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INTRODUCCION

Ante la complejidad de la vida moderna, ias reiaciones Juridicas han buscado no
relegarse de las transformaciones sociales y economicas. Los negocios dia a dia tienden a ser
mas sofisticados y proporcionan mas utilidad v seguridad juridica para los que en ellos
intervienen

Generacion tras generacion, en el campo de la investigacion juridica se han estudiado
las causas que dan origen a las relaciones contractuales humanas, ya no sélo se trata de
encontrar las causas sino de descubrirlas para domunarlas y conducirlas,

En torno a tales inquietudes, se vuelcan en los textos las ideas de quienes han
dedicado sus mejores horas a penctrar en el vasto campo de las cuestiones Jjuridicas Quizés
algiin die, la razon y el genio humano encuentren en todos los enigmas urta sola causa dentro
de las relaciones contractuales' la voluntad de los seres humanos

Durante los ultimos afios, mucho mas que en todos los anteriores, el pensarniento
humano se ha enriquecido en forma por demés espectacular, gracias al abundante material
producido por los diferentes pensadores del Derecho Civil.

Por esta circunstancia quien estudia esta disciplina esta en posibilidad de ampliar, en
la proporcién deseada, la linea de su horizonte cultural, dada la variedad de las doctrnas en
el Derecho Civil, aigunos de los cuales son tipicos de la simpatia de los estudiosos del
Derecho.

Las relaciones contractuales se estudian no simplemente por una simple v sencilla
curiosidad de las personas, sino como un antecedente obligado que sirve para explicar e
interpretar en forma adecuada las situaciones presentes

“La experiencia cuesta caro”, dice un refran muy conocide En efecto, en el Derecho
Civil, en su aspecto doctrinal, proporciona una ensefianza saludable, sobre todo para las
instituciones de los individuos en sus relaciones juridicas dentro de la sociedad en que viven.

Siempre es positivo despertar el interés dentro de una disciplina, maxime si esta tiene
la trascendencia de la que nos ocupa

Podria pensarse que el estudioso del Derecho se encuentra al margen de estas
inquietudes, El abogado puede no solo reclamar, administrar o impartir justicia, sino también
colaborar con la formacion de leyes a través de sus pensamientos y andlisis juridicos basados
en la vida practica



Lo menos que se puede pedir a un jurista, vy a cualquier otro profesiomista no
especializado en asuntos economicos, es saber cual ha sido el proceso de integracion de la
Ciencia de] Derecho a través de los afios, a efecto de comparar y valorar el esfuerzo que el
pais esta realizando para superar cuanto antes aspectos econGmicos y sociales atrasados y
asmsmo ayudarle a salir de estos a la Ley

Dentro de este denso tejido, la compraventa constituye uno de los actos Juridicos y
comerciales que mayor repercusién econémica tiene en la vida diaria, v su modalidad de
reserva de dominio representa un mecanismo util  que empieza a tener difusion v que,
complementado bajo un régimen juridico eficaz, puede llegar a ser una institucion
sumamente benéfica tanto para el comprador que aspira a obtener las ventzjas de una
posesién y disfrute inmediatos, ain sin la necesided de desembolsar sus recursos
generaitmente escasos, como para el vendedor que obtiene la seguridad juridica v econdmica,
de que no va arriesgar la propiedad del bien vendido, sino hasta el preciso instante en que se
hquide el precio estipulado, y con ello, vea satisfechos plenamente los fines por los que se
busco el contrato

Bl pacto de reserva constituye un mecanismo atil que otorga ventajas a las partes
mediante su contratacion. Es, sim embargo, una institucion compleja que requiere una
reglamentacion especial, pues de 1o contrario puede generar situaciones mciertas ¥ T1esg0zas

En la presente investigacion trataré de abordar con lz mayor claridad posible, los
rasgos mas sobresalientes de la institucion de referencia, en sus aspectos sustancial o de
conterndo funcional y estructural, para esclarecer zlguncs de los problemas practicos
Juridicos que se pueden producir.

En el primer capitulo y como punto preliminar al andlisis de la institucion, pretendo
efectuar ur breve estudio del contrato de compraventa en general En el segundo y tercero,
expondré la construccién técaica del pacto v su naturaleza Juridica, respectivamente, aparte
de efectuar una critica profunda z la intervencién que ha tenido la Suprema Corte en este
tema y un analisis comparativo con otras figuras juridicas afines.

La meta propuesta es despertar curiosidad en el jurista y ofrecer solucicnes que
estimo adecuadas, sin embargo, espero de igual modo que sea obiete de criticas v
planteamientos a consideracidn de los estudiosos del derecho, pues sin duda, esto
representaria el mayor beneficio y recompensa por Iz labor realizada

La ilusion ha sido grande, sin embargo, espero gue lo sea mas la aportacidn que en
un momento dado pueda hacer 2l mundo del derecho, y que a partir de ello, sirva de apoyo y
de guia a cualquer persona que pretenda recurnr al pacto de reserva como forma de
contratacion.

11



CAPITULO 1

ALGUNAS CONSIDERACIONES SOBRE LA COMPRAVENTA

1.1 ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA

No hay duda que la compraventa es el més frecuente, el mas importante v el mas
difundido de todo cuanto contrato ha existido en la historia del derecho, ya que siempre ha
sido considerado como un mecanismo eficaz para satisfacer muchas necesidades sociales al
constituir el medio primordial de adquirir el dominio de las cosas.

Resultd de la evolucidn conjunta entre las sociedades el trueque o permuta, ya que
inicialmente se negociaba mediante el intercambio de una cosa por otra Con el paso del
tiempe y al desarrollarse la moneda, se convierte ésta en €l comun derominador de los
valores del cambio y es posible adguinr cualquier cosa mediante su transaccién

Singular resulta pues, el estudio de la compraventa y para entrar al examen de la
naturaleza y régimen juridico del contrato de compraventa con reserva de domimo, es de
gran importancia exponer brevemente los antecedentes historicos del contrato de
compraventa general, asi como la presencia que ha tenido en los distintos sistemas juridicos
que precedieron al nuestro

Lo anterior tiene como fin ir precisande cémo v por qué se ha ido desarrollando
dicha institucion a través de tantos afios y tan variadas tradiciones, y sélo asi, comprender
como es que ha llegado a nuestros dias bajo el régimen que actualmente la conocemos

Cierto que ha transcurrido un periodo muy fargo desde su aparicién, en el que se ha
presentado un gran numero de matices, por tanto, no se pretende hacer un estudio
minucioso de la presencia de la institucion en todos los sistemas juridicos, pues este no es ¢f
fin de la presente investigacion, pero si con mayor claridad posible su evolucidn historica v
legislativa para poder ir conjuntando los puntos que han trascendido hasta nuestro régimen
vigente y refacionarlo fielmente con el tema a estudio

Por tal motivo, y en atencién a que nuestro derecho civil vigente, enfocandolo
principaimente dentro del 4mbito del derecho patnmorial, y concretamente en el campo de
lag obligaciones, tom¢ sus cimientos de la tradicién romanista v su evolcion, asi como del
antiguo derecho civil espafiol, se impone la necesidad de emprender un estudio previo de
estos sistemas a propodsito de la compraventa, para preparar el desarrollo del presente
trabajo

Asf las cosas, dedicaré en un primer espacio a la exposicién v andlisis de dichos
sistemas referidos a propésito de la compraventa, pero solo en cuanto a que se le relacione
ceme regimen de nuestra reglamentacion positiva



111 Derecho Romano

La compraventa podemos conceptualizarla actualmente dentro del grupo de los
contratos, es decir, como un acuerdo de voluntades tendiente a producir obligaciones, ahora
bien, cabe preguntar, en el Derecho Romano, la compraventa también era reconocida como
un contrato, 0 ypodemos encuadrarla dentro de un esquema juridico distinto?

Para poder responder el anterior cuestionamiento, es conveniente precisar
primeramente, la nocidn que se tenia acerca del contrato en general en el antiguo Derecho
Romano, para asi posteriormente, avocarnos al contrato de compraventa en forma
especifica

Contrariamente a lo aceptado en el derecho mederno, donde se reconoce como
figura abstracta de contrato ¢l acuerdo de voluntades tendientes a generar obligaciones, “el
derecho romano precisa que, para que una promesa contractual sea valida y exigible,
necesita de un fiundamento juridico (causa civilis) Asi contractus, para los juristas romanos,
no es todo acuerdo de voluntad, sino exclusivamente aquel que da base a obligaciones
sancionadas por una accidn civil y, por tanto, dicho ordenanuento sélo reconcce clertas
figuras tipicas contractuales™ *

Es decir, para los juristas romanos, y debido al sistema tan rigido y sacramental
imperante, solo alcanzaban el rango de contrato aquellas convenciones que tenian una
regulacion juridica expresa, y para las cuales el ordenanuento juridico reconocia una accién
legal concreta, por tanto, si una convencién determinada respecto a la prestacion de un
hecho o a la entrega de una cosa, carecia de una reglamentacion especifica v en
consecuencia, no se le otorgaba una accién para deducirla civilmente, no se le reputaba
como contrato, propiamente dicho, sino se le concedia como nuda pacta, €l cual producia
efectos juridicos distintos

Por lo que hace a la compraventa romana, ésta si era reconocida como un contrato,
pues ademas de poseer una regulacion expresa, estaba prevista y sancionada por una accion
legal, para efecto de deducir civilmente cualquier controversia Asl mismo, se le clasificé
como el primero de los contratos consensuales, es decir, aquellos que se perfeccionan con el
mero consentimiento de las partes (nuda consensu)

“La compraventa romana (emptio venditic) era un contrato por el cual dos personas
convienen la una, vendedor (venditor), a entregar el disfrute completo y pacifico (habere
hcere) de una cosa, a cambio de que lz otra, comprador (emptor), le transmitia la propiedad
por una suma de dinero (pretium)

' BIALOSTOSKY, Sara. Panorama del Derecho Romano, Segunda Edici6n. Editado por la Direccion
General de Publicaciones, México. D. F., 1988, p. 149

- PETIT. Eugene Tratado Elemental de Derecho Romano, Editorial Epoca, § A, México, D F, 1977, p
389



A diferencia del derecho moderno, la compraventa romana generaba exclusivamente
efectos obhgatorios respecio de lz cosa obieto de contrato y nunca producia por la simple
convencion efectos translativos de propiedad La no transmision de propiedad era
consecuencia del principio de su intransmisibilidad por el mero consentrmiento

Esto es, que para el pueblo romano la compraventa, como todos los contratos en
general, por si sola no generaba la transmisién de derechos reales, es decir, no derivaba de
ella alguna consecuencia de derecho real en favor del comprador, sino que el efecto comim y
ordmaric de dichas convenciones, era el producir cbligaciones de cardcter crediicio en
forma reciproca por ias partes.

Aln cuando la compraventa era un contrato bilateral que se perfeccionaba por el
mero congentimiento de las partes, como en nuestro sistema juridico vigente, el vendedor no
asumia la obligacion de transmutir la propiedad de la cosa al comprador, sino que quedaba
obligado, primordialmente, 2 entregar la posesion de lz cosa al comprador v en forma
conjunta a procurarle la posesion pacifica, llegando incluso a tener que garantizar que si un
tercero intentaba perturbar la posesion pacifica del comprador, ¢l vendedor debia salir en su
auxihio, para hacerlo victorioso en el juicio posesono entablado

La caracteristica principal de la compraventa romana radica entonces en el contenido
de la obligacién del vendedor, la cual no es el trapsmitir o el obligarse a transmitir la
propiedad de la cosa, sino solo & procurar al comprador el goce pacifico

Hemos dicho que los contratos romanos y concretamente la compraventa, ho
producian por st solos, el efecto translativo de propiedad, en virtud de que existian otros
medios idoneos que eran tos Gnicos eficaces para producir diches efectos transiativos

Estas instituciones formales del Derecho Romano, producto de ritos y simbolismos
extremadamente rigidos, fueron la mancipatio, la injure cessio v la traditio, figuras gue ahora
simplemente se menciona, pero mas adelante se abordaran con més profundidad

Brevemente diré que “la traditio, consistia en la transmision de la propiedad de la
cosa, del dominio o de otros derechos reales que se hacian en presencia del tradens v de
testigos que deberian ser ciudadanos romanos, era una entrega simbolica, con €l dnimo de
hacer propietario al adquirente La injure cessio, no era sino un juicio simulado, ¢l que
trataba de transmitir la propiedad se hacia demandar por el que trataba de adquirirla y
confesaba la demanda, confesada ésta, el Pretor fallaba en el sentido de que el actor se habia
convertido en el propietario de la cosa La mancipatio no era smo aquella transmision ,
también simbolica, gue se hacia per zest et libram a través de una balanza en donde se
pesaba la cosa que se transmitia; en el otro platillo se ponian monedas de cobre o de
bronce

* LOZANO NORIEGA, Francisco Cuarto Curso de Derecho Crvil, Contratos, Qunea Edicion. Asociacidn
Nacional del Notanado Mexicano, A. C, México, D F, 1987, p 99



Bajo esos antecedentes, podemos comprender como en el Derecho Romano ia venta
de cosa ajena era valida." v esto, s6lo es explicable s se parte de fa premisa que entonces la
compraventa solo obligaba al vendedor a hacer tener la cosa al comprador, transmitiendo 1a
posesion, v no necesariamente su dominio Que sucedia bajo esta situacidon?, el vendedor
debia adquirir posteriormente la cosa a la celebracion def contrato, para luego transmitir la
propiedad, por med:o de las instituciones rituales productoras de ese efecto

Tal opinion es generalmente aceptada por la doctrina, pues “en €l Derecho Romano,
la compraventa podia recaer sobre cosas ajenas, en el sentido de que st el vendedor
garantizaba fa posesion pacifica y util, el contrato era valido v el comprador no podia
reclamar entre tanto no se le privara de la cosa, aiin cuando tuviera conocimiento cierto de
que era ajena Esto no quiere decir que el derecho romano permitiera la disposicion de las
cosas jenas y considerara como licita esa enajenacion Lo tnico que sigmfico, fue que la
obligacion del vendedor no consistia en transmitir el domunio, que por consiguiente, 1a venta
era valida en tanto que garantizaba la posesién al comprador, pero es claro que si
posteriormente &l duefio de Ia cosa reivindicaba ésta, como el vendedor no habia cumplido
con la obligacion de garantizar, desde este punto de vista era responsable por el
mecumplimiento de su obhgacion especifica, consistente en mantener al comprador en el uso
y goce de la cosa ™*

Es decir, el vendedor que permanecia propietario de la cosa, no podia recobrarla ni
molestar al comprador, pero éste, mientras no fuese perturbade o vencide en juicie, no
podia emprender accidn alguna en contra del vendedor, atin cuande tuviese la prueba de que
la cosa materia del contrato no pertenecia al vendedor

Con el paso de los afios y después de muchas dificuitades, remediaron los
mconvenientes de situaciones desventajosas para el comprador, mediante el desarrolio y
perfeccionamiento de figuras tales como la eviccidn y el saneamiento paia el caso de que
¢ste fuese privado o perturbada de sus derechos por parte del real propietario de la cosa,
instituciones muy similares a los de nuestro derecho vigente

La venta de cosa ajena no dejaba de ser nurca un contrato valido, sin embargo, para
el caso de eviceidn, el vendedor respondia como ahora mediante el saneamiento La eviccion
romana, come en nuestro derecho civil, se relacionaba o dependia imtimamente de la funcion
jurisdiccional, pues para que el vendedor tuviera la obligacion de responder con le
saneamiento, era necesario que el comprador en caso de ser demandado por el verdadero
propietario def objeto comprado, denunciara plerto al vendedor

Por otra parte, la fuerza o los efectos que se imponian al vendedor, dependian en
forma directa del mecanismo formal que se habia utilizado para la transmision del bien
objeto de la compraventa, pues ¢l saneamiento “consistia en el doble precio del objeto, si la
transmision se habia llevado a efecto por un marncipatio, en este casc, el comprador

“PETIT. Eugene Op (it p 390
“ ROGINA VILLEGAS, Rafael Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto. Contratos. Volurgen 1, Cutnta
Edicién. Editorial Porriia, § A, México, D F, 1985, p 132



reclamaba el saneantento mediante la actio auctoritatis Si la transmision, en cambio, se

habia reajizado sin observar el rito de la mancipatio, ¢l comprador podia reclamar, mediante

la actio empti, una indemnizacién equivalente al valor del objeto en el momento de la
ST

eviccién

En nuestro derecho civil, tal solucion no tiene cabida, pues aungue se contemplen
parametros para hacer mas severa y honerosa la imposicion de la obligacion de responder del
saneariento, dicha circunstancia esta en funcion de 2 buena o mala fe con la que se haya
efectuado, segun lo establece nuestro Cédigo Civil en sus articulos 2126 y 2127

“Pese a que el contrato de compraventa producia efectos crediticios para el
vendedor, consistentes en obligarse a la entrega de fa posesion de ta cosa, v el hecho de que
la venta de cosa ajena era totalmente vafida, la idea de transmision de propiedad no era
completamente ajena al contrato de compraventa en el Derecho Remano, pues st en la
clausula de un contrato de compraventa se hacia constar que el comprador no adquiria
nunca ja propiedad de la cosa, dicha compraventa era nula ™

Hasta aqui he enfocado el estudio del los antecedentes histéricos del contrato de
compraventa en el Derecho Romano, desde el punto de vista de las obligaciones asumidas
por el vendedor, en relacidn a la cosa materia def contrato, esto es, la entrega de fa cosa, el
goce y garantia de una posesion pacifica, la obligacion de responder al saneamiento para el
caso de eviceidn, ete

Se puede distinguir ficilmente entre las obligaciones del comprador y las del
vendedor, en virtud de que en el Derecho Romano como ahora, el contrato de compraventa
era un contrato bilateral, entendiéndose éste como aquél que produce obligaciones
reciprocas para ambas partes

Como contrato bilateral, tiene un doble objeto la cosa respecto de la obligacien del
vendedor y el precio, respecto de la obligacion del comprador

En relacion al precio como obligacion principal, dei comprador, puedo decir
brevemente que se le consideraba como la contraprestacion que debia entregar el emptor al
venditor v consistente en una suma de dinero (pecuniariz numerata) FI pretium era lo que
distinguia la compraventa de otros negocios juridicos v economicos.

“El precio debia reunir tres caracteristicas. debia ser verum, es decir verdadero, real,
efectivo, esto es, que el vendedor tuviera la mtencion de exigirio v ¢l comprador de pagarlo,
si resultaba simulado, el contrato se reputaba como donacion v la compraventa era aula.
También debla ser certum; es decir, clerto, determinado o facimente determinable por las

® MARGADANT §, Guitlermo Floris. Derecho Privado Romano, Sexta Edicion, Editorial Esfinge. S A,
Méxco. D F. 1975, pp. 402-403
LOZANO NORIEGA, Francisco. Op. Cit pp 99-100
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partes o un tercero elegido por ellas Finalmente debia reunir la caracteristica de ser
justum. adecuado al valor real de la cosg ™*

Finalmente, refenré a proposito del Derecho Romano v en relacién mtima con el
tema a estudio, que la compraventa romana podia ser subordinada a diversas modalidades
con térmno, condicién, etc, y producia sus efectos dependiendo de cual era €l elemento
sometido a modalidad Dichas convenciones llevaban el nombre de Pacta Adiecta

Sin embargo, 1a Pacta Adiecta que afiadian al contrato de compraventa, nunca fueron
de naturaleza similar a la actual compraventa con reserva de dominio, debido principalmente
a que ellos no sujetaban o hacian depender el efecto translativo a evento alguno, pues éste
no era contemplado como elemento contractual, independientemente sus modalidades
anadidas generalmente eran de caracter resolutorio, contrariamente a la naturaleza que tiene
nuestro pacte a estudio, ya gue éste es de caricter suspensivo, como mas adelante se
abordara

112 Derecho Civil Francgs

El Derecho Civil Francés es el producto de la evolucén sistematica del Derecho
Romano Es un reflejo fiel de la tradicion romana en el marco del Derecho Civil, ya que
recoge de ella miitiples principios e instituciones juridicas

Mucho se ha hablado de la importancia que ha tenide el Derecho Francés v siempre
se ha llegado al mismo punto de comcidencia su grandeza reposa en que no se conforma en
asimilar v aplicar ef Derecho Romano tal cual, sine que se encarga de constituir y desarrollar
un sistema juridico que resulta sumamente avanzado para su época

Constituye, a su vez, el nexo més cercano entre el Derecho Romano y todos los
sistemas de Derecho Civil modemo que derivan de dicha tradicitn, pues es su fuente de
mspiracién mas clara y mas préxima

Dentro de este sistema juridico tan evolucionado, el Cédigo Civil de 1804, mejor
conocido como el Codigo de Napoledn, es el marco legal que sirve de apovo para la
formulacion de todos esos principios e instituciones juridicas Ademas, resulta ser el punto
de referencia para distinguir con claridad dos épocas del Dereche Civil Francés, mismas que
son perfectamente identificables dentro de la hustoria de este sistemna juridico tan complejo

Par lo que hace 2l estudio del contrato de compraventa en dicho sistema, el Cadigo
Napoleon consagra el titulo VI del libro III, en sus articulos 1582 al 1701 a la
reglamentacién del contrato de venta

* BRAVO GONZALEZ. Agustin Compendio de Derecho Romane Editorial Pax - México, Navena Edicion.
pp 133-136



Es pertinente denotar desde este momento, lo peculiar que resuita la denominacién,
generaimente aceptada, que recibe este contrato por las leyes y autores franceses, pues dicho
criterio es por demés unilateral en cuanto a su construccidn técnica el contrato de VENTA,
va que omite la consideracién de la otra parte, [a otra mitad, es decir, el aspecto de la
compra

Recalco esta situacion que resulta extrafia, en virtud de que el Codigo Napoleon
reproduce en gran medida la fuente latina, siende que en este punto se aparta notablemente
de ¢ila, ya que los romanos siempre hablaron del emptio venditio (compra y venta), dando
incluso prelacion al aspecto adquisitive

Ast las cosas, al referir en este tema al contrato de compraventa, lo denominare
siguiendo la tradicién francesa, para apartarnos lo menos posible de su legislacion v
docinna, es decir, el contrato de compraventa, pero no por ello vamos 2 excluir de su
Conceptuzlizacion el aspecto adquisitive, pues resulta obvio, que este cortempla ambos
efectos.

Como puede apreciarse, la reglamentacién de la venta en el Codigo Civil Francés es
extensa. dicha abundancia séle puede explicarse “por el deseo del legislador de facihtar la
conchision de un contrato tan difundido, en general, los contratantes convienen solamente
acerca de la cosa vendida y del precio, no determinan los plazos de entrega, ni la época de
pago, ni las garartias, el legislador ha querido, mediante detalladas disposiciones supletorias,
evitar los conflictos que no habrian dejado de surgir ante ¢l silencio de los contratantes ™

Antes de analizar la definicion que da el Cédigo Napoleon v la doctrina francesz a
propésito de la venta, no podemos dejar de sefislar que en el Derecho Crvil Francés, al igual
que en el Dereche Romano, era considerada como un contrato, es decir, como “aquella
convencitn por el cual una o varias personas se obligan respecto de una o varias otras a dar,
hacer 0 no hacer alguna cosa.” ™’

La venta era entonces, juridicamente, un contrato v este a su vez, un scuerdo de
voluntades del que se producian indefectiblemente obligaciones convencionales

No obstante dicha simifitud con el Dereche Romano, a diferencia de lo ocurrido con
¢ste. en el cual no se planted nunca una teoria general del contrato, sing que se Jimito a
reglamentar una serie especifica de contratos, e Cédigo Civil Francés de 1804, inspirado en
una gran medida por la doctrina francesa gue le precedid y principaimente en Pothier, se
ocupt de construir una Teorla General del Contrato, la cual, 2 su vez, descansa en un
estudic extenso en materta de obligaciones

A propdsito de Ia intima relacion que guarda la venta con la Teoria General del
Contrato y de la obligaciones, el maestro Julien Bonnecase sostiene’ “puede decirse que s la

* MAZEAUD, Henn et Leon Lecciones de Derecho Civil, Parte Tercera, Vol Tercero De Juridicas Europa
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aplicacion, a la transmision de propiedad de una cosa 2 titulo oneroso de toda la teoria
general del contrato y del Derecho de ia obligacién Seria perfectamente posible exponer
toda la teoria general del contrato y todo el Derecho de la obligacion, con motivos del
contrato de venta 7"’

Sigutendo el criterio ampliamente aceptado de la doctrina francesa, la venta es un
contrato por el cual una persona llamada vendedor, se obliga a otra, llamada comprador, a
transmitir la propiedad de una cosa, quien a su vez, se obliga a pagar a aquella su valor en
dinero, llamado precio

Por su parte la definicién propuesta por el Codigo Napoiedn difiere en principio de
los hmeamientos precisados por la doctrina francesa, pues en su articulo 1582 expresa “La
venta €s una cenvencion por la cual una de las partes se obliga a entregar una cosa v la otra
a pagarla Puede ser establecida por eseritura publica o por decumento privado”

Como se puede apreciar, el Codigo Napoleon al fijar las bases y conceptos de la
venia en su articulo 1582, aparentemente propone el misme régimen que el establecida en el
Derecho Remano. sim embargo, formular una hipdtesis en ese sentido sin efectuar una
reflexion minuciosa, nos puede levar a una conclusion muy poco feliz.

Planiol nos dice, a proposito de la supuesta contradiccion existente entre el concepto
doctrmario y ¢t legal que * la definicidn propuesta por lz doctrina, nos dz la idea de la
cempraventa moderna, pero ef Codigo de Napoledn, que reproduce la definiciones
tradicionales, no se expresa en lo absolutc de ests manera En el articulo 1582 dice que e
vendedor “se obliga a entregar la cosa”, y en el articulo 1603 “entregarla v garantizarla” Al
leer estos articulos, podriamos creermos en la época romana, cuande el vendedor no se
oblhigaba a transmitir la propiedad “Hactenus tenetur venditor, ut rem empton habere liceat,
non etiam ut ejus faciat” Sin embargo, aunque la obligacion de transferir la propiedad no
esi¢ consagrada en los 1extos, se halia sobreentendida en eflos, como lo demuestra la nulidad
de ia venta de cosa ajena.”"”

La conclusion acogida por la doctrina francesa sobre este punto encuentra apoyo en
¢i desarrollo de ios antecedentes que precedieron a los redactores de! Codigo Civil v que se
remontan a los tiempos de Pothier, quién inspiré grandemente al Céddigo Napoleon, sienda,
por mucho, el expositor més fiel def derecho antiguo franceés

En dicha ¢poca se sostuvo que ja compravenia no era translativa de dominio por si
sola. es decir, sin la traditio, perc se reconocid que ésta podia ser simbolica o ficta Sin
embargo, “ya autores contemporéaneos de Pothier sostenian antes del Cadigo Francés, que la
compraventa fransmitia por si sola la propiedad Fn estas condiciones, al redactarse en el

" Elementos de Derecho Cival. Tomo Segundo, Vol Déoimo Cuarto Edit José M Cajicz Jr Puebla,
Meéxico 1945 p 327
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afio de 1804 el Codigo Napoledn, se partié del principio consagrado en los articulos 1138 y
1583 y que precisan el aspecto translativo de propiedad a! comprador por mero efecto del
contrato, es decir, por el mutuo consertirriento de las partes.”

