencia que no havya (o sea. no exista) matrimonio, como el

Cédigo nunca califica un caso de inexistente, considera de nulidad al

citado.

Articulo 249.- La nullidad que se funde en la falta de
formal idades esenciales para la validez del matrimonio, puede
alegarse por los cényuges y por cualquiera que tenga interés en
probar que no hay matrimonio. También podra declararse esa nulidad a

instancia del Ministerio Pablico.

Aunque el articulo habla de nulidad., en su parte final
dice: ... y por cualquiera que tenga interés en probar que no hay
matrimonio... Notese que e! precepto no expresa que el matrimonio va
a ser valido, s5ino simplemente afirma que no lo hay, ¥ en tanto que
ne lo hay, es un supuesto de inexistencia v no de nulidad.

"La explicacion de gque al referido caso del articulo
249, 3l aplicarla al articule 2270 ¥y a otros mas, gque son de
inexistencia los califique de nulidad el Codigo Civil, se debe a una

sencil!a racén: ! Coddiga en cuestion fue redactado por una comisién
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formada por‘los juristas Francisco-H. Rufz, Ignacio Garcia Telles.
Rafael Garcfa Pefa,. y Fernando Moreno ellos se encargaron de redactar
todo el Cadigo y leo hicleéﬁn siguiendo el Codigo de Napoleon tclare
estd, pasando por el Cﬁdigo Civil de 1884, el de 1870 y el Provecta
de Cadigo espaﬁof de Garcfa Govena: si remontamos la ascendencia de
nuestro actual Cgdigo Civil, . nos vamos a encontrar al final del
Codigo Napoleén).

El Coadigo de Napoleén no Incluyé en su articulado la
inexistencia: a la hora de ocuparse de las 1{ineficacias, Unicamente

s{guid las nulldades absoiuta y relativa, pero nuncs la inexistencia.

La nocién de inexistencia es una creacién de la Dostrina y la
Jurisprudencia Francesa: ahora bien, comec la comisién redactora se
inspiré en e! modele napolednico. no considero la inexistencia vy

jam&s dio a caso alguno ia solucion de inexistencia.”

"Pero los juristas citados no redaclaron todo el
Cédigo Civil para el Distrito Federal del articuleo 2224 al 2242, o
sea el titulo relativo a la inexistencia y la nulidad, es obra det
maestro Borja Soriano, quien era un seguidor apasionado de Julian
Bonnecase, y que inspirado en las ideas de este autor procede a una
tricotomia de 12s ineficacias (inexistencia, nulidad absoluta v
nulidad relativa), Borja Sorianoc introdujo, en el capitulc gque &l
proyecto las tres clases de ineficacia, con lo cual se rompio con Ja
sistematica del Cé4digo, que para solucionar los <¢a3asos concretos salo
contemplados. a la manera de! Codigo de Mapolean: ls nulidad absoluta
y la nulidad retativa, pero nunca la inexistencia. Por eso, sl hemos

de aceptar que e! tftulo genérico que regula lx inexistanciz
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y la nulidad.' es.qua,slenta la doctrina del Codigo Civil sobre 1la

spé&ificn. tenemos, que suponer que las

soludionesyql

ser - consideradas verdaderamente como de

de’ fnaxis

iﬂexiégéthA{

,C"Fuéfal de! titulo aludido, no podemos encontrar la
mencién a la -inexistencia, simplemente porque ésta no estuve en la
mente de . los proyectistas ds! Codign de 1928, hecha excepcién de
Borja Soriano. Por esc, pues, No VEMOS NUNCa que a un caso concreto
se lg resuelva como de inexistencia.”

"Ahora, procadamos a examinar la cuesti®n concreta de
ta venta de cosa aijiena y busquemos resclverla en su dimensiodn teérica
y ademds, con base en lo que prescribe el articulo 2224: "El acto
juridico inexistente por falta de consentimiento o de objete que
pueda ser materia de &l, no producira efecto legal alguno. No es
suceptible de wvaler por confirmacién, ni{ por prescripcién; su
Inexistencia puede invocarse por todo Interesado.™

"Partimos de la afirmacién de que la compraventa de
coss ajena es un caso de inexistencia, pues el pretendido contrato le

faltan los dos elementcs de existencia requeridos para su formacitn."

"En primecr lugar falta el objeto, Falta, porque ool
objeto de todo conirato es crear o transmitir derechos y
abiigaciones. tratandose de la compraventa. concretamente el
vendedor tiene la cbligacién de transmitir la propiedad de la cosas

enajenada: ese es el objeto directo de! acte jurf{dice contrato de



compraventa v tamblén'es el objet bligaeion (transmitir ta

propiedad).