Se puede decir entonces que los redactores del Codigo Civil Francés, modificando la
rocién romana del referido contrato en el sentido de que la compraventa solo produce
efectos oblfigacionales entre las partes, introducen al campo juridico la idea de que a
perfeccionarmento del contrato opera la transmisién de la propiedad reéspecto de la cosa
vendida en favor del comprador

Bajo ese matiz, el concepto doctnnario se idemifica con el legal, pues el articulo
1583 del Codigo Napoledn, quedd dicho, aclara el efecto translativo del contrato en cuanto
al dominio de las cosas, a} instituir que “seré perfecta (la venta) entre las paries, v la
propledad quedaré adquirida de derecho por ef comprador, respecto del vendedor, desde el
momento en que se convenga efl ia cosa y en el precio, aunque la primera no se haya
entregado ni pagado el segundo”

Rojina Villegas, confirma el anterior principio al concluir que “existe en el Cadigo
Francés ¢! precepto segin el cual, desde el momento en que la venta es perfecta, pertenece
la cosa al comprador, o bien, ¢l de que la venta de cosa ajena es nula, PIIGCIPiOs gque no
pueden explicarse sino partiendo de la base de que dicho Codige presupone que la
compraventa transmite el dominio y tan indiscutible es este principic, que jamas hubo
comntroversia en su mterpretacion, invocando el antecedente romano, so que siempre se dio
como evidente a translacion de la propiedad vy asi nos lo revela la jurisprudencia francesa,
uniforme siempre en cuante a que el efecto de la compraventa es translativo de dominio ™

Por otra parte, existe en el Codigo Civil Francés, un principio establecido en el
sentido de que en las enajenaciones de cosas que no estan determinadas individualmente, es
decir, los géneros o cosas fungibles, no se transmite la propiedad por mero efecto de
contrato, sino que es necesario que ta cosa se individuatice, esto es, que se determine v cese
de ser cosa genérica para convertirse en cuerpo clerto, conservande el principio romano
respecto a la transnusion de este tipo de bienes

El por qué de un régimen distinto para la transmision de éstos bienes resulta [6gico,
¥4 que no puede atribuirse efectos translativos de dominio por mero consentimiento de las
partes a cuerpos que no han sido precisados en su individualidad, en virtud de que los
géneros por su naturaleza, pueden ser sustituidos en cualquer momento por otros de la
misma especie, situacién que no ptede presentarse cuando ya han sido determunados

En el punto anterior, quedd precisade que tanto en el Derecho Romane como en el
antiguo Derecho Civil Francés, el vendedor podia vender vaiidamente una cosa que no fuera
de su propiedad Dicha venta producia todos sus efectos, pues €stos eran meramente de
caracter obligacional para las partes y solo si el comprador era perturbado © vencido

““ROJINA VILLEGAS. Rafael. op. 1t p 137
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mediante la eviccién por el verdadero propietanio, surgfa entonces una accidn en favor del
camprador para deducirla contra su vendedor original.

Sin embargo, al liegar el afio de 1804, ¢l legislador francés no acoge este sistema El
Cédigo Napoleon introduce un sistema diametralmente opuesto y establece categdrico en su
articulo 1599, ei criterio de que la venta de cosa ajena es nula

Esta diferencia que presenta el Derecho Francés en relacion con el romana, se funda
en la nueva concepcidn de la venta, en [a naturaleza v fin que persigue diche contrato al
constituirse en translativo de dominio por el mero consentimiento de las partes

Pianicl hace un anélisis en el que trata de explicar las causas por las que los
redactores det Codigo Napoleon introducen un precepto de tal implicacién como 1o es el
1599 y concluye que “la venta romana era un simple contrato, productivo de obligaciones y
absolutamente extrafio a la transmision de prepiedad Podia, pues venderse una cosa ajena,
puesto que “vender” significaba simplemente “contraer la obligacidn de entregar la cosa al
comprador” Los antiguos autores habian mantenido esta concepcion tedrica de la venta,
aungue practicamente se habia llegado al abandono de la tradicidn v a la transmisidn de la
propiedad por contrato. A partir del Codigo Civil “vender” sigmfica “enajenar”, vender un
bien. es hacer que el comprador adquiera la propiedad No se puede, pues, vender una cosa
cuya propiedad no se tene La venta de cosa ajena es nula en el Derecho Francés, por la
misma razon que 1o era cn el Derecho Romano la mancipacion de fa cosa ajena ™'¢

Por su parte Julien Bonnecase refirigndose al alcance del articulo 1599 en reiacion
con la nulidad que resulta de Ia venta de cosa ajena, se limita a sefialar lo siguiente.

“Se ha basado este texto en la nocion del error, algunos autores afirman que se trata
de error sobre la persona, otros, de error sobre la sustancia de la cosa, por ultimo, otros
més, de error sobre la causa, lo cierto es que la jurisprudencia hace derivar una nulidad
relativa a la del articulo 1599 »

No busco realizar en este trabajo un estudio pormenorizado de los zlcances en la
esfera de la apiicacion de articulo 1599 del Codigo Civil Francés, ni tampoco desarrollar el
carzcter de la nufidad producida, ast ¢s que me Gimitare a lo expuesto en los parrafos
anteriores, en el sentido de que en ef Derecho Francés la venta de cosa ajena es nula

El contrato de venta en el Derecho Francés, como contrato bilateral, en forma
reciproca a la obiigacion del vendedor de transmitir lz propiedad de !a cosa, impone al
comprador ia obligacién de pagar por ella.

St planteamos una nocidn simplista para formular la contraprestacién que debe dar el
comprador en térmmnos del articulo 1582, me lmtare a decir que la obligacidn que asume el

W Op Cit pp 199- 200
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comprador a cambio de la transmision de la propiedad de la cosa vendida, es lisa v
lanamente la de pagar por ella

Ahora bien, concluir dicho razonamiento bajo esta idez tan somera, resultaria poco &
pegado a lo que el sistema francés reconoce como obligacién principal del comprador, ya
que nos verlamos constrefiidos a cuestionar (Qué debe pagar? (Qué titulo o caricter asume
dicho pago? (Bajo que institucidn encuadramos dicha contraprestacion de pago?, ete

Obviamente que no estamos hablando de un simple pago como lo precisa el Codigo
Napoleon, sino una contraprestacion a cargo del comprador que técnicamente se denomina
precio

Plameol nos dice que “el precio es la suma de dinero que el comprador se obliga a dar
en cuanto a fa cosa El precio necesariamente debe consistir en dinero, la ley no dice esto, a
caso porque sus autores consideraron inutil explicarse sobre este punto, pues es mdudable v
solo en esto se distingue [a venta de ia permuta ™

De ahi puede concluirse que el precio es la obligacion més importante que asume el
comprador respecto del vendedor, necesariamente debe comsistir en dinero v su
determinacion es un elemento de existencia del propio contrato, esto es, hasta gue no quede
debidamente fijado, o al menos se precisen las bases parz su determinacion, el contrato no
nace

Tanto en el Dereche Romano como en el Francés, se parte del principio gue no
existe venta mientras ne se fije ¢l precio, sin embargo no es necesario que al momento de
celebrarse el contrato se encuentre determinade, sino basta que sea determinable con los
elementos propios del contrato v que no dependan de la voluntad exclusiva de las partes,
para que ¢l contrato nazca validamente y produzea todos sus efectos legales

Conviens entrar ahora al andlisis de la venta francesa a propostto de su
perfeccionamiento, anunciando anticipadamente el caracter consensual del contrato Ya lo
djo Planiol “la venta siempre ha sido un contrato consensual, lo era va en el Derecho
Romano, o es aun er el Derecho Francés Por tanto, existe, se concluye y perfecciona como
contrato tan pronto como las partes estin de acuerdo sobre la cosa v el precio 7'

En principio, la formacién y perfeccionamiento de Ja venta quedan limitados al
consentimiento que otorguen las partes respecto al objeto del contrato, es decir, el
consentimiento del wvendedor y del comprador resulta suficiente para vincular
contractualmente a las partes, sin requenr formalidad alguna

La venta francesa se perfecciona sin mnguna formalidad o solemmnidad; ia redaccion
de cualquier documento notarial e incluso pnivado son nnecesanos para la vahdez de! acto
Por otra parte, [a entrega de la cosa o €l pago del precio, tampoco constituyen requisitos de
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validez del contrato. La venta francesa, por tanto, es un contrato consensual en oposicién a
solemne, forma o real.

El caréacter consensual de la venta francesa facilita la rapidez de las transacciones y
hace posible el movimiento constante de la riqueza, sin embargo, trae aparejado otros
inconvenientes, tales como la dificultad en la imterpretacion e 1dentificacion dela voluntad de
las partes, el problema de su prueba y principalmente, ¢l desconocimiento por los terceros
ajenos al contrate de la operacidn realizada

Como posible solucién a lo anterior, los redactores del Codigo Napoleon introducen
ciertas excepciones al prncipio general que fa venta se perfecciona por el simple
consentimiento de las partes y subordinan en ocasiones la validez del acto a que las
voluntades e las partes se externen en una determmada forma.

Como consecuencia de dicha variante, se preveen situaciones en las que el simple
consensualismo no son suficientes para producir la validez del contrato, estabieciéndose para
esas figuras concretas, modalidades expresamente reglamentadas Tal es el caso de ja venta
de fondos de cometcio, ventas forzosas y en pubficas subastas, ventas de mmuebles y
valores mobiliarics de menores incapaces, venta de inmuebles de personas casadas bajo
régimen dotal, venta de buques, etc.

Respecto de la capacidad de las partes para otorgar el contrato de venta, el Codigo
Napoledn establece en el capitulo segundo del titulo de la venta, una serie de limitaciones o
mejor dicho, de prohibiciones en las que se plasma en principia la regla general de que todos
aquellos a quienes la ley no lo prohibe, pueden comprar o vender

Por tanto, la incapacidad de una persona para otorgar el contrato, ya como
comprador o como vendedor s la excepeion a la regla general de que todos pueden celebrar
hbre v validamente la venta

El Codigo Napoledn precisz dos tipos de causa que producen la capacidad referida.
La primera, que no es de caricter genérico, tiene estrecha relacion con todos los contratos
especiales y deviene del Derecho Comim (menores, sujetos a nterdiccion, etc)
mamifestindose como una incapacidad general para contratar basada en criterios
preponderadamente naturales

La otra causa se aplica especificamente al contrato de venta y encuentra su
fundamento en cuestiones de derecho que ¢l legislador toma en cuenta, z fin de tutelar los
derechos de los posibles interesados.

Antenermente se dijo que mas que wcapacidad, propiamente dicha, se tratz de una
prohibicion, refiriéndose a prohibiciones simples de comprar, de vender y prohibiciones
dobles, tanto de vender como de comprar Ejemplo del pnmer grupo de encuentran
reguladas en los articulos 1596 v 1597 del Codige Civil Francés v se refiere a personas que
tienen en encargo legal ¢ voluntario de vender un bien ajeno Dentro de las prohibiciones de
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vender, v que pueden equipararse a todo tipo de enajenaciones, encontramos bajo la de la
mujer casada bajo ¢l régumen dotal, la de las personas sujetas a una sustitucién, entre otras
Finaimente, como prohibiciones dobles de comprar v vender, tenemos la de los €5pOS0s
entre si y ia del embargado respecto del bien materia del embargo

Analizaré ahora como ultimo punto de estudio del contrato de venta en ¢l derecho
civil francés, un aspecto que tiene gran relacidn con el tema central del presente trabajo,
como o es el de las modatidades en la venta francesa, va que el tema a estudio debe
plantearse en el sentido de que la compraventa con reserva de dominio es una modaiidad en
si, con caracteristicas muy propias y peculiares.

La venta francesa es susceptible de implicar lasa modalidades ordinarias de los
contratos en general En un principio puede estar subordinada a un plazo o a una condictén,
sin embargo, el articulo 1584 del Codigo Napoledn contempla otras diversas modalidades
que pueden ser consideradas por las partes al manifestar su consentimiento y alterar la
construccion técnica normal de la venta

Es conveniente recalcar ¢l hecho de que la mayoria de las modalidades que se
introducen en un contrato de venta, dependen exclusivamente de 1a voluniad de las partes
conformes al principio de la autonomia de Ya voluntad, el cual es totalmente acogido por el
Cédigo Napoledn

Ahora bien, por voluntad de las partes, cualquier elemento contractual puede hacerse
depender ¢ subordinar a una modalidad, esto es, resulta vdlido modificar las obligaciones
puras y sunples del contrato, mtroduciendo tmodalidades en ef consentimiento de las partes
(venta de cosas que se gustan o se prueban), en la obligacion principal del vendedor {venta
con reserva de dominio o venta con pacto de retro), e incluso en la obligacién principal del
comprador (ventas a plazos), por o que el Codigo Civil Francés reglamenta una serie de
variantes al contrato de venta y concomitantemente acepta y reconoce que fas partes pueden
introducir validamente cualquier tipe de modalidad

Todas estas figuras juridicas fueron percibidas por los redactores dei Codigo
Napoleon y sin duda representan un antecedente directo de las modalidades contempladas
por nuestro Codigo Civil, a propésito de la compravenie, constituyendo a su vez, la fuente
de inspiracion mas proxima v fiel.

113 Derecho Espafiol

“Diversos fueros, edictos v ordenanzas se ocuparon en Espafia de problemas
mercantiles, pero entre ellos precisa hacer resaltar las Ordenanzas de Burgos (1945), las de
Sevilla (1354) v las de Bilbao 1737) Principalmente debemos considerar estas Ultimas, ya



qgue fueron un complemento def Codigo de Comercio, que rigi6é en la Nueva Espaia v aln
en México Independiente ™%

En el antiguo Dereche Espafiol la compraventa era tenida como un acto cien por
ciento mercantil, a la que se aplicaba el musmo tratamiento de cualquier transaccion
comercial

Esta confusion entre derecho civit y derecho mercantil persistira hasta nuestros dias
la compraventa tan esencial para el comercio no tiene diferencia estructural ¢ de fondo
respecto de la institucién regulada en el derecho avil %

[23

Es evidente que en el derecho espafiol se contemplaba la figura juridica de la
compraventa, al respecto puede leerse en las Leyes de Partida.

Consensualmente se reconocia también en el Ordenamiento de Alcald la obligacion
que adquirian las partes porque “  pareciendo que algunc se quise obligar a2 otro por
omision © por algun otro contrato o en otra manera sea temdo que cutphr aquelio que se
abligé y no pude poner excepeion "%

De esta forma se puede concluir que en Espafia, desde 1348 con el ordenamiento de
Alcala, la compraventa se transformé en una relacién consensual y que probablemente
podria haberse manejado ya la modalidad de reserva de dominio

Considere que dentro del Derecho Espafiol, el contrato de compraventa puede
definirse diciendo que es aguél contrato por ¢l cual una parte se obliga a entregar una cosa
determinada y la otra se obliga a pagar por ella un precio cierto en dinero o signo que le
represente

Caracteres - En el Derecho Espafiol, el contrate de compraventa reane los siguientes
Caracteres

Es un contrato consensual, o sea, que se perfecciona por el mero consentimiento
Es hifateral, porque produce obligaciones para ambos contratantes
Es conmutativo, no obstante lo cual en algin caso puede revestir el caracter de

aleatorio, tal sucede en el caso de que se compre una cosa sin Iz seguridad de que tegue a
existir, pagandose, desde luego, €] precic {emptio spei)

* CERVANTES AHUMADA, Rati! Derecho Mercantil. Edit Porriia, México 1986

*Idem p 347
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Es un contrato oneroso, pueste que impone reciprocas prestaciones con provechos y
gravamenes.

A diferencia del Derecho Francés, el derecho Espafiol no considera a la venta como
transiativa de propiedad, sino simplemente coma productora de obligaciones.

De la misma definicion legal, se deduce asi, el Codigo no dice, en efecto, en el primer
articulo dedicado a la compraventa, que e} vendedor traslade al comnprador la propiedad de
Iz cosa comprada, sino que se obliga 2 entregar dicha cosa

No se haya mcorporado al Derecho Espafiol la moderna doctrina acogida por otras
legislaciones de que “el consentimiento que perfecciona el contrato de compraventa
transmite al comprador la propiedad de la cosa vendida sin necesidad de que medie la
tradicion matenal ”

Si bien, el articulo 1445 de! Codige Civil configura la compraventa come contrato
consensual, del que surge la obligacion de entregar la cosa vendida y la de pagar el precio
estipulado, se ha de temer en cuenta que desde el momento en que a la perfeccidn del
contrato por el consentimiento sabre la cosa y el precio sigue la tradicién real o “ficta” de la
cosa, el convenio entra en la esfera de la consumacion vy el ligamen del titule de compra con
el modo de adquirir, por tradicion - previsto en el articulo 609 del Codigo Civil - determina
la transformacidn del originano jus ad rem, et un jus in re, medante ¢l cual se transmite el
dominio de o comprado

Perfeccion y consumacién de la venta- La venta se perfecciona por el
consentimiento, segun acabamos de decir, se consuma por la entrega de lz cosa v la entrega
del precio

En toda compraventa hay que distinguir dos actos distintos, aunque relacionados
entre si Uno, el de la perfeccién del contrato que se realiza v es fuente de reciprocos
derechos para los contratantes desde que convienen en el precio v en la cosa, y 1z otra, el de
la consumacion del mismo contrato, que no tiene lugar hasta que el comprador y el
vendedor se entregan, respectivamente, ef precio de la venta v fa cosa objeto de ella

La entrega del precio integro o de parte de ¢! afecta la consumacion del contrato
pero no sy a su perfeccidn

Quien compra una cosa, mueble o inmueble, no puede gjercitar respecto  ellas 10das
las acciones inherentes al dominic mientras, en una forma o en otra, no sea puesta a su
disposicion, pues la distincion entre el perfeccionamiente v la consumacion del contrato
marcé, precisamente, la diversidad de las relaciones de los contratantes enire si y del duefio
¢on respecto a lo que constituye su propiedad.

Ef contrato de compraventa, como consensual, se perfecciona per el consentimiento
en el precio y en la cosa y se consuma por la entrega reciproca de uno y otro, transfiréndose



al comprador el pleno dominic de la cosa vendida, desde cuyo momento cabe gjercitar las
acclones que de este derecho se derivan

Basta para que exista el contrato de compraventa, que reciprocamente se obligue a)
vendedor a entregar una ¢osa determinada y el comprador a pagar por ella un precio cierto,
guedando con esto perfecto el contrato, ain no habiéndose hecho la entrega de la cosa y del
precio El acuerdo posterior, subordinando la entrega del precio a la inscripeion de la finca
en el Registro a nombre del comprador, no puede interpretarse en el sentido de que no se
perfeccicne el contrato, cuando no es mas que una circunstancia accesoria que integra su
COnSuUmMacion

12 EL CONTRATO DE COMPRAVENTA EN NUESTRA LEGISLACION

121 Concepte v Clasificacion

Seflala nuestro Codigo Civil en su articule 2248 que “Habri compraventa cuando
uno de los contratantes se obliga a transferir Ia propiedad de una cosa o de un derecho v el
Otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio clerto v en dinero ”

“El articulo 2248 ha sido tomado del erticulo 2811 del Codigo de 84, €l que a su vez,
a través del Codigo de 70, fue tomado de un articulo del proyecto del Cédige Civil Espafiol
de Gareia Goyena y del Codigo Civit Francés. Ademas nuestro citado articulo ha sido
tomado del 1323 del Codigo Civil Argentino y, con esta particularidad que en este Gltimo
codigo Ja compraventa no es translativa de dominic ™%

El contrato de compraventa esta regulado en nuestro Cédigo Civil como el primero
de Jos translativos de domimo, es mas, constituye el modo primordial de adquirir en forma
derivativa el dominio de las cosas

Su origen y evolucion quedo desarrollado en ef primer tema de este capitulo asi que
solo veferiré los aspectos gencrales, no sin antes aclarar que ef desarrollo que se haga en el
presenfe punto no tiene como fin el hacer un estudio profunde vy pormenorizado de la
institucidn, s1no solo plantear el esquema general para comprender meor el tema central

Para partir en el estudio de la compraventa debemos de anunciar anticipadamente
que se trata de un contrato, debiéndose entender este como el acuerdo de dos o mas
voluntades para crear o transmitir derechos y oblfigaciones, tal v como lo precisan los
articulos 1792 v 1793 del Cédige Civl.

Siguiendo a la doctrina francesa, la compraventa regulada por el Codigo mexicano se
perfecciona cuando existe acuerdo de volintades, es decir, cuando ambas partes se han

* LOZANO NORIEGA, Francisco op ot. pp. 97 v 98
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puesto de acuerdo sobre [a cosa y el precio, aun cuando la primera no haya sido entregada ni
el segundo sansfecho **

En términos generales se puede decir que la defindcion propuesta por nuestro Codigo
es acertada ya que aparte de incluir en ella las dos obhigaciones esenciales de lag partes, tales
como la transmisién de la propiedad de la cosa o del derecho v el pago del precio por el
comprador, ademés comprende la transmision mediante venta de cosas ¢ derechos

Siendo un poco exigente se puede decir que el inco error que se encuentra en ia
definicién propuesta, es la de mencionar que en virtud de Ia compraventa se transmite la
proptedad de una cosa o un derecho, cuando en realidad v para ser exactos, técnicamente
respecto de los derechos se transmite la titularidad y no la propiedad Quizas el legislador se
percaté de ese leve detalle y no lo consigné asi por considerar que se encuenira
sobreentendido, sin embargo, la omisién existe v hay que denunciarla

CLASIFICACION

La compraventa es un contrato sinatagmaitico o bilateral en oposicién a unilateral,
porque engendra derechos y obligaciones reciprocos para ambas partes, para ¢l vendedor el
de transmitir el dominio de ta cosa y para e! comprador pagar un precio cierto y en dinero

Es a su vez un contrato oneroso en oposicién a gratuito ya que se estipulan derechos
y gravamenes reciprocos para las partes Para el vendedor el provecho es recibir el precio y
¢l gravamen el transmitir la propiedad Para e! comprador el provecho es el adquirir la
propiedad y el gravamen tener que pagar el precio

Es pertinente mencionar que no es lo mismo que un contrato sea sinalagmatico o
bilateral a que sea oneroso, ya que aunque en muchos casos las 1deas llegan a coincidir,
creando confusién, la bilateratidad de I contrato esta en funcion de un aspecto juridico, es
decrr, st hay ¢ no obligaciones reciprocas para ambas partes, v la onerosidad es un aspecto
Juridico distinto basado en criterios netamente econdmicos, pues se toman en cuenta los
gravamenes © cargas y beneficios que reciprocamente pueden otorgarse las partes, por Io
que es correcto afirma r que no todo contrato bilateral debe ser forzosamente onercse, ni
tode contrato unilateral forzosamente gratuito, pues hay sus excepclones en ambas
combinaciones.

Conforme al articulo 1838 del Codigo Civil, los contratos onerosos pueden dividirse
en conmutativos o aleatorios Por regla general el contrato de compraventa es un contrato
conmmutativo, por cuanto que las prestaciones son clertas y determinadas al otorgar el
contrato de tal manera que de dicha certeza y determinacién se puede saber inmediatamente
¢l beneficio o la pérdida que les cause éste Ocasionalmente la compraventa es un contrato
aleatorio, tal es el caso de la compra de esperanza y se presentz cuando existen prestaciones

* Art 2249 Codiga Crvil
“* En ese sentido Io sefiala LOZANO NORIEGA, Francisco op cit p 97 y SANCHEZ MEDAL, Ramén
Delos Contratos Crviles Novena Bdicidn. Edit Porriia, S A México, D F p 130
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inciertas o indeterminadas, que hacen gue dicha incertidumbre o indeterminacion no se
pueda conceder a ciencia cierta al celebrar ef contrato que parte recibira las ganancias y
quien ias pérdidas, sino hasta gue el acontecimiento del cual dependen se efectie.

Asi por ejemplo, mediante la compra de esperanza se adquieren los frutos futuros
gue una cosa liegue a producir, cornendo el comprador el riesgo a que éstos nunca se
produzcan o no se ilegan a dar, pero pagando siempre su precio, independientemente de que
las cosas nunca lleguen 2 existir. Nuestro Cdigo Civil en su articulo 2309 estatuye que “si
s¢ venden cosas futuras, tomando el comprador el riesgo de que no liegasen a existis, el
coatrato es aleatorio v se rige por lo dispuesto en el capitulo relative a la compra de
esperanza.’

Conforme a los articulos 2316, 2317 y 2320 el contrato de compraventa es por regla
general consensual y excepcicnalmente es formal, es decir, cuande recac sobre bienes
inmuebles Al respecto, el maestro ROJINA VILLEGAS ros dice que “la compraventa es un
contrato consensual para muebles y formal para inmuebles En materia de mucbles no se
requiere formalided alguna para la validez del acto, es decir, se aceptan las distintas formas
de mamfestacién de la voluntad dentro del consentumiento tacito o expreso 7

Ademas, el contrato de compraventa es un contrato principal en oposicion a
accesorio, pues posee autonomiz juridica propia v no depende para su existencia de algin
otre contrato u otra obligacion preexistente

En cuanto al tiempo que dura la eecucion del contrato, se puede decir que la
compraventa por regla general es un contrato de ejecucién instantanea, esto es, que las
obligaciones de las partes, ¢ por lo menos la de una de ellas, se ejecuta inmediatamente en
un solo momento, a la celebracion del contrato Qcasionalmente el contrato es de gjecucion
escalonada, es decir, que las obligaciones de Ias partes o al menos las de una de ellas se
gjecuta a intervalos de tiempos, tal es el caso de la compraventa en abonos y la venta por
SUTIMStro

Es un contrato consensual en oposicion a real, toda vez que no requiere la entrega
de la cosa para el nacimiento del contrato, ya que dicha entrega no es un elemento
constitutivo para su formacion

Finalmente diré que el contrato de compraventa es un contrato nominade va que
encuenira una reglamentacidn concreta en ia ley Es un contrato definitive en oposicidn a
preparatoric y un contrato simple en oposicién a complejo

Fop Gt p 156
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1 22 Elementos Esenciales del Contrato de Compraventa

El contrato de compraventa como todo contrato debe de contener ciertos elementos
para existir, y conforme a la doctring mis generalizada éstos, deben ser e! consentimiento y
¢l objeto Asi lo dispone el articulo 1794 al sefialar “Para la existencia del contrato se
requiere 1 Consentimiento, II Objeto que pueda ser materia del contrato ™

Alm cuando el anterior criterio es el que actualmente impera en la mavyoria de las
legistaciones y doctrinas, no siempre ha sido asi, ya que por o regular existid confusion al
tratar de distinguir los elementos esenciales de los requisitos de validez.

E! magstro MANUEL BORJA SORIANO® nos expone brevemente coémo es que se
han manejado los elementos esenciales del contrato a través de los distintos sistemas
juridicos v de los aflos, al sefialarnos

Codigo Napoledn “Art 1108 Cuatro condiciones son esenciales para ia validez de
un convemo &l consentimiento de la parte que se obhiga, su capacidad de contratar, un
objeto clerto que forma la materia de 1a obligacion, una causa licita en la obligacion.”

Proyecto de Codigo Espafiol (Garcia Goyena) Art 985 Para la validez de los
contratos son indispensables los requisitos sigutentes 1° la capacidad de los contratantes, 2°
Su consentimiento, 3° Objeto cierto que sirva de materia a la obligacién, 4° Causa licita de fa
obligacion v 3° La forma o solemnidad requenda por la ley "

Cédigoe Portugués. “Art 643, Para que el contrato sea valida deben reumirse en ¢l las
siguientes condiciones” 1° Capacidad de los contrayentes, 2° Mutuo consentimiento, 3°
Objeto posible ”

Codigos mexicanos Teniendo en cuenta éstos antecedentes los autores de nuestra
Codige Civil de 1870 redactaron ¢l articulo 1395 en éstos términos “Para que ¢l contrato
sea valido, debe reunirse las siguientes condiciones 1° Capamdad de los contrayentes, 2°
Mutue consentimiento, 3° Objeto Heito ”

Nuestro Cédigo de 1884 reprodujo el articulo que se acaba de transcribir con una
adicion, quedando redactado asi- “Art 1279 Para que el contrato sea valido debe de reunir
las siguientes condiciones I Capacidad de los contraventes, Il Mutuo consentimiento; [T
Que el objeto materia del contrato sez licito, IV Que se haya celebrado con las formahdades
externas que exige la ley ”

Como puede apreciarse los criterios ha seguir han sido un tanto dispargjos v las
conclusiones a que se liega, por tanto, distintas, sin embargo, la clasificacién gue hace

¥ TEORIA GENERAL DE LA OBLIGACIONES Edit Porria, S A. Décima Edicién México, DF 1985
pp 119v 120
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nuestra legislacion vigente resulta la correcta, poes distingue técnicamente los elementos
esenciales de los requisites de validez

Hay legislaciones que consideran por otra parte que la solemnidad es un elemento
esencial del contrato, sin embargo, “la forma no constituye un requisito de existencia
Bonnecase explica que en determinados casos, la técmica juridica eleva 1a forma a elemento
esencial, como sucede con ¢l contrato de donacion en Francia Para nosotros ningin
contrato de contenide patrimonial es solemne, por consiguiente, nunca la forma se eleva 2 la
categoria de requisito de existencia.”?

CONSENTIMIENTOQ. Referente al consentimiento diré que es el acuerdo de
voluntades entre el vendedor y el comprador respecto de ia celebracion de un contrato de
compraventa en especifico, es decir, que tanto la voluntad del comprador como de la del
vendedor deben ir dirigidas precisamente al otorgamiento de ese contrato en lo particular en
el que se encuentre totalmente definido el objeto del contrato v donde se abarque la voluntad
de uno para vender y transmitir la propiedad de un bien y del otro para adquiririo v pagar a
cambic su precio $ino se cumplen dicho elementos no hay compraventa

Puede haber ausencia de consentimiento y por tanto no existir contrato, cuando se
presenta un error en cuante a la naturaleza de! contrato que se va a otorgar, o bien cuando
existe un error sobre la identidad del objeto EI primer caso tiene lugar, por ejemplo, cuando
una de ias partes cree adquirir e} dominio de la cosa v recibirfa por un contrato de donacion
y la otra cree transmitirio v entregarla en virtud de una compraventa. El segundo caso se
puede presentar cuando el vendedor, verbigracia, cree vender una cosa X y la otra comprar
una cosa semejante pero que sin embargo es Y En ambos casos, resulta evidente que no
existe conformidad en cuanto al consentumento Gue se otorga y por tanto se origina la
inexistenicia

En ese sentido concluye el maestro MIGUEL ANGEL ZAMORA Y VALENCIA af
sostener “Cuando se indica que hay un error en la naturaleza del contrato o en la idenndad
del objeto, técnicamente lo que falta s la conjuncion acorde de voluntades para transmitir
la propiedad de determinado bien y entregarlo, a cambio de un precio cierto y en dinero, 0
sez falta el consentimiento para la compraventa, v por falta de tal elemento no puede existir
el contrato ™%

Finaglmente puedo decir que el consentimiento en Iz compraventa comprende
modahdades, subordinéndolo a condiciones suspensivas o resolutorias, como ocurre en las
ventas con sujecion a ensayo, o muestras, etc, pues vélidamente estan reguladas en el
Cadigo Civil en sus articulos 2257 y 2258

OBJETQ.- El segundo elemento de existencia del contrate de compraventa es €l
objeto v presenta mayor interés por su campo de estudio Nuestra actual legisiacién lo

* ROJINA VILLEGAS, Rafael op. cit p. 167,
* CONTRATOS CIVILES. Edit Porréa, $ A. Tercera Edicién México, DF 1989 p 79
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conternpla como elemento de existencia del contrato 2! sefialar en ¢f articulo 1794 “Para la
existencia del contrato se requiere.. 11 Objeto que pueda ser materia de contrato

+Qué debemos entender por objeto”? Antes de responder es necesario distinguir entre
el objeto directo del contrato y el de las obligaciones que nacen del mismo Siguendo al
maestro Borja Sorfano®® debemos concluir que el objeto directo del contrato es Ia creacion o
transmiston de obhgaciones o derechos y el objete de las obligaciones es una prestacién
positiva o negativa traducida en la dacion de una cosa, el hecho que debe ejercitar el deudor
a la abstencion de gue esta sometido El objeto de la obligacién se considera también como
el objeto indirecto a mediato del contrato que la engendra

El articulo 1824 del Cédigo Civil sefialz que son objetos de los contratos I La cosa
que el obligado debe dar, IT El hecho que ¢l obhigado debe hacer o no hacer

Al clasificar el contrato de compraventa sefigle que perteneciz 2 los contratos
sinalagmaticos o bilaterales y en esa medida produce obiigaciones reciprocas para ambas
partes Por tal metivoe, hay un doble objeto, es decir, debemos estudhar por una parte la cosa
o el derecho respecto de la obiigacion del vendedor y el precio respecto de la obligacion del
comprador

Por lo que hace a las cosas que pueden ser objeto del contrato de compraventa, el
articulo 2248 no establece regla especial alguna que desvirtiie o modifique los principios
establecidos en la teoria general del contrato, debiendo aplicar, en consecuencia, el articuto
1825 del Coédigo Civil, que dispone” “La cosa objeto de! contrato debe 1° Existir en la
naturaleza, 2° Ser dererminada o determinable en cuanto a su especie; 3°  Estar en el
COMercio

“La cosa objeto del contrato de compraventa debe ser posible fisicamente, es decir,
debe existir en fa naturaleza o ser susceptible de existir cuando se trate de cosas futuras Es
mexistente, por consiguiente, la compraventa gue se refiera a cosas gue no existan v gue no
puedan legar a existir Pero es existente la compraventa que se refiera a cosas futuras,
susceptibles de exisnr ™!

Conforme al articule 1826 del Codigo Civil, no es necesanio que las cosas existan en
la naturaleza precisamente en ¢l momento en que se otorga el contrato de compraventa, sino
basta que en un momento futuro estén llamadas 2 existir para que el contrato exista
validamente y produzca todos sus efectos.

Ahora bien, (Qué pasa cnando al celebrar e} contrato no existe ia cosa® La causa de
que la cosa no exista puede presentarse porque nunca haya existido o en, porque habiendo
existido, se haya perdido totalmente Enuno y otro caso el resultado es el mismo, ya que no
existiendo objeto que pueda ser materia del contrato, éste es inexistente

POp Cit pp 138y 139
*' ROJINA VILLEGAS, Rafael op cit p 171.
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Segun el articulo 2021 del Codigo Civil, “La pérdida de la cosa puede verificarse, I
Pereciendo la cosa o quedando fuera del comercio, If Desapareciendo de modo que no se
tenga noticias de ella 0 que, aunque se tenga alguna, la cosa no se pueda recobrar

Puede presentarse el caso de que sélo la cosa perecid parcialmente al celebrarse ¢
contrato La solucion no se antoja similar a ia anterior pues las hipotesis son distintas
Entonces, (La venta existe?, admitiendo que existe, (Es valida o es nula?, si es nula, Que
clase de nuhdad hay?, y si es vaiida, ;Qué accion tiene el comprador contra el vendedor?

Nuestro Codigo Civil vigente no da una respuesta expresa 2 dicho planteamiento
como s o hacia el Cédigo de 1884 en su articulo 2836 al disponer este “Si la cosa vendida
solamente hublere perecido en parte, tendra el comprador la eleccién de rescindir el contrato
© de aceptar la parte restante, reduciéndose proporcionalmente el precio a juicio de peritos,
salvo convenio en contrario ”

Es decir, el Cédigo de 84 resolvia que la venta era valida, pues al otorgar a
comprador a su eleccidn una accion rescisoria y la cuanti minoris, presuponia que estaba
hablando de un contrate valido, pues solo se pueden rescindir los contratos validos

Dado que nuestra actual legislacidn no reproduce dicha regla v siguiendo la teoria
general de las obligaciones y de los contratos, debemos concluir que la compraventa en
cuestion es nula ya que existe un vicio de la voluntad en el consentimiento del comprador.
Hay un esror determinante del comprador sobre la cosa materia del contrato, pues se supone
que si el comprador hubiera conocido la pérdida parcial de la cosa, no hubiera otorgado el
contrato

Resuita obvio que la anterior solucién es aplicable cuando el comprador no conocio
el estado de la cosa al celebrar ) contrato, pues de lo contrario la venta seria totalmente
valida y no habria lugar ni si quiera a la rescision, pues el comprador teniz pleno
conocimiento del estado de [a cosa y asi decidid celebrar el contrato

Sobre el porque no estamos ante un caso de rescision equuativa dei precio como lo
establecia nuestro anterior Codigo Civil, el maestro Rojina Villegas nos dice

“La resicion siempre supone una causa posterior a la celebracién del contrato, que
impide su cumplimiento, nunca una cosa anterior, parque si asi fuera, se convertiria en vicio
y motwvaria la nulidad  En ¢l caso de perecimiento parcial anterior a la compraventa, no
hay un hecho posterior a {a celebracion del contrato Justamente estamos razonando para
diferenciar la pérdida parcial anterior de la posterior, v asi jo dice el Codigo vigente, v todas
las legislaciones, pero en el perecimiento parcial anterior, hay una causa de nulidad, porque
indiscutiblernente existe error %7

ldem pp 179 v 180
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Por lo que hace a la pérdida parcial o total de la cosa después de la celebracion del
contrato. la solucién no implica problema alguno, ya que al existir plenamente el objeto a la
celebracion del contrato, éste es existente y valido pues han operado todos sus efectos af
otorgamiento Lo que debemos determinar mas bien, es el problema relativo a quién de las
partes suffe la pérdida de la cosa, debiendo para ese fin aplicar los articulos 2017, 2018,
2022 y 2026 del Codige Civil, de donde se sigue que no habiendo culpa o negligencia de
alguna de las partes, la pérdida debe sufrirla el comprador quien ya es el duefio, aplicando la
maxima res perit domino, caso contrario debe soportar Ja pérdida el que dio causa a ella

Mencione que el objeto de ia compraventa puede ser tanto ia cosa que existe en la
actualidad como aquella que sea susceptible o este llzmada a existir, es decir, “las cosas
futuras pueden ser objeto de un contrato ”

Habiando de cosas fituras se pueden presentar varias situaciones,

a) Compra de esperanza donde el comprador cefebra un contrato aleatorio y adquiere
por un precio, una expectativa de derecho. En este caso, el contrato es existente alin cuando
la cosa no llegue a existir. El comprador asume el riesgo de que la cosa no exista y sin
embargo, subsiste su obligacion de pagar el precio Esta situacion esta regulada er nuestro
Codigo Civil en sus articulos 2309 y 2792, los cuales disponen

Art 2309 - “Si se venden cosas futuras tomando el comprador el riesgo de que no
llegasen a existir, el contrato es aleatorio y se rige por lo dispuesto en ¢l articule relativo 3 la
compra de esperanza.”

Art 2792 - “Se llama compra de esperanza el contrato que tiene por objeto adquirir,
una cantidad determinada, los frutos que una cosa produzea en el tiempo fijado, tomando et
comprador para si el riesgo de que esos frutos no Heguen a existir, o bien, los productos
inciertos de un hecho, que puedan estimarse en dinero E! vendedor tiene derecho ai precio
aunque no leguen a darse los frutos o productos comprados ”

b) Una segunda y muy distinta situacion se presenta en la llamada venta de cosa
esperada en fa que el contrato en si depende de una condicion suspensiva consistente en la
existencia de la cosa, es decir, en este contrato €l que la cosa llegue a darse constituve en si,
una condicidn suspensiva para la existencia del contrato, pues de no verificarse dicho
acontecimiento el contrate no nace.

¢} El tercero y Gltimo caso se presenta a propésito de venta sobre cosas futuras
sujetas a plazo “En esta hipdtesis se conviene que en un plazo deterrmnado se entregaran
las mercancias, objetos o bienes que aln no existen, pero que seran manufacturados Esta es
la forma corriente de la mayoria de los contrates sobre mercancias fisturas. En el momento
de celebrarse el contrato la cosa no existe pero se sefiala un plazo para su entrega Dada la
naturaleza de esa modalidad, el contrato se ha formado y simplemente sus efectos quedan
diferidos a la llegada del término En el caso de incumplinuento, si las cosas no llegan a
elaborarse, se onginaran las dos acciones de todo incumplimiento, es decrr, la resicidn con el
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pago de dafios v perjuicios o bien el cumplimiento de las prestaciones, con el pago también
de los dafios v perjuicios moratorios ™%

Stguiendo con los elementos que debe satisfacer la cosa para poder ser considerada
como objeto del contrato de compravema, se requiere que estd sea determinada o
determinable en cuanto a su especie, es decir, que al celebrarse, debe hacerse constar las
caracteristicas que identifiquen la cosa en cuanto a su individuatidad

Sin embarge, no es indispensable que la cosa se determine en el acto mismo de 1a
celebracidén del comtrato, pues basta con gue sea determinable, es decir, gque pueda
determinarse durante la vigencia del contrato por elementos propios y donde se definan el
monto de las prestaciones

Er esa medida, cuando resulta imposible ia determinacién de lz cosa en los térmnos
anteriores, el contrato serd inexistente en los términos de los articulos 1794 fraccion 1, 1828
fraccién 11y 2224 del Cédigo Civil

Ademéis que la cosa objeto del contrato debe existir en la naturalera y ser
determinable en cuanto a su especie, debe también estar en el comercio, pues asi [o indica en
su tercer numeral el articulo 1825 del Codigo Civil

El articulo 747 del Cédigo citado dispone que “pueden ser objeto de apropiacion
todas las cosas que no estén excluidas del comercio,” y el 748 aclara que “las cosas pueden
estar fuera del comercio por su naturaleza o por disposicién de la fey.”

Las cosas que por su naturaieza esta fuera del comercio son aquelias que no pueden
ser poseidas por algun individuo exclusivamente v por disposicion de la ley los que ella
declare rreductibles a propiedad privada **

El maestro Lozano Noriega nos dice

“Dos critenios se siguen para determinar si la cosa esta en ef comercio, por exclusion,
la regla es que toda cosa que puede ser apropiable esté en el comercio No lo estan cuande,
naturalmente, ne pueden ser poseidas por algin mdividuo exclusivamente v cuando la ey
expresamente determina que no pueden ser poseidas, apropiadas por un solo grupo En el
primer caso se trata de una cosa que esta fuera del comercio por su naturaleza En el
segundo caso se trata de una cosa que esta fuera del comercio por determunacién de la
ey »3s

** ROIINA VILLEGAS, Rafael Idem pp. 183y 184
* Art 749 del Cédigo Crvl,
FOop Cntp 117
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Respecto del derecho que también puede ser objeto del contrato solo debe decirse
que por regla general todos los derechos pueden ser objeto del contrato de compraventa y
mas s tienen un caracter econdmice Como excepcion, solo los derechos politicos, los
eminentemente persorales y los inalienables no pueden ser objeto de la venta

Fipalmente y por lo que hace a los elementos de existencia, diré que siendo la
compraventa un contrato bilateral conforme al articulo 2248 del Cddige Civil, también
impone como objeto a las obligaciones del comprador el pagar un precio que de acuerdo a la
legislacion civil debe ser clerto v en dmero

El precio es una suma de dinero que el comprador se obliga a entregar a cambio de la
transmusion de la propiedad de la cosa, v necesariamente debera consistir en una suma de
dmero

Al establecer en nuestra legislacion civil que el precio es cierto, en realidad mvolucra
vanos eiementos de definicion En principio, por precio cierto se entiende precio verdadero,
es deawr, el precio real, efective v no simulado o ficticio, “debe fijarse una cantidad gue
equivale al precio con la intencion en los contratantes que esa cantidad sea efectivamente
pagada por el comprador al vendedor, con la intencién de que el vendedor exija del
comprador el pago del precio ™

El maestro Zamora y Valencia sefiala “que el precio sea clerto sisnifica que debe de
ser mateméticamente determinado o determinable Si no existe la posibilidad de determinar
exactamente el precio, no habra compraventa por falta de objeto v Idgicamente por falta de
acuerdo de voluntades respecto de é ™

También existe relacion del precio cierto con el concepto de precio justo. Este
concepto de precic justo esta en oposicién a precio vil; esto es, un precio sumamente
reducide que no guarda equivalencia con e valor de la cosa En esa forma el precio cierto se
entiende comao una total identidad entre el valor de la cosa y el valor que se da a cambio de
ella

Por lo que hace al ofro requisito que debe satisfacer el precio y que se refiere a que
este debe ser en dinero, puedo decir que es el signo distintive de la compraventa de otros
contratos transtativos de dominio; principalmente con el de permuta

E 1 articulo 2250, habla de esta distincion numeraria al sefalar “si el precio de la
cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y parte con el valor de otra cosa, el contrato
sera de venta cuando lz parte en numerario sea igual ¢ mayor a la que se pague con ¢l valor
de otra cosa Sila parte en numerano fuere inferior, el contrato serd permuta ™

jf‘ Ibidem p 120
¥ ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel Contratos Civiles Tercera Edicion Edit Porria. S A México.
DF p3e
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Ahora bien, que el precio sea er dinerc quiere decir que se pacte en moneda
conforme a la Ley Monetaria, es decir, que tenga poder liberatoric respectc a la suma
acordada

123 Requisitos de Validez del Contrato de Compraventa

El articulo 1795 del Codigo Civil establece en forma negativa los requisitos de
validez de tode contrato al sefialar

Art 1793 - El contrato puede ser invalidado

I Porncapacidad legal de ias partes o alguna de ellas,

i Por vicios del consentimiento,

11 Porque su objeto, ¢ su motive o fin, sea ilicite,

Iv Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma en que la ley
establece

Respecto del segundo y tercer numeral no existe ninguna regla especial al contrato
de compraventa, por tanto le son aplicados todos los principios sancionadas en el Cédigo o
proposito de la Teoria General de 1z Obligaciones

En cuanto al cuarto requisito relativo a la forma sélo debe reiterarse lo expuesto en
el capitulo referente a la clasificacion del contrato en formal v consensual. Excepcionalmente
es formal, esto es, cuando recae sobre inmuebles

Finalmente y por lo que hace a la capacidad para otorgar ef contrato de compraventa,
nuestro Codigo vigente establece una serie de preceptos que van del articulo 2274 al 2282
que se refieren a este punto y en los que en forma precisa se regulan los requisitos para
otorgar el contrato de compraventa, las prohibiciones para vender asi como los requisitos
para comprar

Solo falta agregar en este punto que la falta de uno de los requisitos anteriores
invahda ef contrato, produciendo la nulidad del mismo, conforme a los articulos 2225, 2226,
2227, 2228, 2230 v 2233 del Cédigo Civil

13 EL ASPECTO TRANSLATIVO DE PROPIEDAD COMO ELEMENTO
CONTRACTUAL

Quedo dicho en el articulo 2248 del Cédigo Civil establece v define los elementos
esenciales del contrato de compraventa al precisar que “Habréa compraventa cuando uno de
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tos contratantes (llamado vendedor) se obliga a transferir ta propiedad de una cosa o de un
derecho y el otro a su vez {llamado comprador) se obliga a pagar por ellos un precio merto y
en dinero”

Abora bien, de los elementos esenciales conceptualizados anteriormente v para
precisar la naturaleza juridica del contrato de compraventa con reserva de dominio,
necesario resulta desarroliar el aspecto translativo en la compraventa, es decir, debemos
definir con claridad s1 la transmision de dominio resulta un efecto o una obligacién derivada
del contrato, asi como si la transmisidn es un elemento esencial, natural o accidental de la
contratacion

Siendo en nuestro derecho ta compraventa de carcter bilateral, impone obligaciones
reciprocas para las partes Dentro de este conjunto de obligaciones, la primera que se
mpone al vendedor es la que interesa para el desarrolio de este punto, es decir, la de
transferir el dominic de la cosa.

La confusion que se presenta en las cuestiones planteadas anteriormente tienen su
fundamento en el poco o nulo conocimiente de los antecedentes histéricos y legislativos que
preceden a los actuales sistemas juridicos, por tanto, para encontrar dicha justificacion
debemos comenzar con tal desarrollo

1 3 1. Antecedentes Historicos

Siguiendo los antecedentes y evolucion del concepto translativo, recordemos que en
el Derecho Romano la compraventa no fue transiativa de dominio, pues era una convencién
en la que ! vendedor se obligaba a entregar una cosa y a garantizar su poseston pacifica, en
tanto que el comprader a pagar un precie, por lo gue la compraventa romana, era un
contrato meramente obligatorio.

No es que la venta romana considere en algin momento la trensmisién de propiedad
de la cosa, sino que para ello resulta insuficiente la simple convencion. es necesario la
entrega de la cosa con el fin de transferir el donuno La entrega no es un efecto puramente
personal, sino que su gjecuctdn implica la intencidn de transmitir

Ei antigno derecho espafiol que es de fuente romanista reproduce fieimente el
prmcipio fundado en la tradicion en donde [a transmision de la propiedad opera mediante la
entrega de la cosa, es decir, es de caracter obligacional v no como en nuestra actual
legistacion por el simple acuerdo de voluntades

Los autores espafioles sistematizan el estudio de la transmision de la propiedad v
hacen una clara distncion entre el contrato, &l cual denonunan titulo, v la transmision en s,
que recibe el nombre de modo, como ejemplo cabe citar a CASTAN TOBENAS que sefiala”
“Loa autcres patrios suelen encabezar el estudio de Jos modos de adauirir el dominio con la
famosa {cuando ya anticuada en otros paises) cuestion del modo v del titulo de adquirir el
domundo, que mas bien que & la categoria general de lz adquisicion de éste, deberia de
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corresponder 2 la doctrina de los modos derivativos y especialmente a las adquisiciones por

adquisicion del dominio v demas derechos reales el mero contrato o acto constitutivo titulo,
como sucede cuando se trata de derechos de obligacion o es necesario, ademas, alguna otra
formalidad o requisito ™**

Quedo precisado en el primer punto de este capitulo, que los redactores del Codigo
Napolecn de 1804 se apartaban notablemente de este principio v consagran por el contrario
el criterio consensuaiista para la transmision de propiedad, en cuya virtud, el mero
consentimiento de las partes al otorgar la venta pueden operarla, desde el momento en que
la obligacion del vendedor debe cumplirse, ain antes de la entrega efectiva de ia cosa.

Luego entonces, ¢l papel que juega la entrega en este sistema es para dar posesion al
comprador con sus obvias consecuencias, pero no para convertirle en propistario, por lo que
la venta en este sistema produce efectos reales

Los textos del Codigo Francés son muy notorios al respecto Segin el articulo 711
“la propledad de los bienes se adquiere v transmite por efecto de las obligaciones” En el
articulo 1138 agrega que  “la obligacion de entregar la cosa  wvuelve al acreedor
propietario y pone la cosa a su riesgo desde el momento en que debié entregarse, aunque Ja
transmusion no se hubiere efectuado, siempre que et deudor no se haya constituido en mora,
en cuye case los riesgos de la cosa contindar a su cargo” En materia de compraventa dice
el articulo 1583 que “es perfecta entre las partes, y la propiedad es adquirida por el
comprador, desde que haya acuerdo sobre la cosz y el precio, aunque la cosa no haya sido
entregada ni el precio pagado ”

Sobre el verdadero origen de la adopcion de dicho sistema, ef maestro ARTURQ
BARCIA LOPEZ, nos sefiala “se debe, por un lado a las practicas consuetudinarias, que
fueron desvirtuando en la reatidad, por medio de ficciones convencionales, la exigencia de la
tradicién, y por otro la influencia de la influencia de la filosofia racionalista e individualista
que inspird va, a Domat, en el antiguo derecho, y sobre todc a la Revolucion Francesa v a
los autores del Codigo Napoledn ™

1 3 2 Analisis de los Sistemas Translatives

Anticipadamente sefialaré que las numerosas definiciones de los Codigos v zutores
proponen a proposito de la compraventa con reserva de domimo, se fandan en un punto
esencial o rango distintive que los caractenza v es el de diferir o aplazar la transmisién de la
propiedad de la cosa vendida, 2l memento en que el comprador pague el precio

* CASTAN TOBENAS. losé Derecho Civil Espaiiol. Comdn v Foral Volumen I Tomo I Edu Reus. S A
Madnd 1964 p 188

" Revista La Ley. Transferencia de 12 proptedad v de los Riesgos en 1a Venta de Cosas Fungibles Buenos
Aires Argentinz. 7 de abni de 1935 Tomo 7§ p. 1
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Es importante destacar el hecho de que si existe reserva no importa ¢l sistema
translativo que se invogue, pues en uro y otro caso dicho efecto transtativo no se produce a
la celebracion del contrato ni @an verificindose la enfrega material de la cosa, es decir,
operando la tradicion, pues en ambos, 2 translacion surtira efecto hasta que el comprador
liquide et precio, ya que ha sido la manera en la que han contratado las partes.

Por tal motivo, es conveniente formular para una mejor comprensién de la naturaleza
v fines de! pacto de reserva, dado su intima conexién con la transmision de Ia propiedad en
la compraventa, algunas consideraciones sobre este fendmeno juridico, con arreglo a los
sistemas o construcciones que sobre el particular han surgido

No podemos plantear el verdadero problema que entrafia la construccidn de dos
sistemas distintos a propésito de la transmisién de propiedad, sin antes reconocer que la
compraventa tiene una finalidad eminentemente translativa de dominio, pues esto resuita
congruente con su naturaleza juridica y con la intencion de las partes

Seria absurdo imaginarnos que el comprador al otorgar el contrato no tuviera
contemplado adquirir la propiedad de lo que compra, pues en el mayor de los casos el precio
que paga representa el valor de lo que recibe 2 cambio, resultando indispensable asociar el
cencepto de la venta con el de a transmision de la propiedad

No podemos separar entonces la nocion del contrato de compraventa, del fendmeno
translativo que conlleva, ya que en todo caso solo existe la posbihdad juridica que se
efectien en distinto momento, siendo que este aspecto translativo finalmente debe realizarse
conforme a la voluntad de {as partes

Es claro que el acuerdo de voluntades resulta suficiente para que nazca a la vida
Juridica el contrato de compraventa, sin embargo, (o es también para que dicho contrato
produzca todos sus efectos y consecuencias, o tiene ello lugar con posterioridad al musmo?

Dos sistemas antagénicos ofrecen dar la sclucidn al anterior cuestionamiento v tratan
de determinar &l momento en que se producen los fines v consecuencias del contrato como
lo es la transnusion de domimo de la cosa como cbieto del contrato, asignandose, en ambos
casos, nafuraleza consensual para el nacumiento del contrato

El primero de ellos es el Hamado Sistema Francés o translativo por mero
consentimiento que sigue el principio de simultaneidad entre el nacimiento del contrato y la
produccion de efectos como la transmusion de propiedad El segundo dencminado Sisterna
Romano u Obligacional, alcanza su mayor representatividad mediante el principio de la
traditio y se distingue substancialmente del anterior, en que se considera un distinto
momento para que opere la transnusion de propiedad respecto del nacimiento del contrato
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132 1. Sistema Francés o Translativo

En este sistema tanto &l nacimiento y perfeccionamiento del contrato de compraventa
asi como la transmision del dominio de la cosa del vendedor al comprador tiene lugar en un
mismo momento, es decir, al otorgar las partes su consentimiento para la produccion  del
contrato, sunultaneamente lo estin haciendo para la produccién de consecuencias come lo
es la transmision de la propiedad La venta tiene pues, efecto translativo inmediato, v el
simple acuerde entre lzs partes produce automdaticamente lz transmisién.

La transmision de propiedad resulta entonces, dentro de este sisterna, un mero efecto
o consecuencia del mismo contrato

E} Derecho Francés, como sefiale anteriormente, es ¢l precursor de este sistema y
muchas legisiaciones como la nuestra siguen la direccion por el planteada Nuestro Codigo
de 1928 reproduce el cardcter Translativo, principalmente en sus articulos 1796, 2014, 2015
y 2249 como se expondra posteriormente

No obstante lo claro y fanuliarizado que puede resultarnos este sistermna, existen
Severas criticas a su construccion téenica basadas en los siguientes puntos

“1° A diferencia del derecho creditorio, solo existen entre las partes, el dereche real
por su esencia es “erga omnes” No se concibe un derecho de propiedad que no pueda
oponerse a terceros Por ello el solo consentimiento puede crear vinculos personales de
obligacion, entre acreedor y deudor, pero no vinculos reales, que a todos afectan y deben
respetar Es necesario que estos se exterioricen y revelen por actos sensibles, extenores y
puablicos

2° La cosa que se convierte transmitir es posible que no lo sea en realidad v la misma
cosa puede ser vendida a dos personas diferentes Si ef contrato es suficiente, sin ningin
signe exterior de la transferencie, ef segundo comprador podria de buena fe transfenr a otro
la propiedad de la cosa que asi sucesivamente iria pasando a terceros

3° Por ia naturaleza de las cosas, por simple 10gica, por un Sentimiento espontineo
de justicia, por interés de la seguridad en las relaciones privadas, de la cual depende la
prosperidad general, se comprende que el derecho real debe manifestarse por otros signos,
diferentes a los def derecho personal, y tan visibles v publicos como sea posible No se
concibe que una sociedad este obligada a respetar un derecho que no conoce. Este es el
gran principio de la tradicién que la sabiduria de los romanos establecid y que las
legistaciones posteriores reconocieron ™%

1322 Sistema de la Traditio o Meramente Obligacional

" BARCIA LOPEZ. Arturo, citando 2 Deimacio Velez Sarsfield op et p 2
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En este sistema se propone una distincion sustancial entre el consentimiento para el
otorgamiento del contrato v fa transmisidon de dominio, es decir, que el convenio solo crea
obligaciones para las partes sin alterar el aspecto real de propiedad sobre la cosa que se
pretende transmitir.