Hayf uﬁ ) 'Derechb. que. también o =25 de

lagica. segan et cual ngala hﬁédéiﬁfansﬁﬂtir,jo gque no tiene, v en
verdad que’. es un ﬁrinélpia H&e lﬁgicé general, parque §i »yo ac tenge
un pastel que me pertenecca, dcomo voy a transmitir is propledad de
este pastel?, lo que no tengo no Jo puedo troansmitir. Ahora. el qua
vende cosa ajena, no puede alcanzar el objeto de la compraventa que
es transmitir is propledad. porque no tiene esa prapiedad. icemo
puede alguien transmitir una propledad que no tiene?; esto no puede
ocurrir dentro de ta estricta téagica jurfdica. y s5i no puede
transmitir la propiedad, no se puede alcanzar e] objete directo del
acto juridicc {(compraventa) y e! obieto de la2 obligacidn (transmitir
ta propiedad), v 51 ™o hay obleto faita unc de los elementos de
exigtencia v 31 falta uno de las slementos de existencis nc  puede
haber compraventa, ng pusde ewistic el contrato <e compravents.™
"Pero tampococ bav carsentinmientao, porqus para 12
firrmacicn del ccmsentimiento dehe mediar el acuerd: de  voluntades,
pero no el acuerdo de cuslesqguiera voluntades, sine las d= fas
personas legitimadas para exteriorizar esas veoluntades. Asi por
ejamplo. st dos personas van a contraer patrimonic. e5 necesario gue
las dos estén de acuerdo en contraerlo: no es posible gqus e}
consentimiento del novia le de el propio novio vy el de la novia lc¢
otorgue, dicamos, una amiga de la novia (claro esta, a menos gQue  su
representante este constituida en los términos de los articuwles 44 y

102, porgue en Méxice se permite el matrimonio por poder, pero on
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este caso estamos suponiendo que alguien que no es apoderada, dices
"bueno. pues si fulanita no quiere <consentir. pues yo consiento por
ella™, y ya queda casada). Naturalmente que es0 no es posible, la
voluntad debe proceder de la persona legitimada para manifestar esa
vqluntad o no serd 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 Cédigo Civil se admite la gestidn
de negocios, pero aqui estamos hablando de las fuentes contractuales
de la obligaci6n y esa o5 una fuente extracontractual, que no tiane
nada que ver con el caso que estamos analizando; la relacidn
contractual que nos ocupa no previene que alguien que actua como
gestor, sinc que estamos refiriéndonos al contrato de compraventa y

su celebracién. Para que el contrato de compraventa, en tanto que el

contrato de compraventa, se consuma, es necesario que el
\

consentimiento lo de quien esta legitimado para otorgar ese

consentimientc., si no 1o da. falta una de las dos voluntades v si

falta una de las dos voluntades no se integra el consentimiento., que
ez el zcuerdo de voluntades y, por lo tanto, falta el otro elemento
de existencia. En realidad bastaria con que faltara sdlo alguno de
los dos elementos existenclales, objeto o consentimiento, para que de

todas maneras fuera inexistente el contrato.

Pero o desconcertante del caso es que nuestro Cédige
Ctvil, como el Cédigo Civil Franceés vy como otros cadigoes, contiene
una disposicién, en este caso el articulo 2271, que dice: El

contrato quedard revalidade, si antes que tenga lugar la eviccidn.
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adquiere .el vendedor, por..cualquier titulo leﬁ;timn} la propiedad de

la cosa vendida;

CEl supUesto. que.ana’ que de

artfculo 1802 del

Cédigo.Civii, relativo

al. contrato “a “n nees su  legitimo

r;preséngéﬁtér(éx ﬁué ' iéélebrando un contrato =&
nambré de otr;); dlca‘gl griiculariébzx

‘Articulo. 1802: Los- contraios celebrados a nombre de
otro por guien no  sea su legitimo representante., ser&n nules. a no
ser que la persena a cuyo nombre tueron celebrados, los ratifique
antes de que se retracten por |la otra parte, La ratificacion debe
ser hecha corn las mismas formalidades que para el contrate exige la

lev. Si no se obtiene la ratificacién, e! otro contratante tendra

derecho de exigir dafos y perjuicios a quien indebidamente contrato."

"En los dos casos mencionados. los de los articulos
2271 y 1802, encontramos sendas solucicnes de ocrden praoctico.
Debemos de partir de esa premisa: E) legislador estia, basicamente,

para dar soluciones practicas gue eviten econtiendaz v que procuren la

estabilidad de tas situaciones jurtdiess al tiemgs gque la paz
social."