El fendmeno translativo de dominio no depende de 12 conclusién del contrato en si,
sine de ur momento ¢ acontecimiento ulterior como lo es fa entrega o tradicidn de 1a cosa
Contrariamente al sistema del mecanismo francés, en éste, la transmision de la propiedad no
opera por el mero consentimiento de las partes, no obstante su caracter consensual, sino por
la entrega efectiva de la cosa

Lo que convierte en duefio al comprador no es ni el acuerdo de voluntades, ni un
mero efecte contractual, sino la tradicién de la cosa Es por eso que se denomina igualmente
sistema obligacional, porque el acuerde de voluntades al concertar el negocio juridico no
produce sinc obligaciones exclusivamente para las partes v nunca el referido efecto
translativo

Es en el momento de la entrega que ha de tener uridicamente el vendedor la facultad
de disporer de lz cosa y no como en el primer sistema al momento de la celebracién del
contrato, de donde resulta congruente la validez de la venta de cosa ajena

La finalidad y naturaieza de la entrega es distinta en ambos sistemas pues en el
francés tiene como objeto en poner en posesion material de la cosa a sy duefio para su uso y
disfrute, en tanto que en la traditio tene un sentido mas trascendente como 1o es &
transmitir al comprador la propiedad de fa cosa La entrega, pues, no esun simple dar, es un
dar que en e fondo abnga v se traduce en un aspecto transiative

Asl, en ambos sistemas se construyen consecuencias diversas dependientes del
momento en que opera la transmision ya que mientras en el sistema francés, por efectos del
contrato €] comprador se hace duefio, y con elio, aan sin hacer entrega material de la cosa el
vendedor va no puede disponer en forma alguna del bien, y ain sin haber recibido
materialmente la cosa el comprador en su calidad de propietano debe soportar la pérdida
fortuta de la cosa, en el sistema obligacional o de ia traditio, contrariamente, al no transmitir
el contrato directa o inmediatamente el dominic al comprador, permanece el vendedor en
calidad de propietario hasta el momento de la tradicion, con sus comrespondientes  variantes
respecto de la transmision de los riesgos

133 Nuestro Derecho Positivo en Relacion con los Sistemas translativos

Codigo de 1870 Ellegislador del Cédige Civil de 1870, acoge el sistema francés en
su articulo 1552 el cual nos dice.
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“Art 1552.- En fas enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la transfzcion de la
propiedad se verifica enire jos contratantes por merc efecto def contrato, sin dependencia de
tradicion, va sea natural, ya simbolica, salvo convenio en contrario ”

Codigo de 1884 El Codigo de 1884 en su articulo 1436 transcribe literalmente lo
que establec16 el 1552 del Cadigo de 1870

Nuestro Codige Civil de 1928 consagra el sistema translativo  de propiedad
conforme al sistema francés, es decir, que el mero consentimiento entre comprador y
vendedor sobre el objeto y fines def contrato producen simultdneamente [a transmision de la
propiedad  El articulo 2249 del citado cuerpo legal precisa que “por regla general, la venta
es perfecta y obligatoria para las partes cuzndo se ha convenido sobre la cosa v su pregio,
aungue la primera no haya sido entregada m el segundo satisfecho”, y si bien no indica en
forma directa la transmision del domnio, €ste se sobreentiende, maxime que el articulo 2014
del Codigo Civil, que es un precepto general, corrobor la interpretacion en diche sentido

Ahora bien, respecto de la entrega, sole se limita 2 entenderla como obligacién del
vendedor en el articulo 2283, fraccion I, teniendo simplemente un significado material, pues
se refiere a poner en posesién de hecho del bien adquirente, que va desde el contrato es su
duefio

Confirma el caracter translativo y no obligacional de la venta en nuestra legislacion
cvil, la circunstancia de que la venta de la cosa ajena es nula, pues asi lo disponen los
articulo 2269 y 2270, ya gue como quedo asentado, en el sistema de la traditio no se
Justifica en forma alguna dicha sancién de nuhidad

Ahora bien, por 1o que hace a la compraventa regulada por la legisiacion mercanti
debemos sefialar que nuestro Cédige de Comercio ne proporciona los elementos recesario
para precisar a ciencia clerta a que sistema translativo se apega, ya que aungue contiene
ciertas disposiciones que definen que es la compraventa mercantii v la manera en que
funciona, no menos cierto es que no eXpresa en que momento se opera la transmisidn del
domimo en favor del comprador de las cosas vendidas

El articnio 373 del referido Cédigo confirma el fendémene de que la
compraventa quedara perfeccionada por el consentimiento de las partes, sin embargo, Ia
consensualidad no es bastante para resolver el problema, ya gue como quedo apuntado,
tanto en el sistema translativo como el de la tradicion se parte del principio de que la
perfeccion del comtrato por &) mero consentimiento o acuerdo de voluntades

No puede afirmarse tampoco que €l legislador del Cédigo de Comercio
planteé la misma fisonomfa que el legislador del Cédigo Civil ya que no se encuentran
principios o conceptos que avalen el criterio translative de la vemta por el mero
consentimientc sino que Unicamente se limitan a coincidir sobre la base del aspecto
consensual Sin embargo, existen diferencias en disposiciones que podrian presumir
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divergencia en cuanto a critenios de aplicacién respecto al fendmeno translative de dominio
entre Ja compraventa mercantil y civil

Sive como ejemplo a fo anterior ef hecho de que en el Codigo de Comercio no
existe referencia alguna, como s1 la hay en el Codigo Civil, a fos efectos de nulidad en la
venta de cosa ajena, pues como ya se dijo en un sistema translative se justifica, sin embargo,
la legislacién mercantil solo se limita a sefialar en el articulo 384 que el vendedor queda
obligado a la eviccion y saneamiento, lo que presupone un contrate vélido

Ahora bien, al tenedor del primer parrafo del articulo 377 del Codigo de Comercio,
me atreverfa a sostener que nuestra legislacion mercantil vigente sigue el sistema de ia
tradicion, pues dicho precepto otorga a nuestra compraventa mercantil el cardcter de
negocio puramente obhgacional En efecto, dicho precepto establece “Una vez
perfeccionado el contrato de compraventa, las pérdidas, dafios o menoscabos que
sobrevinieren a las mercancias vendidas serdn por cuenta del comprador, si ya le hubiere
sido entregados real, juridica o virtualmente, v sino le hubieren sido entregadas ninguna de
estas maneras, serd por cuenta del vendedor”

Analizando el precepto a la luz de los razonamientos vertidos, se debe concluir que
al comprador se fe considera duefio de las mercancias vendidas, con la aplicacion de la
maxima res perit domino, por la entrega real, juridica o virtual que se le haga, v sofo en esa
medida, por eféctos y desde el momento de la tradicion se le tiene como adquirente de la
propiedad de la cosa, es decir, que le ha sido transnutido su dominio, corriendo por su
cuenta los referidos dafios © menoscabos

Como se aprecia, parece ser que Jos redactores del Codigo de Comercio se apegaron
al sistema de {a tradicién respecto z la transmision de fa propiedad en el contrato de
compraventa, pues resultaria sin sentido el pretender encuadrar el anterior criteric dentro del
sistema translativo en base a los mismos preceptos del Codigo

134 NATURALEZA JURIDICA DEL  ASPECTO TRANSLATIVQO DE
PROPIEDAD EN LA COMPRAVENTA DE NUESTRO DERECHO
POSITIVO

Solo me resta exponer en la parte final de este capitulo cual es la naturaleza juridica
que tiene el aspecto translative de propiedad en el contrato de compraventa reguiado por
restro Codigo Civil de 1928, es decir, trataremos de defimir el fendmeno translativo es en la
compraventa un elemento de su esencia, o si por el contrario es de su naturaleza, para asi
poder entender Ios alcances que el pacto de reserva posee

Sobre este punto existe aun en la doctrina nacional opmiones encontradas, pues hay
quienes afirman que dicho fenémeno translativo es circunstancial a la compraventa y que en
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es0s tErminos es un elemento de su esencia, ya gue sostienen, no puede imaginarse que en
una compraventa las partes no busquen como fin ditime dicha transmisidn

Sin embargo, desde mi punto de vista, considero que tales razonanuentos no tienen
fundamento juridico, va que s1 bien es certo las partes al contratar buscan la una adquirir ¥
la otra trapsmitir, no menos cierto resulta que dicho elemento translativo no puede
considerarse como esencial en la compraventa, pues de lo contrario no podria entenderse
que las partes, al momento de coniratar, subordinaran ese aspecto translativo a un
acentecimiento o términe future, lo cual resulta legalmente imposible

Una vez que se ha aceptado en nuestro derecho la transmision de la propiedad es un
efecto del contrate queda por concluir si es esencial o natural 2l mismo De aceptar que es
un elemento esencial ne serfan posibles las figuras juridicas tales como la compraventa con
reserva de dominio, la compraventa de esperanza y la compraventa de cosa fatura, porque
como es sabido y lo establece nuestre Codigo, la transmusion de la propiedad difiere, en
cuanto a tiempe de la celebracion del contrato, desvinculando el contrato de 13 transmision
Dade que existen contratos en los que no se transmite la propiedad 2 su celebracion, se
debe entender que no es esencial al momerto de la celebracion del contrato Ia transmisién de
la propiedad

Se puede sostener que la transmision de la propiedad es un efecto natural del
contrato de compraventa

Ala celebracion del contrato se transmite la propiedad, pues la transmisién es propia
de la naturaleza del contrato. Por otra parte, no es necesaric establecer expresamente la
transmision de la propledad en el contrato mismo, ya que los efectos translativos de dominio
producen consecuencias desde el momento mismo de la celebracidn

Esto no quiere decir que dicha transmusion pueda diferrse a un momente distinto a la
celebracion del contrato pues como ha quedado asentado al momento de estudiar el derecho
frances, la transmision de la propiedad puede diferirse por la voluntad de las partes
contratantes a un momento distinto de la celebracidn del contrato de compraventa

Por lo anterior, debe conchurse que la idea susteniada desde la doctrina de Bonell,
en el sentido de que la transmisidn de la propiedad es un elemento de la esencia dela
compraventa, resulta carente de fuerza legal, pues se ha demostrade v con razén, que dichz
transferencia no es de la esencia sino de la naturaleza del contrato, pues incluso en nuestro
Codigo wigente, donde la transmision de la propiedad opera por simple acuerde de las
partes, existen ventas no inmediatamente translativas de propiedad las ventas de cosas que
se gustan, pesan o muden (art 2257), venta con reserva de domumo (art 2312), ventas
sujetas a condicion ¢ plazo, venta de géneros, venta de cosas futuras, etc
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CAPITULO 11

CONTRATO DE COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO

2.1 NOCION Y CONCEPTUALIZACIO

Establece el articulo 2312 del Cadigo Civil

“Art 2312 Puede pactarse validamente que ¢] vendedor se reserve la propiedad de
la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado ”

Nuestro Codigo Civil regula en ef capitulo relative a las modalidades del cortrato de
compraventa, la llamada compraventa con reserva de dominio, gue como su nombre lo
indica es un pacto agregado a una compraventa isa y Yana, pero con la salvedad de que la
obligacion principal del vendedor, es decir, la de transmitir la propiedad de la cosa al
comprador, se encuentra supeditada o aplazada a una condicién suspensiva que segin
nuestra legislacion positiva consiste en el pago total del precio

A reserva de ampliar dicha Conceptualizacion cuando toque mas adelante la
construcc1on técnica de! pacto, es importante de inicio precisar que en el pacto de reserva
existe una compraventa en la que una de las obligaciones de las partes, es decir, ia obligacion
de transmitir la propiedad a cargo del vendedor, se haya diferida hasta Ia realizacion de una
condicién suspensiva que se encuentra delimitada por un plazo, es decir, existe “un
acontecimiento futuro, ya que concede un plazo a pagar El hecho de conceder un término al
comprador no le priva a esta modalidad de su cardcter de condicion, porque el pago mismo
en si es un acontecimiento incierto que podria realizarse o no

En otras palabras, se trata de una condicién suspensiva que debe verificarse dentro
de ur cierto plazo ™!

Existe consenso en la doctrina de que la condicion suspensiva del pago del precio
fijade por el legislador no es la tnica posible, sino de acuerdo al principio de la autonomia
de la voluntad que faculta a las partes a incluir cualquier estipulacion que no atente contra el
derecho o las buenas costumbres, puede validamente hacerse depender la transmision de
propiedad a cuezlquier otro acontecumiento futuro e incierto fijado por las partes, sin
embarge, en el presente trabajo y para efectos de clarided siempre se identificara la
condicion con el pago del precio, pudiendo existir, como yz se apumd, ofros
acontecinuentos que fumjan como condicién

Cuando se analize en el capitulo anterior el efecto translative en la compraventa, se
concluyd que €ste era un fendmeno natural del contrato v que en el comun de los casos

* ROTINA VILLEGAS, Rafael. op cit. p 361



dicha consecuencia se producia a su perfeccionamiento, sin embargo, el pacto de reserva es
una excepcion al anterior principig

Ahora bien, cabe aclarar que dicha institucién no es la nica validamente permitida o
reconocida para diferir la transmision de propiedad a un momento distinto del otorgamiento
del contrato, pues exisien figuras tales como la compra de esperanza, venta de cosas futuras,
compraventa de cosas indeterminadas o swetas a modabdades de termino y condicién que
1gualmente aplazan la transmusion de propiedad a un momento o acontecimiento posterior al
perfeccionamiento del contrato, segtin el caso

Como quiera que sea, el principio de la autonomia de la voluntad juega un papel
sumamente importante en €l pacto 2 estudio, ya que por una parte es en razén de ese
principio que las partes pueden validamente adicionar a un contrato de compraventa liso vy
llano, et aplazamiento de la transmisién de la propiedad de la cosa vendida, ain en el caso
de que las partes hayan convenido sobre a2 cosa vendida y el precio, y por ofra, por el
principio de la autonomia de la voluntad, las partes pueden establecer voluntariamente que
acentecimento futuro e incierto serd considera para que de cuya realizacion se produzcan
las consecuencias de la transmisidn de propiedad en favor del comprador.

211 Justificacion, Utilidad y Reconocimiento del Pacto

Mucho se ha escrito sobre el pacto de reserva en diversos sistemas juridicos
contemporaneos v mas son las cuestiones y problematicas que atn se plantean sobre este
puntc. No obstante ello, actualmente resulta mnecesario tratar de justificar dentro de la
logica yuridica la validez del pacto o su eficacia ya que la conclusién a la que llega la
doctrina, las decisiones de los tribunales v las legislaciones, es a reconocer la vahdez a
plenitud en cast todos los paises del mundo, pues por una u otra causa, ha representado un
fendmeno particalarmente moderno v de extraordinaria trascendencia

Juridicamente el pacto de reserva no requiere justificacion alguna ya que nuestro
Codigo Civil expresamente lo reconoce y reglamenta su aplicacion, sin embargo, en la
practica, enla vida comercial, en el mundo de las transacciones, encuentra plena justificacion
en la utilidad rmsma que aporta a los contratantes

En efecto, la reserva de dominio es uno de los instrumentos mas difundidos, mas
sencillos y menos costosos que da seguridad y garantia a los derechos del vendedor. pero a
su vez, Constituve un mecanismo eficaz para que el comprador reciba los beneficios
inmediatos de la posesion de la cosa, comenzando a gozarlos antes de desembolsar la
totalidad del precio

Sin embarge, como més adelante desarrollare, la reserva de propiedad adolece de
algunos defectos e inconvenientemente en su construccion téenica, por elio, podemos decir,
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se encuenira en efapa de transicidn y consolidacion, no obstante tantos afios que han
transcurride desde su zparicién

No resulta exagerado el afirmar que en su contenido se vinculan una serie de
principios juridicos y econémicos Desde el punto de vista juridico ofrece ciertas garantias
tanto al vendedor como al comprador Al primero, porque sin duda encuentra seguridad de
que por la contratacion recibird el pago total del precio equivalente a Ia cosa vendida, pues
de lo contrario, facilmente podria rescindir el contrato y recuperar lo que ain le pertenece
Para el comprador por su parte, representa la convemencia de adquirir la posesidn de un
bien mediante facilidades de pago con la utilidad manifiesta de poder utilizar v disfrutar de la
cosa inmediatamente, incluso antes de hacerse propietario

No obstante esa utitidad social que representa, suelen presentarse una serie de
dificultades al momento de su aplicacidn, pues su trascendencia juridica y economica en
muchas ocastones resultan incompatibles

En efecto, juridicamente el pacto reservati dominii se encuentra en lo que podriamos
denominar etapa legislativa y de evolucién Sus cambios v mutaciones son sumamente lentos
y pausados, su campo de aplicacién y regulacion ain estan limitados, por o gue se vuelve
indispensable una apertura agil y amplia sobre este punto

Basta para corroborar lo anterior & mencionar que desde el Codigo Civil aleman de
1900, pasando por el Cédigo Suize de las obligaciones de 1911, el mexicano de 1928 y e
itahano de 1942 y tomando inclusive los proyectos legislativos como el franco italiano de las
obhgaciones, encontramos la regulacion del pacto en térmunos diversos, pero habiendo
estasez en cuanto a la determinacion de los derechos de las partes, limitacion respecto a la
vinculacion de las estipulaciones, asi como la imprecision a los efectos que entre eilas ¥
respecto de terceros deben producirse

Si bien se advierte que en Ja obra legislativa, el pacto a estudio ha ido evolucionando
y cubriendo aspectos disimiles, dando un campo méas ampho de accién, de proteccion v de
beneficios a las partes, también lo es que dichos cambios no han operado v con mucho,
conforme 2 las necesidades reales de Ja vida comercial

No considero, por ello, suficiente ni eficaz la regulacidn del pacto en casr todas esas
legislaciones, en tanto que respecto de eflas se mantiene una diversidad en cuanto a la
construccion y contenido del pacte Por otra parte las reglamentaciones en particular
resultan escasas y no poseen el detenintiento ni el detalle requerido

Por eso debe establecerse una ley especial en la que se recojan principios nuevos que
no produzean figlmente los textos tradicionales, no obstante que al introducir variantes al
sistema, choguen substancialmente con los que sirven de base

Aplicando & nuestro derecho vigente, ofrezco desde zhora lz propuesta porque el
legislador considere lo anterior y se preocupe por discutir y aprobar una ley especial sobre la
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materia 0 en su defecto, introduzca una seccion nueva al capitulado de la compraventa, en
donde se regule debidamente el pacto de reserva de dominio y sus principales efectos, pero
encaminado, preponderantemente a la regulacién de los supuestos practicos y legales a que
pueda ser referido

Habra quien alegue para qué una ley especial que regule la compraventa con
reserva de domunio, o incluir en el capitule de la compraventa preceptos nuevos que
adicionen el pacto, si va la compraventa esta amphamente reglamentada y existen otras
figuras que pueden supiir facilmente la funcién de ia reserva, tales como los contratos de
garantia, el pacto comusorio, etc., sin embargo, como mas adelante se expondra, el pacto de
reserva de dominio otorga ventajas que mngun otra figura juridica puede dar con una buena
reglamentacion ampliando su campo de accion y proporcionando seguridad a las partes en la
contratacion, sin duda que resultaria una institucion insustituible y de incomparables
resultados

“  La reserva de propiedad hace de garantia (impropia) para el vendedor, en una
sitiacion en que, no siendo posible recurrir 2 la publicidad de la venta vy tampoco a la
mpoteca mobiliaria, el vendedor estaria dispuesto a los peligros de la enajenacién, por parte
del comprador, a terceros de buena fe La reserva de dominio ocupa el lugar, practicamente,
del pacto comisotio (que esté prohibido), aunque difiera de él juridicamente,”*

Ahora bien, econémicamente el pacto es un mecanismo util v difundido en la
sociedad, en la que se encuentra total aceptacion, sin embargo, al no existir ese apoyo
Juridico que requiere para ir a fa par, puede estar condenado a su desintegracion

En efecto, el pacto, desde el punto de vista economico, llega a ser en un momento
dado relevante, y esto se debe a que el vendedor, por ¢jemplo, acude actualmente a este tipo
de operaciones de consumacion dilatada, por la sencilla razén que ante la competencia v
para dar salida 2 sus productos y tener un flujo incesante de capital, se ve acorralado 2 dar
facilidades de pago a los compradores, recurriendo al aplazamiento y fraccionamiento del
precio y utilizando el contrato de compraventa con reserva de dominio para garantizar y
canalizar dichas operaciones

El comprador a su vez, se favorece de los beneficios del pacto al tener acceso
inmediato 2 los bienes de uso no consumibles, sin necesidad de tener que pagar €l precio en
forma mmediata, ya sea porque carezca de el, o en su defecto, preferiria destinarlo a la
satisfaccion de otra necesidad mayor

Y asi lo menciona el maestro Rejina Villegas al citar 2 Messineo. “la funcién
econdmica de Ja venta con reserva de propiedad reside en facilitar la venta en favor de
aquellos que (de ordinario, por escasez de medios) no esién en sifuacidn de pagar “al
contado” Tal tipo de venta permmte atribuir, con la posesién inmediata de la cosa, también el
inrnediato goce de eila

* ROJINA VILLEGAS. Rafacl op. cit p 363.



Medrante el goce, la cosa vendida, si es cosa fructifera, produce rédiio inmediato al
comprader y lo pone en situation de pagar las cuotas del precio, de la manera que, en cierto
modo, la cosa se paga, aunque sea lentamente, por si misma, o sea, con & producio de su
utiizacién (piensese, de mode particular, en el caso de las maquinas) .

Por lo que afecta al comprador, la venta con reserva de propiedad le hace tener uno
de los atributos normales de la propiedad (sl goce), ain sin que haya pagado (o pagado
enteramente) el precio de la cosa, mientras que, con la reserva de propiedad, que funciona
como condicion suspensiva, queda en el vendedor el poder de disponer, o sea, el otro
atribute de la propiedad, ain cuando de tal poder no pueda el vaierse sino cuando el
comprador sea retteradamente incumpliente

Y tan indispensable y benéfico resulta el pacto en comento, que de tener otra
construccion técnica, sin duda, resultariz inutil al comprador No hay que olvidar que ef fin
proximo del pacto es que el comprador reciba en forma nmediata los beneficios de su
compra, sin 1a necesidad de hquidar el pago total del precio Ahora bien, st al comprador no
le importarse Tecibir inmediatamente la cosa comprada, el pacto de reserva seria inatil y
a¢ieso vy habria bastado técnicamente, una vez otorgado e contrato, aplazar ia entrega de la
cosa hasta el momento del pago del precio

La hiaterahdad del contrate produce un doble provecho que hace atractiva su
utilizacién en la practica comercial para el vendedor permanece la garantiz vy tranquilidad
de que aun cuando se ha desposeido de la cosa sigue siendo su propietano, lo seguira
siende, dada la naturaleze de la condicidn, hasta que el precio le haya sido totalmente
pagado, es decir, hasta gue se cumpla definitivamente la causa pnncipal del contrato Por
otra parte el comprador podra recibir inmediatamente los beneficios de la posesion de la
cosa, sin tener que pagar la totalidad del precio v sin llegar a ser su propietario, porque para
él, la causa principal de la eleccién del contrato ne es el adquirir inmediatamente la
propiedad smo el gozar el provecho de una pronta recepcidn

Ahora bien, no abstante este beneficio mutuo, tanto en la practica como en fa
tegislacion se ha buscado un justo equilibrio entre los intereses del vendedor y los del
comprador Al musmo tiempo se ha pretendido encontrar nuevos caminos para dar al
vendedor una proteccion eficaz frente a tercercs, sm gue sean lesionados o se vean en riesgo
los ntereses legitimos de aquellos que contraten con el comprador

Finalmente reitero que el pacto con reserva de dominio encuentra en nuestro dias,
plenc reconocimiento a nivel mundial En la doctrina existe consensc de que es una
modahdad vahidamente incluida a un contrato de compraventa v que no existe imposibilidad
juridica para su existencia Legislativamente. la maveriz de los sistemas, smo todos, la
reconocen v reglamentan, tratando incluso, de establecer convenciones a nivel mundial sobre
la reserva de dommuo. a fin de unificar cnterios v de evitar al méximo, conflicto de leyes en
la aplicacién de normas sobre transacciones internacionales

“ldem pp 363 v 364
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Jurisprudencialmente, como se vera en el capitulo tercero, se rebaso va la etapa del
7o reconocimiento de la validez del pacto, v ahora las decisiones de los tnbunales resuelven
basicamente sobre una mds (til interpretacion del pacto, y conflictos propios del aspecto
técnico sobre los derechos de las partes

En la vida comercial repercuten sin duda estos tres aspectos, y s mediante las
transacciones comerciales como el pacto recibe difizsidn y proyeccion liegando a todos los
rincones de la sociedad, en donde por su evidente utilidad v trascendencia encuentra
reconocimientd pleno.

Sin embargo, Juridicamente, no siempre ha temdo el mismo reconocimrento pues
durante mucho tiempo se puso en tela de juicio la posibilidad legal de su existencia, ya que
se argumento, que siende esencial en la compraventa transferir el dominio de la cosa, ro era
factible reconocerle validez al pacto de reserva, pues dicha figura contraria los elementos
esenciales de fa compraventa

En efecto, en el inicio de la evolucidn de la doctnna v la jurisprudencia sobre este
punto, se razoné en el sentido de que era de la esencia de la compraventa el trapsferir la
propiedad de la cosa, v que, por lo ianto, ia reserva de dominio era una adicién contrariz a la
esencla rmsma de la operacion. Bajo este matiz, el pacto de reserva constituia en si otra
figura juridica substancialmente diversa a la compraventa, pues el transmitir la propiedad de
la cosa, no podian depender de la voluntad de las partes vy el principio de ia autonomia de la
voluntad sufria aqui una limitacion absoluta, en cuanto que las partes no podian contrariar la
esencia del contrato

El mayor expositor de esta postura fue el gran jurista italiano Gustavo Bonelli, quien
postenormente sirvio de inspiracion para las opiniones sustentadas por muchos doctrinarios
tales como Giantnico y Butera, e incluso mfluir en las decisiones de los tribunales

“Bonelli sostenia que en el sistema juridico positivo italiano no era concebible una
venta sin la efectiva, real transmision de la propiedad a un momento posterior, no habran
consentido una venta pura y simple, sino un contrate distinto Habran creado una venta a
término condicional, ta cual se refiere a la relacidn juridica por entero, constituyendo
siempre ur vinculo real sobre la cosa, de modo gue cumpldo el término o verificada la
condicion, el vendedor ya no puede retenerla aunque caiga en el estado de quiebra, o habran
constituido una promesa bilateral de compraventa

Y respecto de la venta con reserva de dominio, donec pretium solvatur, Bonelii
cbserve que mayormente para ella, debe excluirse la validez, porque el pago del precio no
puede formar la condicion suspensiva de la venta, de la que. en camhio, es un elemento
integrante, ni puede ser una condicidn del traspase de la propiedad, porque eso es un efecto
inseparable de la compravents, y si pudiese separarse de ella se tendria que parz una de las
partes la venta seriz condicional, y para la otra, perfecta "

“ ROIINA VILLEGAS. Rafacl thid citando a Francisco Degni, La Compraventa, p 363
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La opinion de Bonelli ha sido superada por la doctrina y la jurisprudencia moderna,
pues a base de diversas construcciones, se ha liegade 2 admitir por unanimidad el
reconocimiento pleno de la validez del pacto de reserva de dominio, pues se ha demostrado
que el pacto en cuestion no contraria ni desnaturaliza en formea alguna [os elementos
esenciales de la compraventa, ya que con la adicion de la clausula de reserva, las partes
buscan construir una compraventa verdadera, con la sola limitacién de diferir la produccion
de todos los efectos del contrato, hasta el pago ulterior del precio

REZZONICO también nos muestra en forma clara como {os opositores def pacio han
tratado de restarle reconocimiento legai al arguir que “esa clausula es mcompatible con el
concepto del contrate de compraventa, pues no seria congruente decir que el vendedor se
reserva el dominio, cuando precisamente la finalidad o una de las finzlidades primordiales de
ese contrato es transferir el domino de la cosa al comprador.”

Para nuestro sistema juridico que sigue la tradicién francesa aparentemente los
razonamientos resultan mas contundentes, pues argumentan

“Y especialmente en cuanto al Cédigo Napoledn v los que han seguido su sistema,
por el cual basta el simple consentimiento de los contratantes sobre la cosa y el precio, sin
necesidad de tradicién, para producir la transferencia de la propiedad de la cosa vendida a
favor del comprador, se dice desde Iuego que esa reserva de propiedad en el vendedor hasta
el complete pago del precio, es inconcebible con aquél principio de gue ia propiedad se
transfiere solo consenso ™%

Sin embargo, tales razonamientos resultan deleznabies pues como concluye
SARAVIA al ser citado por nuestro autor “el contrato persigue como finalidad transmitir el
dominio, pero no hay ¢bice para que la realizacion de esa finalidad sea postergada hasta el
vencimiento de un plazo o el cumplimiento de una condicién ™7

212 Antecedentes Historicos y Legislacién Comparada

Antes de repasar los antecedentes historicos del pacto, debo decirles que éste, sin ser
una creacion de la téenica legislativa o docirinal moderna, pues ya desde los romanos se
hablo de la pactum reservati domunii, justo es reconocer que gracias a la técruca o ciencia
Juridica actual, se debe una nueva y avanzada estructuracion de la reserva de domnio en la
compraventa

* REZZONICO, Lus Maria Estudio de los Contratos en Nuestro Derecho Crvil Edit De Palma Segunda
Edicién Buenos Aures, Argentina 1958. pp. 333 v 354,

* Idem
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Puede decirse, sin embargo, que tal reestructuracion no fue espontanea, sino que se
debi6 al reflero de las exigencias v necesidades practicas de la vida comercial, en donde las
transacciones cotidianas se han tornade particularmente complejas.

Historicamente * se discute entre los romanistas si el pactum reservati dominii
ex:stia en el derecho romano La opinién mas generalizada coincide en que ese pacto no era
conocido como estipulacién convencional, pero en cambio, ya desde la Ley de las Doce
Tablas se consideraba sobreentendido o implicito en la compraventa que el vendedor
continuaba siendo el propietario de la cosa vendida, aunque la entregara al comprador, hasta
que el precio hubiera sido pagado El contrato de compraventa se perfeccionaba por el
mutuo consentimiento de las partes, pero el dominio de la cosa vendida no se transmitia al
comprador sino por la tradicion v el pago del precio. no bastaba la tradicién. ™

No existe uniformidad en la doctrina si ef antecedente més remoto del pacto a
estudio se encuentra en ef derecho romano, pues no era reconocido como una instituciéon
convencional, aunque ya desde esa época es utilizado en el trafico comercial. St embarge, lo
que si se puede asegurar es que la mstitucion, por su constriccion técnica, diferia en
nuestro derecho positivo en la forma en la que se producia la transmision de la propiedad

En aquella época cuando se recurria al pacto, no bastaba la operacién para que
bastara la transmusion, pues era necesario, como ahora, que se cumpliera la condicion
consistente en ¢l pago del precio, v era hasta en ese momento que surtia efectos la
translacién de la propiedad en favor del comprador

REZZONICO nos habla de la repercusion que tuvo el pacio en la época romana al
senalar que “ en este siglo comenzd a divulgarse v llegd a ser universal un fendmeno
conocido ya desde la antigiiedad, al punto de que se le atnbuve el origen de la fortuna de
Marcus Crasus, una de las mayores fortunas de Roma: es el “pactum reservati dominii
donec pretium solvatur”, es decir, “ef pacto de dominio es reservado hasta que el precio sea
pagado”, “donec integrum pretium non fuerit satisfactum ™*°

Otros autores consideran que la clausula de reserva de dominio en la compraventa,
aparece regulada por primera vez en el Derecho Francés, a través del Cadige de Napoledn

De acuerdo con sus antecedentes legislativos y ordinarios, encontramoes el pacto
regulado en forma implicita en el Derecho Francés, pues al relacionar los preceptos del
Codigo Napoleon, y concretamente el precepto que define Io que es la venta, con aquellos
que define como opera la transmision de la propiedad en favor del comprador, ast como las
modalidades que validamente pueden incluir las partes en todo contrato, de acuerdo al
principio de la autonomia de la voluntad, se ilega a la conclusion de que los franceses
reconocieron el pacto y de que no existia impedimento legal para su aceptacion

“® REZZINGCO, Lins Maria. Idem p 350
P Id p 350
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No hay que pasar por alto que &l Codigo Napoledn regulo expresamente ciertas
modalidades en 1z compraventa, v que la gran mavoria de estas, eran de cardcter
resolutorio, contrariamente a [a naturaleza que tiene el pacto a estudio

Se encuentra, sin embargo, muestras claras en la doctrina francesa de que “el pacto
de reserva en la propiedad adquirid una extension considerable en la venta de ciertos
articulos como automéviles, motocicletas, televisores, aparatos para el hogar, etc Dichas
operaciones fueron marcadas como verdaderas ventas a plazo con reserva de dominio, v el
legisiador las tutelo mediante varios decretos que facilitaran su difusién ¥ ejecucion %

“Posteriormente tal clausula convencional aparecid en los paises germanicos a
principios del sigle XVII, refiriéndose solo a inmuebles, respondiendo a necesidades
practicas, usandose posteriormente en la compraventa de mucbles ™%

En los antecedentes del Derecho Mexicano, no se reglamentd en forma expresa la
clausula de reserva de dominio ni en el Codigo Civil de 1870 mi en el de 1884, vy no que
hasta nuestro Codigo Civil de 1928 que el legislador incluye en forma expresa dicho pacto,
en el capituio relativo a las modalidades del contrato de compraventa, al sefialar en el
articulo 2312 que “puede pactarse validamente que el vendedor s reserve la propiedad de la
cosa vendida hasta que su precio haya sido pagade ™

Sobre el alcance e interpretacion que debe darse al criterio susteatado por los
legisladores anteriores en el sentido de no aceptar expresamente fa validez de pacto, el
maestro ROJINA VILLEGAS nos dice que “ef dereche moderne ha aceptado la venta con
reserva de dominio, pero todavia notamos que en el Cédigo Napoledn y en los Cédigos de
1870 y 1884, silencio del legislador en cuento a esa modatidad, 1o que podia tener una doble
interpretacion o se dejaba a la autonomia de las partes para afectar la compraventa a ese
hecho & que no se permitia, y por consiguiente, el legislador no la reglamentaba en virtud de
que era contraria a la esencia misma del contrato ™

Dicha inclusion obedecio seguramente a los multiples problemas v necesidades que
se venian presentando en esa época, desgraciadamente tal reglamentacion result¢ somera y
en ocasiones poco atinada, como se hard notar durante el desarrollo de los siguientes
puntos, pues el fin buscado por el legislador, no alcanzd, por mucho, los objetivos
inicialmente planteados

El pacto reservati dominii se encuentra todavia en eta de evolucidn, ast que resuitaria
sumamente provechoso estudiarlo de cara al Derecho Comparado, pues asi podemos
apreciar sus caracteristicas, los elementos que lo integran, las eventuahdades a las que esta
sujeto v principalmente, los efectos que debe producir

* MAZEAUD, Jean Henn et Leon op it pp 219 v 220

' SARAVIA. José Mznue! El Pacto de Dominuo en la Conrpraventa Boletin del Instituto de Derecho Crvil
Afio 2°. Imprexnta de la Universidad Naciona] de Cérdoba Cérdoba. Argentina. 1945

“Oop Cutop 364
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La legislacion alemana del Codigo Civil de 1900 reconoce que la clausula de reserva
de dominio en la compraventa solo puede establecerse para bienes muebles, ya que por
razones de orden juridico, la enajenacién de los inmuebles no puede hacerse depender de un
términe o de una condicion, pues asi 1o establece et articulo 925 del mismo Codigo

No hay razon alguno para excluir al pacto de aquelios ordenamientos que no
contemplan la situacion previsia por la legislacion alemana, pues en la practica comercial v
en la jurisprudencia se admiten su aplicacion a todo tipo de bienes

Hay otras legislaciones como Francie, Beélgica, Espafia, Brasi!, etc, que en sus
respectivos Codigos no contemplan preceptos expresos sobre este pacto, sin embargo, tanto
la doctrina como 1z jurisprudencia se han orientado persistentemente en reconocer su validez
v en tratar de proveer sus consecuencias

La legislacién Suiza, por su parte, en andlogos términos al Cédigo Alemdn, autoriza
el pacto de reserva Unicamente en materia de venta de cosas muebles, siempre que se
inscriban en un registro especial El Cédigo Suizo de las obligaciones que es de materia
federal dispone en su articulo 214 * Cuando el comprador ha sido puesto en posesion del
objetc de la venta antes de haber pagado el precic, su mora no autoriza al vendedor de
apartarse del contrato y a repetir la cosa, sinc se ha reservado expresamente ese derecho,” y
en relacién a los inmuebles dispone “ Las ventas condicionales de los inmmuebles no son
imscritas en el Registro Inmobiliario, sino después del advenimiento de la condicién El pacto
de reserva de propiedad no puede ser inscrico ”

En legislaciones de corte similar a la nuestra, encontramos que el Cadigo de
Comercio de Honduras, inspirado basicamente en nuestro Cédigo Civil establece en su
articulo 781" * Podra pactarse validamente que el vendedor se reserve la propiedad de la
cosa hasta que el precio haya sido pagado”. Como puede apreciarse dicho precepto es una
reproduccién fiel de nuestro articulo 2312, pues sin duda éste sirvié de muestra a aquél

La legislaci6n rtaliana vigente en su articulo 1523 también admite el pacto en relacion
con bienes muebles e inmuebles al disponer “En la venta a cuotas con reserva de la
propiedad, el comprador adquiere la propiedad de la cosa con el pago de la ulima cuota del
precio ”

“En los Estados Unidos, la condicional sales act, adoptada por muchos estados,
permite la venta 2 plazos con reserva de dominic para el vendedor hasta el page integro del
s 9033
precio

Finalmente mencionare que el proyecto franco - ftaliano de Codige de las
Obhigaciones y Contratos reconoce la validez del pacto y establece efectos para el caso de
incumplimiento cuando el precio deba ser cubierto en muchas cuotas

¥ SARAVIA. José Maruel Ibid p 351
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22 CONSTRUCCION TECNICA DEL PACTO CON RESERVA DE DOMINIO

2 11 Intreduccién

Previo al desarrcllo de los elementos técnicos del pacto, justo es analizar alsunas
cuestiones que pueden servir como antecedente y que nos ayudan a ubicarnos de una manera
general en el tema a estudic

Tanto en ios textos de las legistaciones como en la doctrina v en las decisiones de los
tribunales, se suele denominar de distintas maneras a la institucién en cuestion,, siendo esto,
totalmente irrelevante, ya que, lamémosle pacto de reserva de dominio, o clausula de
reserva, por mencionar sélo algunas, el concepto es Umco v resulta uniforme es una
modalidad en el contrato de compraventa en la que por un pacto a clausula agregados por
las partes, la transmisidn de la propiedad de la cosa vendida en favor del comprador, se
encuentra diferida o aplazada a un acontecimiento futuro ¢ mcierto (condicidn suspensiva)
gue generalmente consiste en el pago total del precio

Como puede apreciarse, la denominacion que utilicemos es intranscendente pues el
concepto resulta claro y no da lugar a dudas Dicho concepto puede quedar esquernatizado
en los 1érminos sigmentes compraventa perfecta, vendedor propietano, tradicion de fa cosa,
precio aplazade y, sin embargo, retencidn del derecho de propiedad hasta ¢l pago total del
precio

No obstante que la denominacion resulta irrelevante pues el concepto es claro, la
reglamentacion utilizada por nuestro Codigo Civil de 1928, carece de fuerza y vinculacion,
por lo que en términos generales ha dado malos resultados Los textos del legisiador son
ineficaces, pues mediante su aplicacion practica s¢ ha evidenciado la necesidad de aclarar el
sentido en algunas disposiciones, de aplicar otras y, principalmente, de complementarlas, va
que su construceion es insuficiente

Un gjemplo de lo anterior es el hecho de que la ley es omisa en cuanto 2 la materiz de
la aplicacién dei pacto, asi como al momento en que puede concretarse, por mencionar slo
dos cosas, por lo cual surge un deber para el legislador de avocarse al analisis de la
mstitucion y recoger sus carencias y defectos

Las consideraciones formuladas, principaimente a lo relanvo a la uynificacion del
concepto del tema central, asi como al interesante fenémeno juridice de la separacidn entre
contrato de compraventa y la transmision de “propiedad en cuanto a su ejecucion, permiten
ya el enfoque directo de lo que es ¢l tema principal del presente trabajo, el regimen juridico
del contrato de compraventa con reserva de domimio. cuya nocion y concepto han sido

-

dados, ¥ cuya construccion téenica, naturaleza y efectos paso 2 examinar
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2 2 2 Caracter Condicional del Pacto

En la parte inicial del presente capitulo quedo dicho que ia institucién a estudio es
ura figura jutidica con construcciones peculiares. Basta para acreditar lo anterior &l decir
que 1o €s ura compraventa comin, sino que su fase de consumacion se desenvuelve en un
tracto temporal durante el cual se producen efectos secundarios, como la entrega de la
posesion, transmision de riesgos, pago de parte del precio, etc., sin embargo, se retiene el
derecho de propiedad en favor del vendedor, permaneciendo éste hasta el cumplitniento
efectivo de ia condicion y consistente en que el comprador liquide el precio estipulado, en
cuyo momento se transferira inmediatamente el derecho reservado al vendedor

Ahora hien. como puede apreciarse, e trata de un contrato en el que aparece en
fendmeno translativo aparente, es decis, un conirato translativo exiernamente, sin embargo,
se restringe su eficacia v produccidn plena de consecuencias, por voluntad mutua de las
partes, hasta en tanto no se verifica la realizacién de un acontecimiento firturo

Llegado este punto, cabe analizar, la produccion plena de efectos en el contrato esta
supeditada a un acontecimiento futuro como lo es el pago del precio, ahora bien, ;dicho
acontecimiento es una condicién?, si se contestara afirmativamente, ,Qué tipo de condicidn
es”

No uniformidad en la doctrina en aceptar de gue se trata de una vordadera condicion,
pues hay quienes argumentan gue el pago del precio depende de la exclusiva voluntad del
comprador, y en esa medida v conforme a los articulos 1797 v 1994 del cddigo Civil, no
estamos ante una auténtica condicidn, s110 ante una institucion nula

No hay que olvidar que nuestra legislacion civil reconoce la existencia de condiciones
potestativas, y que respecto de ellas, acepta dos especies !z condicion simplemente
potestativa y lz condicién puramente potestativa

En la primera, es decir, la simplemente potestativa, se comjugan 1anto la
mamfestacion de la voluntad del interesade, como la realizacion o cumphmiento de hechos
que Je son externos Su validez es plenamente reconocida v no impide de manera alguna la
formacion de relaciones de derecho Como dice Borja Sonano “La obligacion del deudor es
vélida porque, si depende en cierta medida de un acto voluntario de su patte, también esta
subordinada, en parte, a contingencias de las cuaies no es duefio 7>

Por io anterior se puede concluir que el acontecimiento del cual depende la produccién de
efectos en la teserva de dominio, consistente en e} pago total del precio por parte del
comprador, si se trata de un verdadera condicién, puesto que estamos ante la presencia de
una condicidn simpiemente potestativa, va que el pago del precio en i, e un acontecimiento
que puede llegar o no a darse, pues la obligacion de page depende en un principio de la
voluntad del comprador, sin embargo, a consecuencia de circunstancias externas Y ajenas

“OpCit pp 403y 404
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podrian llevario a la necesidad de no cumplir en el pago, ain cuando en el fondo asi lo
deseara, puesto que su capacidad econémica se puede ver mermada. ™

Aceptada la tesis en si de que el pago del precio constituye una verdadera condicién,
resta analizar ante que tipo de condicidn estamos

Para resolver este cuestionamiento, solo debemos considerar la naturaleza de la
candicion v su aspecto funcional. Sin duda estamos ante una condicién suspensiva pues
conforme a nuestra legislacion, este tipo de condiciones impiden o subordinan la produccion
de efectos hasta la realizacién del acontecimiento de! cual dependen; mientras tanto, es
decir, mientras la condicién no se verifica, se suspende ia produccién de ciertos efectos via
situacion ¢ el vinculo juridico no se gjecuta de manera perfecta

En el caso de la compraventa con reserva de dominio, como su denominacion lo
indica, la transmisién de la propiedad de la cosa vendida permanece reservada al vendedor,
y hasta en tanto la condicion consistente en el pago no se cumpla, el vendedor seguira
stendo propietario de la mistna, incluso aunque ya se hayan producido ciertos efectos

Resulta inobjetable de que la condicion tiene el caracter de suspensiva, pues st se
juzgara resolutoria, cumplida la condicién por el pago del precio se resolveria el contrato y
conforme a la intencién de las partes ningin fin tendria, por otra parte, st la coadicién
resolutoria estuviera y dependiera en funcion del incumphmiento o el no pago del precio por
el comprador, nada habria que decir sobre {a reserva, pues juridicamente careceria de
sentido y solo nos limitariamos a analizar las consecuencias del incumplmiento como en
todo contrato y ne a la transmision de propiedad

Es importante sefialar que la condicion suspensiva gue afecta el pacto de reserva,
incide dnicamente en el aspecto translativo de dominio, como fendmeno aisiado v no al
contrato de compraventa en su comjunto, pues si la finalidad de la condicién y por tanto de
la reserva, es diferir la transmision de la propiedad hasta el pago del precio, esto indica que
dicha condhcidn va dirigida a la transmisién misma y no al contrato en su unidad, puesto que
la existencia de éste no se subordina al cumplimiento de ninguna condicién, y por tanto
produce efectos desde que hay acuerdo de voluntades, tales como entrega de la cosa, pago
parcial del precio, transmision de los riesgos, etc, los que no tendrian lugar si estuviera
todo el contrato sujeto & condicion.

Ahora bien, el acontecimiento futuro e ncerto al que se encuentra supeditada la
produccion plena de los efectos del contrato, debe verificarse dentro de un plazo, lo cual no
le resta caracter de condicion suspensiva al pacto Dicho término lo constituye todo el
tiempo de que goza el comprador para liquidar al precio, sin que la ley establezca méximos o
minimos para su duracién, por lo que seré al mutuo consentimiento de las partes el que lo
fije

% En el mismo sentido lo sefiala ROGINA VILLEGAS, Rafael op it p 351
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Ahora bien, desde el perfeccionamiento del contrato, cuando las partes convienen
sobre ja cosa y el precios, introduciendo el pacio de reserva en la compraventa, hasta su
debida consumacién con el cumplimuento de fa condicidn mediante ¢l pago efectivo del
precio, tanto las paries como la cosa materia del contrato, experimenta distintas situaciones
juridicas que es conveniente estudiar y que estdn en funcién al cumplimiento o no de la
condicion, asi como la vigencia del pacto

Mientras no se cumple la condicién, e dominio de la cosa se encuentra reservada en
el vendedor y ef comprador no se hace propictano sino hasta el momento del pago integro
del precio, instante en el que se tendrd por cumplida la condicién v el contrato producisa
todos sus efectos El vendedor, por tanto, a pesar de la celebracion def contrato v de que se
entregue la posesion de la cosa, si no se ha cumplido Ja condicién, continuara como duefio
de aquella, hasta el preciso momento en que se cumpla la condicion suspensiva dei pago del
precio

Notese que las denominaciones empleadas para designar a las partes que son el
vendedor y el comprador, v no las de engjenante v adquirente como erréneamente lo
sostiene alguna parte de fa doctrina y generalmente la Corte con sus resoluciones, ya que por
la naturaleza de la operacion, m el vendedor enajena ni ef comprador adquiere, pues se trata
de una compraventa condicionada

Podria pensarse que esto es un problema de mera denominacion, sin embargo, como
s¢ pedra ver mas adelante, el equiparar al vendedor, verbigracia, con un enajepante,
ocasionaria muches problemas pricticos, pues entre otras cosas tendria la obligacion de
responder del saneamiento para el caso de eviccion, como todo enajenante, sin embargo,
juridicamente esto no tendria sentido, pues como se dijo antes, no existe en la fase de
coneertacidn un acto translativo, y por tanto, no hay enajenacion.

Ahora bien, si la situacion juridica del vendedor es que siga siendo propietario
cuando se encuentra vigente €l pacto, no obstanie que ya no tenga la posesién del bien,
como tal, ;Puede enajenar la cosa a un tercero?, o lo que s [o mismo, mientras no se venza
el plazo de fa condscion, ,Conserva la facultad de disposicion sobre ia cosa?

La solucion encuentra apoyo legal pues una correcta interpretacién al articulo 2313
del Codigo Civil, nos lleva a concluir que en la reserve, mientras no s¢ venza el plazo para
pagar el precio, el vendedor “ no podrd enajenar la cosa vendida con reserva de
propedad 7

Es importante recalcar el hecho de que el legislador priva al vendedor de su facultad
de disposicion mientras el pacto esta vigente, es decir, sino se ha vencido el plazo para
pagar el precio, lo que nos lleva a interpretar, a contrario sensu, que si se vencio el plazo y
la condicidn no se cumphd, esto es, si el comprador no hquido la totalidad del precio, el
vendedor recobra ipso iure, su facultad plena de disposicion sobre e bien
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Por otra parte, mientras el pacto esta vigente, y no se ha cumplido ta condicién, el
comprador tampoco puede enajenar la cosa a un tercero pues como se dijo, ¢l bien adn
pertenece ai vendedor, ya gue al existir reserva por condicion, no ha operado la transmisién
en su favor

Pareceria, sin embargo, que €l vendedor no se ha reservado Ia propiedad de la cosa
sino que ha dejado de ser duefio desde el perfeccionamiento del contrato y durante todo el
tiempo que dure vigente el pacto, ya que la ley le priva de su facultad de disposicién sobre la
misma, en esz medida, (Quién podria ser considerado duefio de una cosa si no tiene facultad
para disponer sobre ella con pleno domimo?

Lo que ocurre no es que el vendedor deje de ser duefio de la cosa, pues
expresamente se ha reservado ese derecho, sino que por disposicion de la ley, por voluntad
prepia del vendedor y principalmente, por estricta logica juridica, el vendedor no puede
cisponer de la cosa mientras este vigente el pacto, per la sencilla razén que ese derecho de
propiedad se encuentra afectado a un fin, mientras este sujeto a esa condicion suspensiva, ¥
con esa medida, st se facultera al vendedor a enajenar antes del vencimiento del plazo, al
cumphrse la condicion no podria va transmitir ese derecho de propedad que se encontraba
suspendido, ¥ que por tanto, afin se encontraba en sus manos

Luego entonces, los derechos def comprador también se encuentran tutelados, pues
siendo un adguirente condicional, sin duda gue tendré todas las acciones necesarias para
perseguir la cosa si se enajena a un iercero, v aquél liquida la totalidad del precio, pues
entorices la condicion se habra cumplido y operard la transmision en su favor,
retrotrayéndose 1os efectos hasta el instante mismo de la celebracién del contraze, pues
come sostuwvinos, estamos ante la presencia de una condicion suspensiva

Se puede concluir entonces que mientras el pacte esta vigente el vendedor no puede
disponer de la cosa, porque si es verdad que sigue siendo propietario, existe una limitacién
impuesta por su propia voluntad a esa facultad de disponer de ella, la cual se encuentra
afecta a fa condicion suspensiva de que el comprador la adguiere con el page del precio.

No hay que olvidar que el vendedor a través del mismo pacto, ha realizado un acto
de estricta disposicion, aunque condicionado, y es evidente que si dispone una vez mas en
favor de un tercerc, no podria cumplir y ejecutar sanamente el primer acto juridico,
debiendo en consecuencia, responder por su falta.

La situacion juridica de las partes, mientras el pacto esta vigente v no se cumple la
condicion puede esquematizarse diciendo que el vendedor sigue siendo propietario,
desposeido del bien, y sin facultades de disposicién El comprador per su parte, es poseedor
del bien, atin sin ser propietario, v por tamo, tampoco tiene derechos de disposicion.

En cuanto a la sitvacidn juridica del bien materia del contrato mientras el pacto esta

vigente v ne s¢ ha cumphdo la condicién, se aplica la misma regla. Bl vendedor no puede
disponer de €ste en favor de un tercero, a pesar de seguir siendo su propietaro, pues existe
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un acto dispositive condicionado en favor del comprador Ahera bien, éste tampoco puede
disponer del bien porque tampoco es su propietarnio

¢Queé pasa entonces con el derecho de propiedad? Hay quienes opinan que en ese
lapso suspensivo existe un verdadero desmembrarmiento del derecho de propiedad como
ocurre por ejemplo con el derecho real de usufructo, ya que el comprador usa v disfruta de
la cosa matena del contrate, mientras que el vendedor reserva para si exclusivamente la
facuitad de disposicion Aparentemente existe una disgregacion entre el jus utendi, fruendi y
abutendi def derecho romano, en donde el vendedor se asemeja al nudo propietario del
usufracto y el comprador al usufructuario

Sin embargo, no es que exista un verdadero desmembramiento del derecho de
propiedad, sino que estamos ante la presencia de una institucion de peculiares
caracteristicas, en las que existe una condicion suspensiva que afecta exclusivamente a una
parte del contrato y la otra produce pienamente sus efectos Los elementos de lz propiedad
no se encuentran escindidos, smo que el contrato produce sus efectos con f2 limitacién que
el derecho de propiedad se reserva al vendedor

Por otra parte no es de la esencia del pacto que ef vendedor haga de la entrega al
comprador de la posesion del bien con sus aparentes derechos de uso v disfrute, ya que ésta,
mas bien, es una clausula natural, fo que demuestra que no opera propiamente un
desmembramiento de la propiedad, sino un pacto condicionado por voluntad de fas partes.

30lo resta analizar en relacidn al caracter condicional del pacto, los efectos que
produce en el contrato y respecto de las partes el cumplimiento de la condicidn mediante el
pago del precio

Antes que nada debemos advertir que el que se ejecute totalmente el pacto es ef fin
que persiguieron las partes al contrater de esa manera v cuando el precio se paga,
automaticamente se cumple la condicion sespensiva 2 la que estaba sujeta la obligacion del
vendedor y la propiedad se transfiere al comprador, sin necesidad de una ulterior
declaracién

En prircipio el efecto translativo de propiedad es el tinico que se genera al cumplirse
la condicion, ya que no debemos olvidar que el contrato produjo todos sus efectos, excepto
ese, durante su concertacion, asi es que el vendedor a partir de ese momento dejara de ser
propietario de la cosa, y el comprador la adquirira

Ahorz bien, dado que el contrato se concerto bajo una condicion suspensiva, en
términos dei articulo1941 de! Codige Civil y aplicando la Teoria General de las obligaciones,
al cumplirse esta, los efectos del contrato se retrotraen al tiempo de su formacion, y al
comprador se le tendrd como propietario desde el momento mismo del otorgamiento del
contrato, v todas las accesiones y demés derechos que adquiera la cosa durante la vigencia
de! pacto, seran en beneficio del comprador
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223 Situacién Juridica del Comprador Respecte de la Posesion del Bien

Uno de los temas mis importantes y que mayor elementos de andlisis y controversia
ha generado en la doctrina y la jurisprudencia, es el relative a los efectos que produce la
entrega del bien en favor del comprador, durante la vigencia del pacte de reserva de
dominio, va que los planteamientos juridicos que tratan de explicar dicho fendmeno no
resultan del todo convincentes

E! probiema surge del hecho de que los razonamientos que mtentan abordar el tema,
carecen de fuerza necesaria a fin de establecer un criteric generafizado, que tanto la doctrina
como la jurisprudencia lo acepten plenamente.