"En cierta forma aqui debemes notar que ta influencia
de ias ideas de Japiot v Piedelievre, que sostenian, sobre tode
Piedelievre. comec una pauta muy importante a seguir por el ez
zuande va & resclver wuna controversia, la necesidad de tener en
suenta los intereses en presencia: se le pide a2l juez gue c¢bre

saloménicamente, gque 2 solucién que de armenice hasts donde cea
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posible lns:lntsrpsgs concurrentes, ‘de manera que a todos se cause el

menor-dado posible. "

f"ggiméfémeﬁte' respecto de! articulo 1802, aqui de lo
que. se i}étaves de sa&igfscer todos los intereses en presencia, (si
se c;nvailda.el'énntréto hecho 2 nombre de otro, se satisfacen todos
ios int;rgses,concurfantes. de la persona a cuyo nombre fue celebrado
2] contrato, porque precisamente el hace la ratificacion del acto, ya
que si no lo . gquisiara pues simplemente no lo aceptaba, del tercerc
con:quien se contrate, también se satisface su interés. porque uno de
los requisitos, es, como. dice el articulo en cuestién, que la
ratificacion se otorgue antes de que se retracten por fa otra parte,
si la otra parte no se ha retractado. podemos asumir que tiene
interés en el acto y, por lo que se rafiere al tercero, es a éste a
quien mas conviene que subsista el acto, porque si no ocurriera asi,

el tercero podria exigirle e! pago de dafdos y perjuicios por haber

contratado indebidamente... ¥y a nadie le gusta pagar dafos vy
perjuicios. Entonces pues., se satisface el interés de! mal
representado. el interés del tercero que contratd con el falso

representante y también el interés de este Gltimo. y si todo mundo
esta de acuerdo, ique caso tiene dejar s5in efecto ese acto?

Algo semejante ocurre en el caso de la compraventa de
cosa aiena, porque tenemos por hip6Gtesis que el vendedor adquiere
mediante t{tulo legitimo 1a cosa. es decir hace suya la cosa desde
tuego, mads Aque decir que el interés del antiguo propietario estéa
satisfecho, dirfamos que €éste quedd ya sin Interés que proteger

‘puesto gue ya la cosa no es suya, sino que por titule legitimo pasé
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a la titularidad. . de qﬁiéhfilé"vendiera .sin ser de su propiedad el

duefic anterior ya'no /. tienteintarés juridico. ys no tiene porque
reclamar. o interveni

el articulo ’2210

originare su‘“conducta

venta subsistal bara &) ubréd@ en una reclamacian y del

sdquirente de la cos efsatisface su interés porque no va

a ser despnjaao'de a“cosai pisﬁone'el legisiador que el contrato se
revalida ello signif&éa{éﬁé un . eontrato gue era inexistente adquiere
validez, 1o que debemos atribuir a que realmente nadie tiene interés
legitimo en que la venta no subsista: el comprador. perque no va 3
ser despojado de la cosa el vendedor, porque no va a ser obligado 2

resarcir dafos y perjuicios, v el propietario original de la cosa

porque ya dejo de serlo. La solucitn asi alcanzada es practica y no

busca resolver si el caso es de nulidad o de inexistencia, sino que
trata de armonizar todos 1los intereses en presencia. Empero, si
contemplamos el acto en su dimension estrictamente tedrica vy
prescindimos de solucicnes practicas., sl queremos resolver ia

cuestién con abroluta pureza. concluiremes que el que acabamos de
analizar s de inexistencia.™(77)

En resumen, en una compraventa de cosa ajena no existe
objeto ¥ no existe consentimiento ya gue la unica persona que puede
estar facultada para otorgar el consentimiento es el duefo de 1la
ceosa. Tampoco existe cbjeto, ya que el obiete de un contrate es
directo e indirecte, e! objeto indirecto del contrato es laz cosa o

(rar ) José Barroso Figueroa, Entrevista “"La =zompravents de cosa
ajena®, Facultad de Derecho. Noviembre 1932
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bien mismo, que es el objete directo de la obligacion y el objeto
directo es crear o transmitir derechos y obligaciones, el transmitir
la propiedad es una obligacién del vendedor., el cual en este caso, de
compraventa de cosa ajena, nc esta facultado para transmitirla. Por
lo que respecta a la solucién dada por el articulo 2271, respeocto de
que el vontrato quedard revalidado, si antes de que tenga lugar la
eviccidn, adquiere e! vendedor., por cualquiser titulo legitime 12
propiedad de la cosa vendida. Esto mas que una solucién investida de

pureza teorica, es una solucidn inspirada en la utilidad practica.



es’ el resultado de Is

svoluzien de i 1a."p ‘que 20 hombre empteaba

intercamﬁléndsse blé;é‘ Nﬁuedé‘ relegada con la
sparician del sﬁcedéﬁéq‘bé},}excelencia: i; moneda denominadar comlGn
de‘los vﬁiorﬁ; de égﬁglc;;:f:g:

S Ll ‘2SEGUNDA.~;'iLa'icnmpraventa res el que tiene mayar
importancia entre los contratos tranclativos de dominio va que se nos
presenta como modelo que habran de segulr los de su clase, constituve
Ya mas  importante. Yarma de adqguirir l!la riqueza, superando & {a
herencia, a la prescripcidn positiva y también es considerada a3
compraventa'como ta columna vertebral en materia de contratas.