Justo es reconocer que la causa directa de la confusién que existe en nuestro sisterma
Juridico, deviene del misme legislador pues al tratar de reglamentar la institucion, establece
de manera incompleta en el articulo 2313 del Cadigo Civil io siguiente

“Art, 2315 - En la compraventa de que habla el articule 2312, (compraventa con
reserva de dominio) MIENTRAS QUE NO PASA LA PROPIEDAD DE LA COSA
VENDIDA al comprador, s1 éste RECIBE LA COSA SERA CONSIDERADO COMO
ARRENDATARIO DE LA MISMA ”

A manera de mtroduccion resulta conveniente dejar en claro dos cuestiones

a} En primer término y conforme & la redaccion del articulo en comento, asi come a
los elementos propios del contrato, no es de la esencia de la reserva que ef comprador
reciba fa posesion de la cosa al otorgamiento del contrato, va que, puede & vendedor
reservarse igualmente para si dicho uso y disfrute de la cosa durante la vigencia del pacto,
sin que esto desnaturalice la institucion, pues ef supuesto que plantes al legislador en el
sentido de considerar al comprador como arrendatario, se establece para el caso de que “si
éste recibe la cosa”, lo cual no lleva a concluir que no puede recibirla y el contrato
producira igualmente sus efectos

De lo antenior, puedo anticipar que todo el desarrollo del presente tema, se apova en
el supuesto de que una vez que se concerta el pacto y produce parcialmente sus efectos, el
comprador recibe la cosa y tiene a partir de ese momentc posesién ficta de la misma

b) El segundo punto se dirige a precisar que el tema relativo a la situacién juridica
del comprader respecte de la posesion del bien, tiene importancia y se desarrolia durante Ia
fase de la vigencia del mismo pacto, pues tiene fugar después de la concertacion v antes de
su consumacién

En efecto, todo andlisis que se haga sobre dicha situacion juridica debemos enfocarla
hasta antes de que se cumpla la condicion suspensiva a la que esta sujeta ¢ pacto, es decir,
durante la vigencia de éste, va que cumplida la condicidn, los efectos del comtrato se



producirén plenamente cperando la transmision de la propiedad, v la situacién juridica del
comprador no podra ser otra que la de duefic o propetaric, lo cual no puede dar lugar a
ningun analisis especial

El estudio de la situacién juridica del comprador respecto de Ia posesién del bien,
debe hacerse analizando por una parte la calidad o concepto bajo el cual el comprador
detenta la cosa por efectos del contrato, es decir, bajo que titulo posee la cosa que ha
recibide  por una ejecucion parcial del contrato y que sin embargo no ha llegado a ser su
propietario al no haber liquidado la totalidad del precio, y por otra los efectos de que suyo
produce la entrega del bien al ejecutarse s6lo una parte del contrato

Sabre el prumer punto hay que buscar una solucidn técnica que ayude a resolver el
fenémeno de lz calidad de la posesion del comprador que no ha flegado a ser duefic a pesar
de haber recibido la cosa.

Sin duda que se trata de una posesién distintz a la de duefio, pues sea Iz solucién
que acojamos, el comprador no puede ser calificado como poseedor, en concepio de
propietario, ya que no debemos observar que el vendedor se ha reservado ese derecho, el
cual no transmnitira hasta que no se haya cumplido la condicion consistente en el pago total
del precio y el contrato produzca plenamente sus efectos

Luego entonces, el comprador no posee z titulo de duefio, asi que la técnica juridica
debe buscar una solucion aceptable que explique la calidad de posesion pues de una u otra
manera €l comprader posee, y debemos determinar bajo que naturaleza

Es importante mencionar que la calidad que asignemos a dicha posesion debe
representar, en lo posible, un titulo claramente distinto e inferior al rango de domunio, pues
se busca dar seguridad en la contratacién al vendedor y a terceros que pueden verse
afectados por tal circunstancia, asi como reforzar la situacién de responsabilidad en que se
encuentra el poseedor en relacion a la cosa, a fin de evitar que 1a enajene

Come solucién a lo anterior, nuestro legislador en el articulo 2315 establece que si
durante la vigencia del pacto el comprador recibe la cosa serd comsiderado como
arrendatario de la misma Sin embargo, pienso gque dicha situacion no es del todo
satistactoria, como mas adelante se tocara, ya que no hay razonamiento juridico que apoye
el criterio en dicho sentido

Por su parte, hay quienes piensan que “la posesion del comprador deviene de una
expectativa de propiedad que se encuentra en evolucién y cuya intensidad va creciendo a
medida que se pagan lo plazos hasta convertirse en un derecho de pleno domnio **

El Cédige Civil del Estado de Morelos, hace un planteamiento diametralmente
cpuesto al establecer en su articulc 2502 que s: durante la vigencia del pacto el comprador

* GARRIGUES. Joaguin Estudio sobre ¢l Contrato de Compraventa Mercantil Revista de Derecho
Mercant:l Madnd, Espafia 1961 P 277
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“recibe la cosa se considerard como depositaric de la misma, estando facultado para usarla
segun su naturaleza y sin retribucién™ Mas adelante establece un principio innovador que
resulta de vital trascendencia “Las partes pueden convenir el concepte o titulo por virtud
del cual el comprador use o goce del bien objeto de la venta

Como puede apreciarse el titulo que se le de a la posesién del comprador durante la
vigencia del contrato puede variar segin ia idea del Jegislador, sin embargo, dicha calidad
debe de ser siempre esencialmente distinta a la de duefio y buscar ante todo mayor
proteccian y seguridad a las partes y a terceros ajenos z la relacion contractual

No es que nuestre legislador este totalmente equivocado al atribuir consecuencias de
arrendatario al comprador bajo la cléusula de reserva, sino que omite reglamentar los
efectos que esto genera y con esto provoca confusiones que ya en la practica son de dificil
selucion

Acaso el legislador equiparo dicha figura con la de un arrendatario basado en Ia
explicacion de que teniendo el pacto su mayor aplicacién en la venta a plazos, los pagos
penodicos que de tales cuotas realiza el comprador parecen representar no solo las
amertizaclones del precio de la venta, smo el velor del uso para la posesién efectiva de la
cosa, traducida en rentas, sin embargo dicho razonamiento no es del todo contundente para
ampliar las consecuencias juridicas que conlleva el acto, ya que ef valor aparente por el uso
no se identifica con la calidad pesesoria de la cosa

En mi opinién, el legislador debe de buscar una solucion téemica que defina
claramente la calidad posesoria del comprador y basado en ello, intentar posteriormente,
reglamentar en forma complementaria ciertos efectos que pueden generarse y que protejan
ios mtereses de las partes evitando confusiones ¢ situaciones incrertas en su aplicacién

Por ello se debe partir del concepto y fines de la institucidn No olvidemos que antes
que depositario, arrendatario u otra figura afin, el comprador con pacto de reserva, que no
adquiere el dominio al otorgarse el contrato m con la entrega de la cosa, tiene la posesion
del bien y lo detentarz desde el momento mismo en que le ha sido emregado Es en
consecuencia. un poseedor que aspira a ser propsetario v gue meviteblemente lo sera al
curnplirse la condicion suspensiva del pago del precio

Queda claro que su posesion no se limita a una mera tenencia, por o Gue no puede
squipararse a un depositario, sino que se extiende a un goce v disfrute mayor, puesto que la
finalidad que buscan las partes es que el comprador adquiera en un futuro, mediante el pago
del precio, la propiedad definitiva, v con ello, la posesion a titulo de duefio

Bajo esa base, el comprador no recibe la cosa con un simple derecho de posesion,
simo que siendo un future adquirente, o més bien un adquirente condicional, tiene a su favor
una calidad todavia mayor que rebasa los limites del simple inquilino y que aspira a recibir
una tutela juridica conforme a sus expectativas



Por ello tampoco podemos equipararlo a un arrendstario puesto que el fin que se
persigue en la reserva de dominio, es que el comprador (adquirente condicional) se
convierta en propietario al cumplirse la condicién, y por tanto, debe considerarsele simple y
ilanamente como un poseedor condicional con el firme propésito de llegar a ser un poseedor
a titulo de duefio

El resto, es decir, la reglamentacién que haga el legislador a los efectos producidos
por ia entrega de la cosa, deben ser consecuencia directa e inmediata al concepto de que se
de al titulo posesorio, no olvidando tutelar fos intereses de las partes y buscando siempre
evitar lagunas o incertidumbres que den lugar a problemas en la utilizacion prictica de la
mstitucidn

Por lo que hace al segundo punto de este tema y que se refiere a los efectos que de
suyo produce la entrega de la cosa al comprador, tocaré sélo los que a mi juicio pueden
observar gran repercusion en las transacciones comerciales

Al hablar de [a entrega en la compraventa con reserva de domimo, debemos
entender ¢l acto por el que el vendedor que aun es propietario, hace factible que el
comprador entre en la posesion matenial de la cosa y puede disfrutar v usar de ella, es decir,
es un acto eminentemente posesorio y en tal virtud es apficable la 1dea propuesta por nuestro
legislador de 1928 en el sentido de considerara que “es un poseedor de una cosa ef que
gjerce sobre ella un poder de heche ”

Ahora bien, respecto de sus efectos y posibies reglamentaciones es importznte partir
del hecho de que es preciso conocer y determinar el alcance de esa posesion e interpretarla
segun el titulo juridico por el que fue otorgada

Siguiendo la tesis que sustento en la presente mvestigacion, debe mencionarse que un
efecto importante de la referida entrega al comprador es st duda que durante la vigencia del
pacto. todas las mejoras, accesiomes y frutos que recaigan sobre la cosa vendida, son
atribwdos al comprador

Por otra parte, por efectos de la entregs, surgen acciones posesorias tales como los
interdictos para el caso de perturbacidn o de despojo de su posesion

No existe uniformidad en fa doctring en considerar si opera la transmision de los
nesgos por efectos de la entrega en favor del comprador, sin embargo, a estas atturas s6lo
afirmare dicha tesis; que en los signientes puntos se ampliara profindamente

Finalmente concluiré que por la entrege, el comprador puede usar de la cosa, en mi
opmion, mientras no atente contra la sustancia © materia de la Tusma, puede también
transformarla en hecho propio, ya que no lo detenta con el fin de restituirla, smo, como lo
afirmé, con e} propésito directo de convertirse en st dormnador



224 Efectos entre las Partes por el Incumplimiento en el Pago del Precio

Quedo dicho que lo comiin es que el pacto de reserva llegue a felices términos en su
glecucion ya que el fin que persiguen las partes al concertarlo es que el comprador pague la
totalidad del precio estipulado, v con elio, se cumpla la condicién a la que esta supeditadz la
transmision de lz propiedad

En efecto, ne hay que olvidar que en virtud del pacto de reserva, el contrato de
compraventa produjo parcialmente sus efectos, pues el comprador ha recibido la cosa
materia dei contrato y como contraprestacion, ha pagado parte del precio; sin embargo, las
partes buscaron la conclusion del contrato mediante ¢ pago total del precic v como
consecuencia, la transmision automatica de! derecho de propiedad.

No obstante ello, puede ocurrir que el comprador incumpla en su obligacion de
liquidar ef precio, y ante esta situacidn, la condicién a la que esta sujeta el pacto no se
cumpiird ccasionando milltiples consecuencias que en este tema procedo a analizar

Cabe aclarar que las razones por las que el comprador deje de liquidar el precio
pueden ser vanadas ya que puede haber caido en insolvencia, desconocer ciertas
circunstancias del contrato, negligencia e incluso, puede voluntaniamente omitir el pago
basado en el heche de que la conclusion del negocio ya no conviens a sus intereses, sin
embargo, $0lo nos ocuparernos de los efectes que produce dicho no pago entre las partes, y
no de sus causas y origenes, ni tampoco de sus efectos frente a terceros

Nuestre Cédigo Civil vigente regula dichos efectos en su articulo 2314, asi como en
la remisién que hace a los articulos 2310 y 2311 que son del tenor siguiente’

Art 2314 - Si el vendedor recoge la cosa vendida porque no le haya side pagado su
precio se aplicara lo que dispone ef articulo 2311

Art. 2310 - La venta que se haga facultando 2l comprador para que pague el precio
en: abonos, se sujetard a las reglas signientes

- §i la venta es de bienes inmusebles puede pactarse que ia falta de pago de une o
varios abonos ocasionard la rescision del contrato. La rescision producird efectos contra
terceros

I1 - Si se trata de bienes muebles susceptibles de identificarse de manera indubitable
podré también pactarse la cigusula rescisoria

I Si se trata de bienes muebles que no sean susceptibles de idemtificarse los

contratantes podran pactar la rescisidn de la venta por falta de pago en el precio
pero esa cldusula no producir efectos .
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Art 2311 - Si se rescinde la venta, el vendedor y el comprador deben restituirse lag
prestaciones que se hubieren hechio, pero el vendedor que hubiere entregado la cosa vendida
puede exigir del comprador, por el usc de ella, €} pago de un alguiler o renta que fijjaran
peritos, y una mdemnizacion, también fijada por peritos, por el deterioro que haya sufrido la
cosa

El comprador que haya pagado parte del precio, tiene derecho 2 los intereses legales
de la cantidad que entregd

Las convenciones que impongan al comprador obligaciones més obligaciones de las
expresadas seran nulas

Aunque el texto def articulo 2314 solo se refiere al articulo 2311, considero que la
remision debe ampliarse al 2310, ya que ambos se refieren a las reglas rescisorias dentro del
contrato de compraventa en aboros, y en todo caso y aplicando el método interpretativo de
la mayoria de razon , el articulo 2310 es presupuesto inevitable del siguiente Bajo ese matiz,
encontramos  un primer desacieric del legislador sobre este punto, que, aungue leve,
conviene denuncrarlo

Un segundo error en la obra del legisiador, acasc mas grave que el mencionado
anteriormente, se encuentra en el hecho que para el caso de mcumplimiento en el pago del
precio por parte del comprador, se prevea como consecuencia Unica la rescision del
contrato, pues existiendo obligaciones recfprocas para las partes no hay obstacuio alguno
para otorgar al vendedor el derecho de exigir una ¢jecucion forzosa del pago del precio

En efecto, los textos de los articulos en mencion contermplan que si el comprador no
liquida el precic estipulado, v como consecuencia, incumple con sas obligaciones, deben
aplicarsele las reglas Tescisorias por falta de pago, sin embarge, este es solo uno de los
caminos gue validamente puede gjercitar el vendedor ya que conforme al articulo 1949 del
mismo ordenanuento, que es una disposicidn general, “la facultad de resoiver las
obligactones se entiende implicita en las reciprocas para el caso de que uno de los obhgados
no cumpliere lo que e incumbe. El perjudicado podra ESCOGER ENTRE EXIGIR EL
CUMPLIMIENTO O LA RESOLUCION DE LA OBLIGACION, con el resarcimiento de
dafics y perjuicios en ambos casos”

En mi opinién, en este caso no cabe la maxima duda de que lo particular priva sobre
lo general, ya que no hay inconveniente juridico ni logico en que al vendedor le dejen Iibres,
a su eleccién, las dos acciones, pues en todo caso es un principio de justicia contemplado,
para todas las contrataciones previstas en nuestro codigo civil, asi que sin duda se trata de
una reglamentacidn poco feliz por parte del legislador

Y tan es asi que el espintu de la teoria del contrato es que el tegislador busque la
sana conclusidn de los contratos ororgados mediante la ejecucion voluntaria o forzosa,
segun el caso, antes de pretender su resolucion, en pos de tutelar los derechos de fas partes y



de terceros a la relacion contractual, pues de lo contrano, se atenta firmemente contra la
seguridad del! trifico comercial

De lo anterior se debe concluir que si resulta valido que el vendedor elija como
posible solucidn para ¢l caso de que el comprador incumpla en el pago de la totalidad del
precie, la ejecucion forzosa del contrato y que mediante sentencia gjecutora se le constrifia
a éste a iquidar el precio

Ahora bien, también puede presentarse el caso de gue el vendedor obtenga sentencia
favorable y que en eecucion de la misma tenga que embargar bienes propiedad del
comprador a fin de garantizar el adeudo Sin embargo, como en el mayor de los casos el
comprador es débil econdmicamente v no cuenta con bienes que garanticen la condena
distintos a la cosa materia del pacto de reserva, cabe preguntar, (Puede el vendedor
embargar dicho bien y con su producto hacerse pago de las prestaciones condenadas?

La respuesta es negativa y no puede ser de otra manera, ya que no hay que olvidar
que ¢l bien ain le pertenece pues la propiedad nunca se transmrtié al ne haberse cumplido la
condicion suspensiva a la que estaba sweta el pacto, y en esa medida solo pueden
embargérsele bienes propiedad del comprador, situacién que en este caso no se presenta

Por tal motivo no resulta siempre eficaz, para el comprador el intentar la accion de
gjecucidn forzosa, pues como se aprecia, en algunos casos sus gestiones preden resultar
infructuosas

La segunda solucién que puede elegir ¢l vendedor para el caso de incumplimento,
queda reglamentada expresamente por el legisiador en los articulos 1949, 2310, 2311 y 2314
del Cédigo Civil, como las siguientes salvedades

Se trata de una accion con caracteristicas peculiares pero en la esencia produce en
principie los efectos natarales de una rescision, como 1o es la resolucion del contrato y la
restitucion reciproca de las prestaciones otorgadas en su momento por las partes

Respecto de fa rescisién y siguiendo la Teorla General de las Obligaciones, se puede
decrr que es un sindnimo de resolucién en nuestra legislacién vigente, y constituye una
sancién atribuida por el incumplimiento en las obligaciones de ziguna de las partes, que
produce la disolucion del contrato mediante 1z cesacién de efectos >

Como rescision que es, se contempla Ja disolucion del contrato, lo cual no acarres
ningun problema ni juridico ni practico, sin embargo, tal resolucién ocasiona que cesen los
efectos ¥ que se retrotraigan al otorgamiento del contrato mediante Ja restitucién de
prestaciones, situacién que es conveniente analizar al tenor de los signientes puntos

*" Al respecto vease Borja Soriano, Manxel op cit pp 477 - 493

57



Por la rescisién del contrato, el fendmeno translativo de dominio no experimenta
ninguna variacién, va que al no cumphrse {a condicidn, la propiedad quedo reservada para el
vendedor, y por razones obvias no opera ningun cambio. Entonces, el vendedor segnira
stendo propietario de [a cosa, mas aiin, nunca dejd de serlo, y no habrd necesidad de restituir
cuestion alguna por dicho concepto

Ahora bien, quedo dicho que el pacto de reserve produjo ciertos efectos, y como
consgcuencia de la accidn rescisoria por incumplimiento en el pago, cesaran
automaticamente, debiendo las partes restituirse las prestaciones que se hubiesen otorgado,
mas las consecuencia que la misma ley establece

El articulo 2311 reglamenta los efectos reciprocos tante para el vendedor como para
el comprador, esto es, establece en forma categdrica que prestaciones debe dar y recibir
cada parte por efectos de la resolucion, operando, en principio, la restitucion reciproca de
las prestaciones otorgadas

Ahora bien, si la cosa materia def contrato fue entregada al comprador y este tuvo sa
posesion con usc y disfrute. el vendedor podra exigir por dicho concepto ¢! pago de un
alguiler o rentz que fijaran peritos, v una indemnizacién, también fijada por peritos, por el
deterioro que haya sufrido la cosa”

Respecto de la participacion que el mismo precepto otorga a los peritos, cabe
preguntar  Podran las partes mediante periciales determimar desde el momento de la
contratacign los montos de las rentas o mndemnizaciones que debera de cubrir €l comprador
parz el caso de incumplimiento o es necesaric que sea posterior, es decir, cuando va se hava
dado la causa de meumplimiento?

Sobre la intervencién de peritos para que fijen el monto de fa indemnizacion por el
deterioro de la cosa, sin duda que la solucion debe de ser negativa ya que por razones
obvias, los peritos no podran dictaminar sobre los posibles dafios o deterioros suftidos por fa
cosa en forma anticipada, siendo que dichos deteroros no se habran conoeido al momento
de la contratacion y por tanto resulta ifdgico

Sin embargo, no existe impedimento alguno para que las partes fijen de comun
acuerdo y mediante dictamenes periciales al momento de contratar, el monto de la renta o
alquiler que debera pagar ef comprador por todo el tiempo que dure en posesion de Ia cosa
siempre ¥ cuando se presente la causa de incumplimiento, pues de o contrano, éste adguiere
la propiedad y se deja totalmente sin efectes dicha estipulacion

Cabe mencionar que lo normal es gue los peritos intervengan precisamente al

meumplimiento del contrato y ante la presencia de un juez, sin embargo, la solucién anterior
no resuita contraria & derecho.
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Por otra parte, y aqui encuentro otro desacierto del legislador, no se precisa en el
articulo en cuestidn si la indemnizacion procede por el deterioro del uso normal de la cosa, o
en su defecto, tiene que ser por un uso o desgaste extraordinario En ou opwidn, solo
procede en ¢l segundo caso, es decir, si el comprador hizo un uso desmedido de la cosa, va
que no debemos olvidar que la recibié con el fin tltimo de adquirir su dominio, y en esa
medida, estzba facultade para utilizarla, siendo natural que por dicho concepto sufra un
desgaste, por tanto, resultaria injusto pretender atribuirle una mayor responsabilidad

Que pasa con las accesiones o mejoras que durante la vigencia del pacto recibz la
cosa materia del contrato, igualmente sobre este punto el legislador permanece distante
(Debe el vendedor compensar dichos conceptos? ,Quedan en favor del comprador los
incrementos que la cosa tenga durante su posesion?, o es el vendedor el que recibe los
beneficios directos si el comprador incumple con su obligacién de pagar el precic

En mi opmidén se debe comsiderar que si durante la fase de consumacion se
Incrementa el bien comprado, ya sea por accesion u otra figura similar, tal beneficio lo gozar
el comprador, pero, y aqui esta lo importante, si el contrato no llega a consumarse
felizmente por incumphmiento del comprador en su obligacion de pagar el precio, v el
vendedor opta por la rescistdn del contrate v recupera la cosa vendida, le debera ser
restituida con todos los incrementos y beneficios recibidos Es decir, debe recibir la cosa tal
y como la posefa el comprador al momento de producir la causa de incumplimento, de
manera que es la cosa la que recibe directamente los beneficios, vy el vendedor no gozaré de
ellos mientras no recupere la posesion en razén del incumplimento

Lo anterior debe apoyarse en principios de justicia pues si el vendedor debe
responder por el uso normal de la cosa por parte del comprador, también es justo que el
reciba los beneficios por incrementos, mejoras y accesiones para el caso de que se rescinda
ta venta por ingumplimiento en el pago

Se ha hecho referencia de que los articulo 2310, 2311 y 2314 del Codigo Civil
contemnpian e supuesto de gue el vendedor recupere la cosa como consecuencia de la
rescision del contrato, pues conforme a las reglas generales de dicha sanciém, las partes
deben restituirse mutuamente las prestaciones ctorgadas

Puede el comprador devoiver la cosa en forma voluntatia, es decir, de mutuc propio,
sin la necesidad de que intervenga ningiin dvgano jurisdiccional, sin embargo en ¢ comin de
los casos, el comprador intentard preservar su posesién durante todo el tiempo gue sea
posible pues tal detentacion, por ese solo hecho, le generaré beneficios econdmicos, va que
ese usc y disfrute quedardn 2 su favor

De lo anferior, surge la necesidad de plantear un cuestionamiento en ¢l sentido de
determinar bajo que va o mediante que accion el vendedor puede recuperar la cosa por
efectos de la rescision, debide al incumplimiento en el contrato, ante la negativa del
comprador o restituir [a cosa.
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Como es facil suponer el legislador no prevé diche situacién, asi es que desde m
punic de vista v para deternunar con precision los alcances de dicha pretension, se debe
dejar en claro, una vez mis, que el incumplimiento del comprador elimina la condicién
suspensiva que el pacto entrafia y el vendedor asume fa plena titularidad de propietario sobre
la cosa al perder el comprador la expectativa de convertirse en duefio

Ante tal fendmeno y haliandose ia cosa en posesion del comprador sin duda que el
vendedor deberd ejercitar una accidn neiamente personal, fundada en los elementos
obligacionales del contrato, Esta accidn restitutoria se funda er ¢l incumplimiento en el pago
y presupone la declaratoria de rescision del contrato concomitente a la de restitucién La
accion restitutona es de naturaleza personal y se dirise en contra del comprador que sigue
poseyendo el bien por efectos del contrato Tiene como fin que la cosa materia del pacto le
sea restituida pues al operar la rescisién las partes deben devolverse las prestaciones
entregadas

Surge inevitablemente una cuestion importante (Ante la presencia de la rescision y
sus efectos y la facultad dei vendedor a la restitucion del bien, es preciso para el sjercicio de
la accion restitutoria por el vendedor, que previamente se declare Iz resolucién del contrato
por ncumphimiento del comprador® La solucion afirmativa parece Io indicado, sin embargo,
hay que entender que no constituye ur presupuesto de la accion, sino et hecho de que en una
misma sentencia se considers v se resuelva previamente 1a resolucion del pacto, pues dicha
resolucion  legalmente decretada importa al mismo tiempo la comprobacién del
incumplimiento gue ha de motivarla y la extincién de la relacion contractual, de donde surge
la posibilidad de recuperar la posesion material de la cosa

Puede darse también ¢l caso que durante la vigencia del pacto, la posesion de la cosa
haya salido de las manos det comprador entrandoe bajo la tenencia de un tercero Las causas
pueden ser porque ¢ comprador dispuso ilegitimamente de la cosa en favor de un tercero
de mala fe porque le fue embargado por un acreedor con un derecho propio, e incluso
porque la cosa fue robada con conocimiento cierto de la ubicacion en la que se encuentra

A reserva de estudiar los efectos que el pacte produce en relacién a terceros,
diremos que el vendedor debera ejercitar la accién reivindicatoria para recobrar la cosa de un
tercero ajeno 2 la relacion contractual Dicha accion real responde al derecho de persecucion
basada en el dominio de la cosa v tiene caracteristicas distintas a la accidn restitutoria, pues,
como se dijo, ésta es de naturaleza personal y tiene un destinatario concreto y definido

Una solucion mucho mis sana, eficaz y expedita, brindada al vendedor para
recuperar la cosa entregada cuando su comprador incumplio en la obligacién de liquidar el
precio fijade en la venta con reserva de dominio y aiin conserva su posesion, estd
reglamentada por el legisiador en los articulos 464, 465, 466 y 467 del Codigo de
Procedimientos Civiles, mediante la accion rescisoria en la via ejecutiva

La accién rescisoria de que hablan dichos preceptos esté incorporada en el Titulo
Septimo del Codigo Procesal, que se refiere a los Juicios Especiales y al la via de apremio, y



tiene la caracteristica peculiar, favorable al vendedor, de constituir un verdaders juicio
gjecutivo, como 1o sefiala el nombre del capitulo segundo al cual pertenece

Atm cuando los textos de los articulos 2311 y 2314 del Codigo Civil no reconocen
expresamente la remision directa a la legislacién procesal, consideramos que su aplicacitn es
valida pues la totalidad de los preceptos se hallan intimamente relacionados, y entre ellos no
existe contradiccion alguna, con fas salvedades que mas adelante apuntare.

Anteriormente dije que la accion rescisona posee caracteristicas pecubares que se
basan en otorgar al vendedor - actor una auténtica accidn ejecutiva y con ello, la posibilidad
de recobrar la cosa vendida en forma inmediata, con la imposicién de observar las reglas
generales para los juicios ejecutivos

La accidn rescisoria en via ejecutiva no es de uso frecuente en fa practica litigiosa. Su
abandono estriba en el desconocimiento de la institucién, asi como de sus presupuestos,
condiciones y efectos, en la desvalianzacion de los beneficios inmediatos que pueden
reportar al acior o en el hecho de que los abogados al redactar los contratos, no introducen
las clausules n: realizan las gestiones necesanas 2 fin de prever y preservar la existencia de ia
accion, dejando subsistente su procedencia

Nuestro Cddigo Procesal reconoce como presupuestos para el ejercicio de Ia accion
rescsoria en via gjecutiva los siguientes

a) La existencia de un titujo ejecutivo No basta que se haya otorgado un documento
privado el pacto de reserva, sino que se requiere que el titulo en si, lleve aparejada glecucion
conforme a las ocho fracciones del articulo 443 del Codigo de procedimientos Civiles

b} Dade que el contrato de compraventa con reserva de dominio contiene
obligaciones reciprocas para las partes, para que el vendedor - actor pueda solicitar la
¢jecucion a la presentacion de la demanda, es necesario comprobar al Juez fehacientemente
haber cumplide con las obfigaciones a su cargo, ya que de lo contrario &t Juzgador no podré
despachar ejecucioén, aplicande el principio de la EXEPTIO NON ADIMPLETI
CONTRACTUS (Excepcién de contrato no cumplido)

La Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, en el Amparo Direcio niimero 286273
promovido por Distribuidora Agricola del Noroeste, S A de CV, resuelto mediante
sentencia de fecha 6 de noviembre de 1974, confirma la existencia de! referido principio, al
sostener la siguiente tesis

“COMPRAVENTA A PLAZOS CON RESERVA DE DOMINIO, RESCISION
DEL CONTRATO DE (LEGISLACION DEL ESTADO DE SONORA)

Los articulos 509 y 524 del Codige de Procedimientos Civiles del Estadoe de Sonora,

son aplicables tanto 2 la demanda ejecutiva de cumphmiento de contrato, como a la
rescision. deblendo entenderse logicamente, que cuando se trata de cumplimento de
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contrato, ef actor debe consignar las prestaciones a que esta obligade en virtud o
por consecuencia del contrato mismo, o comprobar, fehacientemente, haber
cumplido con su obligacién; pero cuando se demanda la rescision del contrato de
compraventa a plazos con reserva de dominio, €l actor debe justificar por una parte
haber cumplido con su obligacidn contractual, a fin de demostrar su legitimacién
activa en la rescision, dado que quien no ha cumphde por su parte, no puede
reclamar legalmente el cumplimiento ni la rescisién por incumplimiento del otro
contratante, y por ofra parte, debe consignar las prestaciones que habra de restituir
con motivo de fa rescision, ya que, como quede dicho, la ejecucion en este €aso,
anticipa provisionaimente los efectos restitutorios de la rescision, misma que se
efectia atn antes de la integracion de la relacién juridico procesal, es decir, que se
comienza por desposeer al demandado del bien objeto del contrato, luego se le oye,
v no seria justo ni equitativo que e! actor adelantara los efectos de la rescisién en su
provecho, sin exigirsele que, por su parte, consignard las prestaciones que, en su
caso, estaria obligado a restituir 7

¢) Conforme al articulo 465 en refacion al 466 del Codigo de Procedumientos,
también deberd el actor al presentar su demanda, consignar las prestaciones recividas al
demandado consistentes en los abonos al pago parcial del precio estiputado, “con la
reduccidn correspondiente 2l demérito de la cosa, calculado en el contrato o prudentemente
por el Juez ”

En este punte cabe mencionar tres manifiestas equivocaciones en Iz intervencién del
legislador en primer término el demérito de la cosa, como quedo asentadc en el tema
anterior, no puede calcularse fijandolo anticipadamente en el texto del contrato, ya que por
razones obvias el demérito necesariamente debera de ser posterior e independientemente al
otorgamiento del contrato y variard de acuerdo a cada situacion en concreto, por lo que
resuita absurdo que el legislador pretenda que se fijen las bases de un demeérito que no se
conoee v que no puede preverse, desde el otorgamiento mismo def acto

El segundo error s¢ basa en el hecho de que el legistador pretenda que ef demérito de
la cosa, sea calculado prudentemente por el Juez, y porque no debemos confiar clegamente
de la capacidad de nuestros juzgadores, sino porque en el texto del articulo 2311 se
establece expresamente que la manera de determinar la indemnizacién que por el demérito o
deterioro sufra la cosa en manos del comprador, deberz ser fijado por peritos, siendo
supuestos esenciatmente distintos, por lo que la evidente contradiccion supone un descuido
del legistador y puede dar lugar a contradicciones.

Por otra parte, para que el Juez pueda calcular prudentemente el demértto sufrido, se
requiere una inspeccion judicial a la cosa materia del contrato, o que necesariamente haria
que el comprador - demandado se enterara de la accion ejercitada, v con ello, restaria
utilidad y eficacia 2 fa via gjecutiva, que "por otro lado, representa lo ventajoso de la accién
rescisoria
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Finalmente y quizi el mas grande desacierto del legisiador er éste punto en términos
econdmices, que puede desalentar al vendedor o recurrir 2 dicha figura juridica, es el hecho
que al ejercitar la accion, al vendedor solo se le permita reducir de las prestaciones recibidas
por el page det precio, lo correspendiente al demérito de la cosa, v no asi, lo concerniente al
pago de un algquiler o renta, fijado por peritos, por el uso de ella.

La omisién no tiene razén legal y sélo cabe la exphcacién que el legislador, una vez
mas, tuvo una intervencion poco feliz El supuesto ya estaba centemplado en el Cédigo Civil
en el articule 2311 vy solo era necesaria su repeticién

Ahora puede ser que la contradiccién se haya establecido deliberadamente por el
legislador, con el dmico fin de proponer la opcién v que sea el vendedor el que eljja, es decrr,
s1 opta por las ventajas de una accion rescisoria en via ejecutiva con la posibilidad de
recuperar inmediatamente €l bien, debera renunciar a Ja indemnizacion por uso, consistente
en rentas. v si aspira a recuperar dichas rentas traducidas en pesos, debers a esperar a
tramitar un juicio largo y laborioso come lo es el ordinario civil, y al final ver coronada su
perseverancia mediante cuantiosa recompensa.

Como quiera que sea, Teitero que no tiene sentido la omsion del legislador, pues en
ningun momento deben considerarse excluyentes tales indemnizaciones, va que una proviene
del uso y la otra por el demérito

d} Un presupuesto indispensable para el ejercicio de la accién es el hecho de que el
comprador haya incumphido en su obligacién de liquidar el precio convenido Como zccidn
rescisoria que es, se busca la resolucion del contrato v con elie, y como consecuencia, la
restitucion reciproca de prestaciones mediante la devolucion del precio pagado menos las
reducciones autorizadas y la restitucién det bien en favor del vendedor, para si, readqurir
nuevamente la posesion

Notese que el incumplimiento del pago, como en toda rescision, constituve la causa
de la acc16n, pues es el elemento indispensable para su procedencia, va que de cumplirse
les términos del contrate mediante el pago total del precio, se habra cumphdo la condicién a
lo que ef pacte estaba condicionade, transmitiendo el dereche de propiedad en favor del
comprader, y con elle, haciendo nugatoria la accidn en comento

Sin embargo, no es indispensable que el vendedor demuestre fehacientemente que el
comprader no ha cumplido con su obligacidn de liguidar el precio, para que se admita la
demanda v se despache su ejecucidn, va que ello implica un hecho negativo para el
vendedor que en tode case deberd de probar el comprador durante fa secuela procesal v asi
destruir la pretensién eercitada Lo que si, el juez no admitird l2 demanda despachando
gjecucion, si el propio documento en que el actor pretende fundar su pretensidn, se
desprende en forma clara que el comprador no meumplio el contrato hquidando su precio

e) Finalmente, Ia legislacion procesal reconoce como Ultime presupuesto para el
gjercicio de la ace1dn, que ef contrato en el que consta la reserva se “haya registrado como
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lo previene el Codigo Civil”. Sin duda que el legislador se quizo referir 2 la inseripeidn en el
Registro Publico de la Propiedad, sin embargo, se considerd que en la forma en que quedo
asertado no resuito la ms conventente por la redaccion empleada

Lo anterior se desprende del texto del articulo 467 del Codigo Procesai Ahora bien,
si analizamos ampliamente la remision a la legislacion sustantiva, llegaremos a la conclusién
de que solo procede la accion si el contrato recayd sobre bienes inmuebles o muebles
susceptibles de identificarse de manera o en forma indubitable ya gue conforme al articulo
2312, parrafo segundo del Codigo Civil, no es posible su inscripcion en el Registre Publico
de la Propiedad, y en esa medida, no se cumpliria el presupuesto requerido para su
procedencia

Ya desde el amparo directo 2069 promovido por ANGEL B FERNANDEZ ¥
resuito mediante sentencia del 24 de julio de 1969 en la cual el ponente fue el Ministro
MARIANO RAMIREZ VAZQUEZ, mestro Tribuna! Constitucional sostuve dicho critero
al fallar

“COMPRAVENTA, INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE LOS
CONTRATOS PARA 1.A PROCEDENCIA DE LA VIA EJECUTIVA PARA LA
PROCEDENCIA DE LA VIA EJECUTIVA (LEGISLACION DEL ESTADO DE
BAJA CALIFORNIA)

La mscripcidn en el Registro Plblico de la Propiedad de los Contratos de
compraventa concertados bajo la condicion resclutona de falta de pago del precia
total o parcial, tiene por objeto, segin el articulo 1950 del Cédigo Civil, que dicho
contrato surta efectos contra terceros de buena fe, v de acuerdo con lo que dispone
el articulo 467 de) Cddigo de Procedimientos Civiles, dicha inscripcién es necesaria
para que proceda en la via ejecutiva la accidn que se ejercita para recuperar el bien
que se enajend a plazos v con reserva de dominio La falta de mscripcién en el
Registro de tales contratos, trae como consecuencia que sdlo produzca efectos entre
quienes los otorgaron y que nmoO causen PETECiOs & terceros, asi como que no
proceda la via ejecutiva en el ejercicio de la accion que se deduzca para hacer valer
derechos derivados de los contratos relativos En tal situacién, aungue se este frente
a documentos que cumplan los requisitos de los titulos gjecutivos comrespondientes a
la certeza del crédito, a su exigibilidad y a su liquidez, esos documentos tendran que
aparecer inscritos en el Registro Publico para que lz accibén que se basa en su
incumplimiento pueda hacerse valer en la via ejecutiva, en estricto acatamiento del
tenor del aludido articulo 467 del Cddigo de Procedimientos Civiles, cuya
obligatoriedad para las paries interesades la establece ¢! articulo 55 det propio
ordenamiento procesal”

Los efectos que produce fa accién rescisoria en via ejecutiva es la restitucidn
reciproca de las prestacionss otorgadas por las partes a la celebracion del contrato, con su
resolucion correspondiente, con fa particularidad de que el vendedor recuperaré la cosa
vendida en forma inmediata mediante el cumphmiente def auto de ejecuctdn
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Por otra parte, conviene resaltar los puntos en los que guedo resaltado el articuld
466 del Codigo Procesal, pues como habia dejado asentado en incisos anteriores, la
termmologia empleada resulta mcorrecta En efecto, el precepto sefiala  “Procede también
la accion ejecutiva el bien que se ENATENO con reserva de dominio hasta la total
solucién del precio ” En realidad, en [a venta con reserva de dominio no se enajena el bien
No hay mingln acto translativo y por tamto resuita falso que exista una verdadera
enajenacion, pues al estar afectado por una condicion suspenstva en términos del articulo
1939 del Codigo Civil, la obligacion de transmitir, y por tanto la enajenacién, no se han
dado

En cuanto a las obligaciones que surgen a cargo del vendedor en favor del
comprador por la rescisién del contrato, relativo a la restittcién reciproca de fas
prestaciones, el parrafo segundo del articulo 2311 precisa que “el comprador gue haya
pagado parte del precio, tiene derecho a los intereses legales de la cantidad que entrego

A fuerza de ser sincero, y si la rescision opera en momentos iniciales del pacto,
dificilmente que daran en favor del comprador suma alguna por efectos de la restitucion
reciproca. ya que restande de los importes pagados y de los mtereses legaimente producidos,
las sumas generadas por las rentas e indemnizacion en favor del vendedor por la posesion de
la cosa, llegaremos a la conclusion que el saldo sera el minimo

En la parte final def articulo en comento el Iegislador sefiala. “Las convenciones que
P g q
impongan al comprador obligaciones méas onerosas que las expresadas, seran nulas ™

Con esto se buscd aparentemente proteger los intereses de lz parte débil, sin
embargo, como mas adelante se expresara, juridicamente no resulté tan acertado.

Lo que »1 puede afirmarse es que expresamente se impuso una limitacion al principio
de la autonomia de la voluntad y las partes carecen de facultades para establecer efectos de
mayor alcance derivados de 1a resolacién por incumpiimiento

(Ante que clase de ineficacia juridica no encontrarfamos s1 las partes contravienen
dicho precepto e introducen muevos efectos? Sin duda que estamos ante una nulkidad
absoluta ya que en los términos en que esta expresada, v dadas sus caracteristicas en las que
no cabe prescripeion o confirmacion, la sancion debe establecerse en ese sentido

Finalmente y haciendo un balance de los alcances previstos en el Codige Civil a
propdsito de los efectos que produce e} incumplimiento por parte dei comprador en el pago
total del precio, debemos concluir que juridicamente las soluciones propuestas resultan
demasiado favorables z éste.

En efecte, en mu opinién y aunado a la irrenunciabilidad de las consecuencias legales
previstas para el caso de rescisidn por incumphmiento, resulta débil la sancion impuesta al
comprador en el articulo 2311, pues excluye ia posibilidad de que el vendedor obtenga
validamente el resarcimiento de los petjuicios sufridos El legislador a fijade de manera



categorica e inalterable los efectos por el incumplimiento, sin embargo, dichas consecuencias
dejan al comprador sin una verdadera pena por su falta, a no ser que la venta realmente
hubiera constituido un beneficio manifiesto, gue no pudo ser aprovechado favorablemente
debido al mcumplimiento

Quiero pensar el caso de que el comprador se da cuenta de que el negocto no le serd
favorable por cualquier razdn, como una baja de precios, unma mejor oferta, una
desvajorarizacion de la cosa, etc, entonces buscard forzosamente el incumplimiento, pues
sus consecuencias le seran mds ventajosas, ya que en todo caso, lo {nico que tendra que
costear serd el uso de la cosa

Hay que dejar en claro para comprender lo anterior que el page de una
indemnizacioén por renta y deterioro no constituye propiamente el pago de posibles dafio o
petjuicios, ya que entendiendo €stos ultimos, como la privacién de una ganancia licita que se
tiene derecho a percibir, sin duda que tal indemnizacion ro tiene este caracter, méaxime que
el producto de dicho concepto fue generado por el uso y goce del mismo bien

Podemos concluir entonces que la solucion propuesta por ef legislador es desatmada
ya que la unica seguridad que recibe el vendedor es la proteccion de su inversion, y no la
postbilidad de percibir un luero vélido que tenia derecho a esperar como cualquier negocio
Por otra parte también puedo afirmar que en un momento dado al comprador se le esta
incentrvando para faltar a su obligacion de pago, pues tiene la seguridad de antemano que el
incumplimiento no le reportara ning(n perjuicio grave

22 5 Efectos del Pacto con Relacion a Terceros

Quedo dicho en los puntos anteriores que respecto de las partes el pacto produce
parcialmente sus efectos a su concertacidn ya gue se hava condicionado en cuanto a la
transmision de propiedad en favor del comprador hasta el momento mismo en que se
liquide completamente el precio. También se dijo que sus efectos dependian directamente del
cumplimiento o no de la condicién y al momento er que esto ocurria

Respecto a la situacion Juridica del bien materia de la reserva apunto que en un
aspecio netamente contractual, durante la vigencia del pacto ni el vendedor puede disponer
del Dien en favor de un tercero, a pesar de segur siendo su legitimo propietano, ya que ha
efectuado un acto de dispesicién condicionadoe vy el legislador Ie ha impuesto expresamente
dicha limitacidn, ni el comprador puede hacer los nusmno al existir una condicion que
validamente le differe el cardcter del propietario hasta el pago totai del precio

La facultad de disposicidn del vendedor unicamente podré actualizarse para ser
elercitada cuando en wvirtud del ne pago del comprador, se tenga la certeza de que ia
condicion no se cumplir en el plazo estipulado y desaparerca ésta, asumiendo entonces ia
plena titularidad del bien Por su parte, el derecho de disposicién del comprador (inicamente
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podré hacerlo valer cuando por el cumplimiento de la condicién con el pago del precio,
adquiera la propiedad de la cosa

Pueden, sin embargo entrar en juego de intereses de terceros ajenos a la relacién
original ya sean acreedores del vendedor o del comprador, o bien adguirentes del uno o del
otro. y entonces las consecuencias y eficacia del pacte deben analizarse en funcidn a esos
terceros, lo cual motiva una serie de situaciones juridicas de particular interés que es
conveniente estudiar a la luz de la legislacion positiva

Cabe aclarar que la posible intervencién de los terceros a la relacion original solo es
motivo de estudio, traténdose de acreedores de cualquicra de las partes si aparecen durante
la vigencia del pacto, esto s, durante et plazo de que goza el comprador para liquidar la
toralidad del precio estipulado, ya gue de lo contrario, es decir, si la condicién se cumplid o
transournid el plazo sin que esto se verificara, sin duda que estamos ante una hipétesis
totalmente distinta que requiere una analisis por separado, pues en cualquiera de los casos
habra una consolhdacién total del derecho de propiedad en favor de alguno de ellos, v el
acreedor no tendré el caracter de un tercero propiamente dicho siendo que la relacién
original ya concluyé

Lo rusmo ocurre cuando una parte dispone del bien en favor de otra persona Para
que sea materia de estudio y dicho ajeno adquiera el cardcter de tercero, es necesario que la
disposicion se lleve a cabo con la vigencia del pacto, esto es, durante las condiciones
irregulares en las que mnguna parte se encuentra facultada para efectuar dicho acto, v que
juridicamente estan impedidas, va que en ese momento todavia existen intereses mutuos v
actuales sobre la conclusién y consecuencias del contrato, Io que no ocurre cuando va se
venfico la condicion pues en este caso, como ya mencionamos, existe una consolidacién del
derechc de propiedad, y simplemente estariamos ante la presencia de una segunda
transmision véalidamente otorgada al nueve propietario y no ante un tercero dependiente de
ta retacidn original

Par io que hace a nuestro derecho positive, el articulo 2312 del Cédigo Ciwil
establece en su parrafo segundo

“  Cuando los bienes vendidos son de los mencionados en las fracciones I y II del
articuio 2310, el pacto de que se trata produce efectos contra terceros, si se inscribe
en ¢l Registro Pubiico, cuando los bienes son de ia clase a que se refiere la fraccion
HI del articulo que s acaba de citar, se aphcara lo dispuesto en esta fraccian ”

Por su parte el articule 2310, que se refiere 2 la venta en zbonos v que es el articulo
remitido, sefiala

“Art 2310 - La venta que se hagz facultando al comprador para que pague el precio
en abonos, se sujetara a las reglas sigwentes
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[- Sila venta es de bienes inmuebles, puede pactarse que a fata de uno o varios
abonos ocasionara {a rescisién del contrato La rescision producira efectos contra
tercero que hubiete adquirido los bienes de que se trata, siempre que la clausula
tescisoria se haya inscrito en el Registro Piblico

11 - Si se trata de bienes muebles que sean susceptibles de identificarse de manera
indubitable podra también pactarse la clausula rescisoria de que habla contra terceros
s1 se inscribio

Il - Si se trata de bienes muebles que no sean susceptibles de identificarse los
contratantes podran pactar la rescision de la venta por falta de pago del precio pero
esa clausula no produciré efectos contra tercero de buena fe que hublere adquurido
los bienes a que esta fraccién se refiere ™

El sistema adoptado por nuestro Codigo luce satisfactorio en principio va que
mediante dos preceptos claros y una remisién directa a la forma de publicidad registral
orgamzada en la misma institucion del Registro Publico, €l legislador a pretendido que el
pacto de reserva pueda hacerse oponible ante terceros

El método seguido se basa en asimilar ias formalidades necesarias para que la venta
con reserva de dominio sea oponible a terceros con las de la venta en sbonos con clausula
rescisoria La concordancia exacta de estas formalidades ha sido lograda mediante repeticion
y referencia del articulo 2312, parrafo segundo con e articulo 2310

De acuerdo a los textos de nuestra legislacion y al enterio imperante en la doctrina,
surge la necesidad de definir lo que el legislador entiende por tercero en términos de su
redaceidn asi como las consecuencias que conileva

Como a todos los contratos en general, a la compraventa con pacto de reserva le es
aphicable el principic romano “Res inter abos acta”, segin ¢! Cual las convenciones producen
efectos solo entre las partes contratantes Este principio que es pilar de nuestra legislacién
encuentra sus origenes desde el Derecho Romano y se fue desarrollando v arraigando en
legislaciones como la francesa, la espafiola y por supuesto, en nuestro Codigo Civil de 1884

Ahora bien, “de manera general hay que entender por tercero toda persona que no ha
participado en el contrato y que no ha sido validamente representado en éi. .” por tanto «
es evidente que los contratantes no pueden crear una obligacién a cargo de un tercero ajeno
al contrato™*

Sin embargo, al tercero no se le puede desligar del concepto de cponibilidad del
contrato, enfendiendo esto como lz facultad de alguno de los contratantes de hacer valer la
existencia del acto y sus efectos 2 quien no interviene oniginalmente en su otorgamiento, y
postenor al € pretende argumentar intereses propios, pues por logica juridica la existencia
de ia una presuporne la consecuencia del otro

** BORJA SORIANO, Manuel op cit pp 289 y 290
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Nuestro régimen juridico subordina en el mayor de los casos la oponibilidad del
contrato a cleria publicidad que trene como fin dar seguridad al trifico comercial tutelando
los dereches de terceros Dicha subordinacion esta relacionada directamente con ia
importancia y objetivos que cumple el Registro Piblico de ia Propiedad.

El articulo 1312 del Cédige Civil plantea tres grandes hipdtesis acerca de las
relaciones juridicas que pueden presentarse entre las partes v terceros de acuerdo al bien
gue sea matena de la compraventa, lo cusl. & su vez, genera varadas situaciones que
dependeran del interés y caracter que dichos terceros pretendan hacer vaier

La primera hipotesis se refiere a ta venta de bienes inmuebles pues es 1z prevista por
el articule 2310 fraccion 1 Ahora bien, cabe mencionar que aunque en la remisibn que
efectia el legislador en este punto no utilice palabras idénticas, pues para la venta en abonos
“producird efectos contra tercerc que hubiere adquuido fos bienes de que s= trata”,
muentras que en la compraventa con reserva de dominio la inscripeién “produce efectos
contra tercer”, considero que a pesar de esta ligera diferencia, las consecuencias han de ser
la mismas en ambos casos, ya que si en el primero la inscripeién produce efectos contra
terceros adquirentes, aphicando el principio de mayoria de razon, los efectos para el segundo
caso deberdn gozar de la misma eficacia frente a terceros previstos de derechos reales
infeniores al derecho de propiedad

Respecta a la inscripadn, stuacidn v efectos que produce este tipe de bienes en
relacién a terceros, no considerd necesario hacer una reflexion especial, v solo me remitiré a
las bases generales de publicidad y seguridad juridica establecidos mediante la apariencia
registral regulada en nuestra legislacion civil, asi como en el Reglamente del Registro
Pibhico de la Propiedad

Sin embargo, a manera de sintesis, cabe citar sobre este punto un pronunciamiento
de la Corte que gemphfica la necesidad de lz scripeidn v los efectos que produce, y como
dato cunoso fue resuclto desde el 23 de septiembre de 1952 en el  Amparo Directo
promavida por ADALBERTQ GUTIERREZ ESCOBAR, v cuyo texto sefiala.

“COMPRAVENTA. REGISTROS DE LA LEGISLACION DE MICHOACAN

Tratindose de bienes inmuebles y en caso de colision de derechos, ef sistema de la
ley da la preferencia a quien tenga a su favor la mscripcién a quien primero haya
registrado, aunque, si se atendiera Unicamente a la validez de la operacidn misma,
precindiéndose de la inscripeidn v de su fecha, quizé deberian de prevalecer los
derechos de otra persona En el caso de fa doble ventg, es indudable que quien haya
transmitido 2 otro la propiedad de la cosa deja de ser duefio de elia y por lo tanto, en
principio no podria tener ia facultad de enajenar la misma cosa a una tercera persona
(articulos 2105 y 2125) de tal suerte que la segunda venta deberia estimarse nula
(art 212¢), sin embargo, el segundo comprador tendra la preferenciz sobre el primero
si se registro antes que ei otro, o fue el tnico que inscribié la operacién (art 2122)
También en et caso de la venta con reserva de domunio, es evidente que &l comprador
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no ha adguirido la propiedad de ta cosa, mientras no ha pagado totalmente el precio,
y no obstante, si la cléusula respectiva no se inscribic en & Registro Puablico, la
nulidad de la enajenacion que efectuara ese comprador en favor de un tercero, no le
seria oponible a éste (art. 2168, segunda parrafo, en relacién con el 2166, fraccion I
Esto revela que el sistema de la ley favorece a quien a inscrito primeramente su
adquisicion, aunque su derecho debiera ceder al de otra persona, en el caso de que
prescindiéramos de considerar el hecho de la inscripcién y el tiempo en que se
verdicd 7

En relacion a los bienes muebles, para efectos de oponibifidad frente a terceros,
nuestro Codigo hace una distincion entre aquellos que son susceptibles de identificarse de
manera mdubitable y aquelios que no lo son De los primeros hacen referencia la primera
parte del segundo parrafo del articulo 2312 y la fraccion 11 del articulo 2310

Por tienes susceptibles de dentificarse de manera indubitable debemos entender
aquellos que es factible determinarlos y ubicarlos plenamente, es decir, aquellos bienes que
llevan algin nimero de fabricacién con serie, marca, modelo y tipo, como automéviles,
pianos, televisores, aparatos de somdo, maquinas de coser, computadoras, etc v de acuerdo
a las reglas propuestas por €l legistador su inscripeion produce sus efectos contra terceros,
con las salvedades que méas adelante se desarroliaran

Cabe mencionar que auestra legisiacion civil ha pretendido organizar un sistema de
inscripcion para este tipo de bienes, pues asi se observa en los articulos 3007, 3069 fraccion
IT'y 3070 del Cddigo Civil, asi como los articulos 21, 66, 67, 68, 60y 70 del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal

Finalmente, para el tercer tipo de bienes, es decir, aqueilos que no son susceptibles
de identificacidn indubitable no es factible su inscripcion en el Registro Publico, puesio que
por su naturaleza este acto no esta contemplada y a los terceros, en principio, no podra
oponeérseles la existencia del contrato ni sus efectos si actuaron de buena fe

La redaccion empleada por el legislador en la fraccion I del articulo 2310 del
Codigo Civil, que es la remision directa del parrafo in fine del articulo 2312, no parece tan
acertada, pues aunque se dan por entendidos los criterios asentados, el texto debid decr
“ NO PODRA INSCRIBIRSE EN EL REGISTRO PUBLICO, Y POR TANTQ NQ
SURTIRA EFECTOS CONTAR TERCEROS QUE HUBIERE ADQUIRIDO LOS
BIENES DE QUE SE TRATA, A NO SER QUE SE DEMUESTRE QUE HA
PROCEDIDO DE MALAFE”

La propuesta se apoya sigwiendo los lineamientos planteados por el mismo legistador
en el sentido de clasificar los bienes materia de la operacién en base a su calidad vy forma de
inscripeion en el Registro Pablico, para de ahi estabiecer los cniterios de oponibilidad frente
a terceros, pues la buena o mala fe con la que otorgan el acto es una consecuencia de la
publicidad y seguridad juridica que la misma institucién proporciona
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Ahora bien, volviendo a la problematica relativa a los bienes muebles susceptibles de
identificacion indubitable de inscripeién, consideramos justo denunciar varias situaciones
que suelen presentarse y que no han sido resueltas estableciendo un criterio uniforme, ni per
las legislaciones, m por la doctrina y menos por ia jurisprudencia

Tan es asi, que la intervencién mas proxima de los Tribunales Federales en relacién a
este punto, lo constituye una sentencia pronunciado por un Tribuna Colegiado del Sexto
Circuito,  sobre el Amparc en Revisién mimero 419/94 promovido por AUTOMOTRIZ
REYES HUERTA, S A, y cuyo se limita a sefialar

“REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, FALTA DE INSCRIPCION EN
EL COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO DE BIENES
IDENTIFICABLES

St al celebrarse un contrato de compraventa en relacién a un bien inmueble
susceptible de identificarse indudablemente, puede pactarse validamente que el
vendedor se reserve la propiedad de la cosa vendida hasta que se pague su precio,
pero tel modalidad solo surte efectos contra tercero si la clausula de reserva de
domimio se inscribe en el Regisiro Piblico de la Propiedad v a partir de 1a fecha en
que se realice esa inscripcion v no de aquélla en que se celebrd el contrato ”

Pensemos en el caso de una compraventa con reserva de dominio en Ia que el
contrato se otorgé en lz Ciudad de Cuernavaca, el domicilio se encuentra en el Estado de
México y el bien serd usado en la Ciudad de México Surge fa duda ;En qué Registro
Plbiico debe mnscribirse la venta de ese bien inmueble para que surta efectos frente a terceros
y validamente Jes sea oponible 1anto la existencia como los efectos del contrato?