TERCERA. - Desde mi punto de vista contrato es el
acterdo de dos o mas voluntades para crear o transmitir dervrechos y
obligaciones. e! cua) una vez perfeccionadc, crea una narma juridica
individuslizada psara las partes.

CUARTA. - El contrato de compraventa es aquel por
virtud del cuwal, una percsona llamada vendedor se obliga @ entregar
una c¢osmx ¢ & documentar ta titularidad de un derecho, 3 la otra parte
contratante, llamada comprador, quien cuma contraprestscion se obliga
a pagar un precfo clerto y en dinerc. ¥y que produce el efecto
translativo de dominio recpecto d2 los bisnes o deceches que sean
materia del contrato,

QUINTA. - For cempraventa  da 2osa  afena debe
entenderse squella compraventz en la  cual la persona que ls celebrs

en gu caracter de vendedora no es propietaria de 1a cosa abdets del



mismﬁ en el momanto de la celebracion del acto, y actua sin estar
autorizado ‘pori‘el dueéo del bien ni por !a ley. que recae sobre un
bieﬁ detér;{n;ab } pretende  por ese medio conseguir el efecto
translgtivblde dominic que es propic del contrato.

SEXTA. - No es posible que la compraventa de cosa
ajena buaiera conziderarse como valida ya que el aceptar tal
sonclusién constitulria una aberracién no selo juridica sino también
16gica, . aberracién que hecharia por tierra des de Jos pilares del
sistema jurfdico mexicano la propiedad privada y la seguridad
jurlaica. provocando came consecuencia un retroc2so en las relaciones
juridicas vy sociales.

SEPTIMA.~ Tampoco ss posible aceptar la tesis de que
la compraventa de cosa ajens esté afectada de nulidad relativas, ya
que expresamente se nos dice serd nulidad relativa la producida por
la omisicn de alegdn requisito o formalidad que la l2y prescribe para
el valor de ciertos actos o contratos en consideracion o estado de
tas personas gque las epjecutan o las acuerdan. Eete tipo de nulidad
no puede ser declarada por el Juez sino a peticion de parte; ni puede
pedirse su declaracién en el solo interés de 1la ley, ni puede
alegarse sino per aquellos en cuyo beneficio la han establecido las

leyes. o por sus .herederos y puede sanearse por la ratificacidn de

las partes. Y puede criticarse de la siguiente manera, en la venta
de cosa ajena no existe omisién de algan requisito que la ley
prescribe para dar valor al centrato, Tampoco en ja compraventa de

cosa ajena puede ratificarse esta por las partes sinoc solo por un

tercerc 3¢ en este caso es el duefo de la cosa.



QCTAVA. - No es posible considerar a la vents de cosa
ajena con nulidad absoluta., va que como se dijo anteriormente esta se
da~en. ‘el caso de gque se afecte la majestad de la ley o cuando
iiicitamente se va en contra de una ley imperativa o prohibitiva., La
venta de' cosa ajena, solamente afecta o puede afectar ({ntereses
pérticulares. Y tampocc puede ser ratificada por las partes., lo cuai

ocurre con la compraventa de cosa ajena al hablar de revalidacién.

MOVENA.- La c¢ompraventa de coss ajena es inexistente,
ya que como lo expuse anterformente carece de sus dos eclementos de
existencia e! consentimiento, ya que este sélo puede ser otorgado por
el duefio ¥ el objeto, ya que una de las obligaciones del! vendedor es
transmitir Ja propiedad y aunque e! vendedor entregue materialmente
Ia cosa nunca podra transmitir la propiedad, a menos de que el duedo

se la otorgue.

DECIMA. - Por 1o que toca a Ilo dispuesto en el
articulo 2271 de! Coédige Civil en vigor, respecto de que el contrato
quedara revallidado si antes de que tenga un lugar la evieccion

adquiere e) wvendedcr, por cualquier titulo legftimo. la propledad de

la c¢osa vendida, no constituye ni una ratificacién ni una
confirmacidén, ni provoca wuna convalidacién, sino simplemente se
maneja as{ para dar una solucidn practica al grave problema de la

compraventa de cosa ajena.
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