A primera vista la solucion resulta sencilla pues acogiendo nuestra legislacion civil
puede decir que la inscripcion debera realizarse en el lugar en que este o vaya estar el bien
inmueble objeto de la operacién, ya que asi lo previno el legislador en los articulos 67
fraccion 11 y 69 fraccion I del Reglamento del Registro Publictd de la Propiedad, por tanto,
en principic, si el bien se hava dentro de la demarcacién del Distrito Federal, v el pacto de
reserva del bien inmueble susceptible de identificacion mdubitzble se mscribic en dicho
Registro Plblico, podra operar ia oponibilidad de la existencia del contrato v sus efectos en
perjuicio de terceros

Supongamos que la inscripcién resultaba correcta y oponible, sin embargo, dada la
naturaleza ntrinseca de los bienes muebles por la que es factible trasiadarlos de un lugar a
otro, puede el comprador validamente y sin ninguna limitacion cambiar el lugar fisico del
bien y trasladario a otro lugar donde ya no nja la legislacién aplicable en el Distrito Federal
Ahora bien, (Debe considerarse nula e insubsistente la inscripcion hecha en el Registro
Publico de la Propiedad del Distrito Federal, que era ¢l indicado al momento de ia
inscripeion, pero que deto de serlo al cambrar un elemento relevanie como lo es la ubicacion
fisica del bien?
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Lz solucién parece estar encaminada a considerar come valida 1a inscripeidn
referida, pero se hallard condicionada en cuanto a ia produccién plena de efectos, hasta el
momento mismo er que el bien mueble vuelva a trasiadarse a esta jurisdiccion y goce
nuevamente de los alcances de proteccion y seguridad juridica que otorga la institucién en
comento

Mientras tanta, ;Para qué el vendedor encuentre proteccidn a sus intereses frente a
terceros, debera de inseribir el pacto de reserva en el registro del nuevo lugar donde se
encuentre el hen?

Esta parece ser la solucidon mas aconsejable, sin embargo, estamos ante un callejon
sin salida, pues si aceptamos dicho criterio, inevitablemente debemos llegar al extremo de
aceptar que el vendedor deberd mseribir ¢l pacto en todos fos lugares por ios que ¢
comprador fraslade el bien mueble materia de la compraventa, lo cual francamente nos
resulta absurde, pues sin duda ese no es el fin que se busca, asi es que el legislador debera
hacer un nuevo planteamientc que otorgue una eficacla mayor, pero que no deje de
proporcionar seguridad en el trafico comercial, ya que como se encuentra actuzlmente
reglamentado, séle acarrea incertidumbre y pone en peligro los derechos de los vendedores
v la posicidn de terceros

Pero eso no es la iinica problematica que suele presentarse Ponemos también en el
caso de los acreederes y adquirentes directos del comprador que pueden recibir el bien
inmueble de manos de éste, sin conocer la existencia del pacto y por tanto, han actuado de
buena fe. Al presentarse tal situacin, sin duda se hallan en poder del bien materia de la
compravenia y no se puede negar que ial posesién reviste e caricter de medio de
pubiicidad, y que en todo caso se aplica el conocido principic de que en materia de mueble
la posesion vale titulo, por lo que a uiteriores adquuirentes no se les podra oponerla existencia
del pacto

Contrariamente al criterio asentado, respecto del vendedor con reserva que en virtud
del pacto hizo entrega de la cosa al comprador y por tanto se despojo de su posesién, no se
aplica el mismo pnincipio para sus acreedores y adquirentes, ya que dificilmente podrén
haber actuado de buena fe, al no tener el vendedor la condicion de poseedor.

De estos ultimos parrafos salta a la vista como puede presentarse una clara
contradiccién entre la publicidad basada en ef registro de muebles v la que tiene fundamento
en ¢] principio de que la posesion vale titulo  El legislador deber4 buscar una solucén en la
que se establezca un juste equilibrio y sobre todo que proporcione seguridad en el trafico
comercial, apoyada principalmente en la determiinacion de la buena o mala fe con la que se
haya mtervenido el tercero, para de ahi fijar sus consecuencias

Singular resutta la situacion juridea de los acreedores del vendedor que para
garantizar su crédito pretenden embargar el bien vendido con reserva, ya que aungue su
deudor siga siendo el duefio, )z posesion la ostenta el comprador Respecto de ellos hay que
observar dos situaciones S1 el acto fue publicitado siguiendo los mecanismos que el propio
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codigo establece alcanzara plena oponibilidad contra ellos, v no podran embargar el bien de
que se trata ya que los derechos del comprador se encuentran protegides, v en un momento
dado solo tendran como garantia el crédito contra el comprador reflejado en el precio
insoluto de la venta. Por otra parte, si dichos acreedores han actuado de buena fe v el
contrato no fue inscrito en el Registro Piblico, la venta no les puede parar perjuicio v el
embargo y remate del bien surtird todoes sus efectos

Ofra situacion distinta en Jo gue pueden surgir derechos de terceros durante la
vigencia del pacto es la relativa al concurso o quiebra del vendedor o del comprador En el
primer caso, el bien que en estricto derecho debe figurar integrando la masa, es el crédito
contra et comprador consistente en &f pago del precio v no la cosa misma objeto del contrato
de compraventa con reserva de propiedad, no obstante que el vendedor sigue siendo su
duefio, ya que se deben de respetar los derechos del comprador hasta que se verifique
plenamente la condicion o éste incumpla el contrato En el segundo caso, es decir, en el
concurso del comprador, debe buscarse la conservacion de los derechos derivados del
contrato, llegando a adquirir, de juzgarse conveniente ¢l dominio de la cosa mediante el
pago integre del precio originalmente estipulado, v asi incrementar la masa para affontar las
deudas del comprador

Finalmente es de resaltarse los beneficios que aporta la sana implementacion de un
registre mobiliario eficaz, asi como [os obstaculos que pueden presentarse para su adecuada
organizacion y funcionamiento

Sobre el primer punto diré que es comGn que tanto los acreedores como los
adquirentes de buena fe del comprador dirifan su mirada hacia el bien matera de la
compraventa, ya gue por un principio de gecucién del contrato se halla en poder de éste
Freme a esos terceros acreedores o adquirentes del comprador, existe el interés legitimo
del vendedor que sigue siendo duefic de la cosa, en virtud de Ja reserva de propiedad
vélidamente concertada, no obstante haberse desposeide del bien at otorganuento del
contrato

Como se puede apreciar, existen dos intereses contrapuestos, igualmente
merecedores de tutela juridica: e interés del vendedor origmario en hacer valer la reserva y
preservar su domimo sobre la cosa embargada o enajenada, v el interés de los terceros,
acreedores y adquirentes de buena fe, que ignoran la existencia del pacto y como
consecuencia de ello, la propiedad legfiima de! vendedor, actuando en funcién a la posesion
del comprador y al principic de que en materia de muebies la posesién vale titule

St nos quedéramos ahi y sobre esas bases pretendiéramos construir un mecanisma
de proteccién para alguno de ellos, la exclusiva mutela a los intereses de los terceros
sigmificaria negacion a los derechos del vendedor como propietaric, v haria incluso, carente
de identidad el pacto, asi mismo, la entera proteccién del vendedor con la oponibilidad del
pacto a los terceros de buena fe, afectaria seriamente el impulso del trafico comercial
minando lz segundad en la contratacién.
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Por ello y a fin de lograr una conciliacion de ambos intereses, surge la necesidad de
implementar un registro mobiliario, en donde se de seguridad al vendedor de que
conservara €l dominio del bien hasta que reciba la totalidad del precio, proporcionando
eficacia al pacto, y al mismo tiempo, de pubhcidad al acto a fin de que los terceros de
buena fe, tengan acceso a la informacién y puedan conocer con detalles que v como se
contrata en la vida comercial y no se dejen llevar por la posesidn que ostenta el comprador

La mscripcion registral y publicidad mobiliaria que esto conlleva, haréan que los
terceros conozcan o estén en condiciones de poder saber la existencia de la reserva respecto
de la cosa mueble vendida, y les sea oponible Con elio, se protegers al vendedor en su
garantia y derechos, o bien, de no ser asi, es decir, s1 no hubo inscripcion, para que los actos
de terceros queden legitimados respecto de la cosa, no obstante que la reserva, por lo
musmo, no les seria oponible, con lo que en ambos casos la seguridad e interés de) trafico
quedarian tutelados

Los obstacuios que plantea una adecuada orgamzacion y un sano funcionamiento del
Registro publico para mscribir y publicitar este tipo de bienes, resultan obvios y son de
consecuencia directa e inmediata de su propia naturaleza, va que siendo de facil trasiedo de
un §itio a otro, es humanamente imposible prever todas sus factibles ubicaciones, v con ello,
el considerar Ja posibihdad de oponer frente a terceros cualquier operacion que sobre ellos
se celebre
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CAPITULO 111

NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA CON
RESERVA DE DOMINIO

31 NATURALEZA JURIDICA

Entro Ahora a desarroflar uno de los temas centrales de la presente mvestigacidn,
que a su vez, constituye uno de los puntos més debatidos en lo que se refiere al pacto de
reserva en la compravenia

El fin perseguido descansa en esclarecer lo que la compraventa con reserva de
dominioc es, asi como disipar las dudas de lo que no debe mezclarse en su concepcion técnica
m en su naturaleza juridica

Por 1al fin hay que prescindir de! andlisis legislativo y moverse al plano tedrico -
doctrmai de lo que representa la misma nstituc:dn, es decr, debernos sustraer la labor del
legistador plasmada en la reglamentacion del Codige Civil vigente v analizar desde un punto
de vista técnico. la naturaleza juridica que el propio nacto entrafa

Como previo hay que definir de acuerde 2 los pnncipios generales que es la
Naturaleza Juridica de una institucidén La palabra naturaleza deviene de natural, esto es,
pertenecienie o conforme a la calidad o propiedad de una cosa, por tanto, la naturaleza
juridica explica las propiedades caracteristicas de una mstitucién aplicadas a un régimen de
derecho Logico es pensar que si hablamos de la naturaleza juridica de una mstitucion, sus
caracteres y consecuencias deben necesariamente incidir en un mundo normativo, pues si no
logran superar dicha barrera, estariamos hablando de situaciones de hecho v no de derecho

Ahgra bien, corforme a [a logica iuridica, al hablar de la naturaleza de una instrtucion
debemos excluir los elementos esenciales y acoidentales, pues ellos no abarcan sus
propedades caracteristicas, aungue justo es reconocer que las cuestiones esenciales en
muchas ocasiones parecen mezclarse con las naturales y provocar indefinciones que a la
postre generan confusiones graves

Por tal motive y evitar dicha indefinicien, a! hablar de ia naturaleza juridica del
contrato de compraventa con reserva de domenio, referiré a los caracteres pertenecientes a la
mnstitucton. apixcados a un régimen juridico concreto basado en nuestra legislacion vigente

Bajo esos antecedentes, debemos romper vigjos mitos v dar por hecho que el pacto
de reserva existe en el mondo del derecho, es decr, es reconocido vahdamente como fignra
contractual que puede ser incorporade voluntariamente por las partes 2 un contrato de
compraventa liso v llano



De ahi tenemos su primera caracteristica. El pacto de reserva de dominio es, ante
todo, un acuerdo de voluntades tendiente a producir efectos juridicos, Esto debe entenderse
con una doble connotacién Por una parte el pacto, al igual que cualquier contrate, esta
basado en un acuerdo de las voluntades del verdedor v del comprador que sin duda buscan
productr efectos juridicos Por otra, el pacto constituye ef mas vivo gjemplo de la aplicacion
del viejo principio de autonomia de la voluntad, por la cual, las partes, sin més limitacion
que sus propios intereses, pueden convenir libremente sobre la materia en que contratan,
imponiendo 1z o las modalidades que as lo deseen, con excepeidn de no contravenir la moral
m el derecho

Como segunda caracteristica hay que precisar que el pacto de reserva de dominio no
es una compraventz lisa y llana, sino ura compraventa sujeta 2 una modalidad. Dicho pacto
a clausula agregada a la compraventa no desnaturaliza la institucion, mas bien la
complementa y le da un nuevo matiz, y como tal, adquiere efectos y caracteristicas muy
peculiares

Luego entonces, el pacto de reserva de dominio es una compraventa sujeta a una
modalidad institinda mediante un agregado o clausula especial en donde se hacen constar el
aplazamiento de la transmision de la propiedad vy el acontecimeento futuro e incierto del que
se va & hacer depender dicha translacion

Ahora bien, la modalidad a fa que se encuentra sujeto el pacto se trata propiamente
de una condicién, ya que la obligacion principal del vendedor consistente en la transmision
del derecho de propiedad depende para su nacimiento o existencia de la verificacion de un
acontecimiento futuro e inclerto,

Se trata de una condicidn, puss conforme 2 nuesiros textos legales podemos decir
que la condicion es el acontecimiento futuro e incierto del cual depende la existencia o la
resolucion de una obiigacién En el primer caso la condicién se llama suspensiva v en el
segundo, resolutoria

Aphcando diche concepto general al pacte, la condicion esta constituida por el pago
total del precic por parte del comprador Mientras ello no ocurre, s decir, muentras el
comprador no cumple cabalmente con su obligacitn en el pago total del precio convenido, la
obiigacidn por parte del vendedor de transmitir la propiedad de la cosa matena del contrato
se halia reservada o diferida hasta el preciso instante en que se cumpla ia condicion, esta es,
ese acontecimiento future ¢ ncierto del cual depende la existencia de la obligacion

Al hablar de acontecimiento futuro, cbviamente encuadramos dicha eventualidad en
relacion a! factor tiempo En cuanto a que sea incierto significa que puede ser susceptible de
acaecer © no, pero de una manera objetiva, v no como consecuencia de un posible error
subjetivo de las partes.
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Como se menciond en el capitulo segundo, se trata propiamente de una condicién,
va que et pago de! precio en s, es una acontecimiento futuro e incierto que puede
verificarse o no, v que no depende de la exclusiva voluntad de los contratantes

Es importante dejar en claro que ne se debe confimdir como elemento condicional Ia
obligacion en el pago del precio como efecto en el objeto del contrato, con el pago ea si, ya
que lo que es constitutivo de la condicién es la eventuahdad en el pago como figura de
glecucidn. y no la obligacion misma pues aceptar lo contrario necesariamente nos conduciria
a concluir que todos los contratos estdn sujetos a condicion

No es indispensable que el hecho condicional se vincule exclusivamente con el pago
del precio, pues conforme al principio de la autonomia de la voluntad, puede validamente
implementarse cualquier acontecimiento como elemento de la condicién, siempre que retina
los requisitos Jegales

Atendiendo las caracteristicas de la condicion, en la compraventa con reserva de
dominio estamos ante 1a presencia de una condicion de tipo suspensivo, pues el nacimiento
0 existencia de la obligacion de transmitir dependera de la realizacion de ese acontecimiento
futuro e inclerto

Con ello quiero excluir la posibilidad de aceptar la idea de que e! hecho
condicionante sea resolutorio, pues conforme a la construccién técnica del pacto, en el
sentido de que mientras el comprador no liquide el precio (hecho condicionante) la
propedad de la cosa no se le rransmitird, sino que permanecerd reservada al vendedor, la
produccion y nacimiento de efectos dependera del incumnplimiento de la condicién y no que
al cumphrse estd, se resuelva el contrato o dicha ohhigacién translativa de dominio

Cabe resterar que en el pacto a estudic si exste propiamente una condicien
suspensiva que aplaza el derecho de propiedad en favor del vendedor hasta que se verifica e
pago del precio (acomtecimiento futuro e incierto), pues en condiciones normates, es decir,
frente a una compraventa lisa y llang, ia transmisidn opera automsaticamente en favor del
adquirente en el preciso imstante en que las partes convienen sobre la cosa y el precio,
aunque la primera no haya sido entregada ni el segundo satisfecho, en términos de los
articulos 2014 y 2249 del Codigo Civil

No es bueno confundir, como si lo hizo el legislador del Cédigo Crvil de 1884, que
mediante la condicidn suspensiva se afecta el nacimiento mismo de Iz obligacion y ne solo se
cumplimiento, es decir, la existencia de la obhgacidn se encuentra incierta, por lo que el
acreedor condicional no puede exigir nada de su deudor sino hasta ese prectso instants en
que se cumpla la condicion

Ahora bien, Qué pasa 8 se cumple la condwidn, esto es, & el comprader liquida el

precio” lLlegada o cumplida ésta, la oblipacién se wvuelve perfecta, nace, v como
consecuencia, opera la transmisidn de la propiedad en forma inmediata, sin la necesidad de

7



la realizacion de algin hecho material por siguna de las partes, como si se hubiera tratado
de una compraventa lisa y lana, plenamente productora de efectos reales

El acreedor, por su parte, podria demandar su ejecucién para ¢l caso de que el
deudor se negara a cumphr, una vez verificada la condiciéon Llegado este momento, se
tendra en comtrato por perfeccionamiento y producira todos sus efectos retroactivamente
desde el dia de su celebracion, aplicando al regla contemplada en el articulo 1941 del Cédigo
Civil. en cuanto a que “cumplida ta condicion se retrotrae al tiempo que la obligacion fue
formada”, y entonces, ia transmision efective, por ficciones de la ley, se entenderd hecha
desde el acuerdo inicial de voluntades, con las consecuencias juridicas que ello acarrea

Por otra parte, es importante resaltar el hecho de que la condicion suspensiva no
afecta al contrato en su conjunto, sino sélo a una de las obligaciones de las partes, como lo
es la transmisién de la propiedad por parte de! vendedor Una prueba clara es el hecho de
que en el pacto de compraventa con reserva de dominio, se producen ciertos efecto, como lo
son el pago de parte del precio, Ia entrega de la cosa, etc, lo que no tendrfa sentido si todo
el confrato estuviera sujeto a condicién suspensiva, puesto que en dicho supuesto, el
contrato nto produciria mngin efecto, sino hasta la realizacion de ese acontecimiento futuro
¢ incierto del cual depende

Luego entonces, el pacto de reserva incide tnicamente en el fendémeno translativo de
domimo en forma de condicién suspensiva, y consistente en el page total del precio
convenido (acontecimiento futuro e incierto del que depende el nacimiento de la obligacion)
Conviene remarcar que la condicion afecta unicamente la transmision de ia propiedad, como
fenémeno separado, y no al contrato de compraventa, ya que si la finalidad de la reserva, es
la de aplazar la transmusion del dominio al momento del pago del precio, esto indica que ia
condicion suspensiva incide Unicamente en la transmision, y no en el perfeccionamiento del
contrata, ya que la existencia de éste no se subordina a ningiin acontecimiento futuro

En dicha construccion es importante resaltar el hecho de que la condicidn a la que se
encuentra supeditada la produccidn plena de los efectos del contrato, debe verificarse dentro
de un plazo, lo cual no le resta el cardcter de condicién suspensiva al pacto, la ley no
establece térming para la duracion del plazo, as es que deberdn ser las partes las que de
comun acuerdo y conforme a sus intereses lo fijen

La factibilidad de la retencién del derecho de propiedad en favor def vendedor,
reafirma, por otra parte, la separacion entre el contrato de compraventa v 1a transmisidn de
la propiedad. no obstante que aquél haya llegado a perfeccionarse El pacto, por 1o mismo,
afecta el elemento primordial de fa compraventa la transausién de ia propiedad. operando
lmitadamente sobre ella

Hasta aqui, he mencionado varios caracteres ¢ cuabdades juridicas del pacto que nos
ayudan a desentrafiar su naturaleza juridica y que a manera de resumen, pueden sintetizarse
de la sigwente manera. La existencia juridica del contrato de compraventa con reserva de
dominc deriva de la voluntad exclusiva de las partes contratantes respecto del comrato
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prncipal, del cual viene a ser un agregado, una clausula, un pacto que altera el contenido
contractual, por medio de ura modalidad consistente en una condicién suspensiva que afecta
1o al contraio en si, sino séio al fendmeno translativo de domumio, que a su vez constituye la
cbligacion principat del! vendedor

Es, en suma, un acuerdo especifico de voluntades, dentro del concierto total que
entrafia el contrato, tendiente a diferir la transmision def dominio de la cosa en favor dal
vendedor, hasta el precisc instante en que el comprador liquide el precio, v hecho lo cual, la
transmisidn operard en forma automatica y con caricter retroactive al momento en el que
oniginalmente se concerté el pacto

Finalmente diré que dicho criterio coincide con la idea propuesta por el maestro
REZZONICQ,” pues al habiar de la naturaleza juridica de fa venta con pacto de reserva de
domuio sostiene

“Naturaleza Juridica - Examinada la naturaleza Juridica de este pacto a la luz de los
principios genéricos de las obligaciones, cabe decir que él entrafia una verdadera condicion
que afecta el acto transmisivo de la propiedad objeto del contrato, v no al contrato mismo
En otros términos la transferencia de la propiedad de la cosa esta subordinada al
cumphmiento de la condicién del pago total del precio convenido Y esa condicion es
“suspensiva” del efecto real de la venta, en el sentido de que mientras no se cumpla queda
en suspenso la transferencia de la propiedad, v aunque ia cosa se entregue al comprador bajo
esa condicidn, mientras ésta no la cumpla ¢ s6lo tiene la “tenencia y facultad de usarla”,
pero no la posesidn, pues reconoce ¢l dommio del vendedor tener el jus possessi, pero no el
Jjus possidendi ™

En términos generales y de acuerdo a los puntos sefialados con anterioridad, el
Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia Comtin y para toda la Repiblica en materia
Federal. debe ser actualizado adicionandole al Libro Cuarto Segunda Parte Titulo Segundo
Capituic VII algunas consideraciones como son tas siguientes

CAPITULO VII
DE  ALGUNAS MODALIDADES DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA

Art 2312 - Puede pactarse validamente la venta de bienes 2 plazos baje {a modalidad
de reserva de dominio, mediante la cua! el vendedor se reserva para si la propiedad de la
cosa vendida hasta que s¢ cumpla la condicién suspensiva del pago integro del precio por
parte del comprader o hasta que se verifique cualquier otra condicién que subordine dicho
traspaso de propiedad por convenio de las partes, de acuerdo a las disposiciones de este
capitulo

YOp ot p 353

75



Art 2312 A.- Los contratos de venta bajo reserva de dominio obligan a las partes
entre si desde la feche de su celcbracion y la venta produce plenamente sus efectos a
excepeidn de la transmision de la propiedad que permanece reservada al vendedor en
términos del articelo anterior

Art 2312 B - Ei comprador podra anticipar parcialmente o en forma total e} pago del
precio que esté por vencerse y tendré el derecho a que se le descuenten los intereses legates
de las sumas amortizadas en relacion al tiempo en que se verifique el pago

Art. 2312 C - Durante la vigencia del pacto de reserva, tanto el comprador como el
vendedor no podran enajenar fa cosa vendida con reserva de propiedad, y en caso de
contravencion, incurriran en responsabilidad penal de acuerdo al Codigo de la materia

Art 2312 D - §i por efectos de la venta con reserva de dominio, o durante su
vigencia, el comprador recibe la posesion del bien, seré considerado como propietario
condicional del mismo, hasta en tanto que lo restituya o adguiera su propledad definttiva
mediante el cumphmiento de Ia condicién, a no ser, que los contratantes de coman acuerdo
dispongan un caracter posesorio distinto

Para el caso de incumplimiento por parte del comprador en el pago dei precio, v sdlo
st el vendedor solicita la rescision de la venta, el comprador serd considerado
retroactivamente come arrendatano del bien desde que lo recibid, y hasta que nuevamente
sea puesto en posesion del vendedor

Art 2312 E - Para efectos delos dos articulos que preceden, se entenderd que el
pacto esta vigente, desde el otorgamiento del contrato hasta que el comprador adquere la
propiedad mediante el cumplinuento de lz condicion o el page total del precio, v en su
defecto, hasta que se venza el plazo para que se cumpla la condicién o se pague el precio
estipuiado, sin que ninguno de estos dos eventos haya ocurrido, o se tenga la certeza de que
nunca podran verificarse.

Art 2312 F- 81 la posesion del bien ha sido recibida por el comprador en fecha
anterior al pacto de reserva y debido a un titulo distinto, prevalecerz dicho caracter
posesorio durante toda lz vigencia de la reserve, a no ser que las partes dispongan otra cosa

Art 2312 G - Desde el momento de la entrega material del bien, los riesgos del
contrato corren por cuenta del comprador, no obstante que el vendedor conserva el derecho
de propiedad

Art 2312 H - 81 el comprador no cumpliere con su obligacién de pagar la totalidad

del precio estipulado, €l vendedor podra elegir entre exigir judicialmente el cumphmiento
del contrato o su resolucion, con el pago de dafios y perjuicios en ambos ¢asos
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Si opta por el cumplimiento del contrato, bastara la falta de dos o mas prestaciones
consecutivas para que se considere toda la obligacion come de plazo vencido y dard derecho
al vendedor 2 exigir {a totalidad del precio o el saldo que estuviere pendiente.

Si escoge la resolucion del contrato, ambas partes deben restituirse las prestaciones
que se hubieren hecho, pero el vendedor que recoja la cosa vendida puede exigir del
comprador, por el use de ella, el pago de un alquiler o renta que fijaran peritos al momento
de rescindir, y una indemnizacion, también fijada por los peritos por el deterioro anormal
que haya sufrido la cosa

El vendedor podrd ejercitar su accién rescisoria en via ejecutiva y obtener la
restitucion inmediata del bien si retne los requisitos que establece para tal efecto el Codigo
de Procedinuentos Civiles

El comprador tendr4 derecho a la devolucidn de las sumas pagadas mis los intereses
legales o convencionales que se generen

Art 2312 1- El vendedor que opte por la rescision y exige la restitucion del bien,
perdera por ello el hecho de recobrar las prestaciones que estén por vencerse

Art 2313 - La venta a plazos con reserva de dorumio puede recaer sobre toda clase
de bienes, pero si se trata de bienes inmueble o muebles susceptibles de individualizarse e
identificarse de manera indubitable mediante registro de tipo, marca, mimero de serie ¥
modelo que debera expresarse en ¢l texto del contrato, preducira efectos frente a terceros
siempre y cuando se inscriba en el Registro Publico dela Propiedad

Los contratos a que se refiere el articule 2312 obligan a las partes entre st desde la
fecha de su celebracion. pero no perjudicaran a terceros sino desde la fecha de su mseripcion
en el Registro Publico de la Propredad.

Art 2314 - Tratandose de bienes muebles que no searn susceptibles de identificarse
de manera indubitable, el pacto producira plenamente sus efectos entre las partes, sm
embargo, no podré inscribirse en el Registro Piblico de la Propiedad, v por tanto, sélo
producira efectos contra terceros si se demuestra plenamente por otro medio legal que éstos
han procedido de mala fe

Art 2315 - Cumphda {a condicién suspensiva a la que esta sujeta el contrato. éste

producira plenamente sus efectos translativos de propiedad v se tendra que el comprador
adquind esos derechos retroactivamente desde la fecha de su celebracion
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32EVOLUCION DE LA JURISPRUDENCIA RESPECTC DEL PACTQ DE
RESERVA

Toca ahora anahzar la intervencién que ha tenido la Suprema Corte de Jsticia de la
Nacion en relacion al tema central de la presente investigacion El plantearmiento se antoja
sumamente interesante ya que nuestro méximo Tribunal mediante constantes resoluciones
desde 1932, ha pretendido sentar las bases a fin de precisar ¢l sentido vy la naturaleza que el
propio legislador quiso dar a lz institucién, sin embargo, como mas adelante se desarrollara,
el reto no ha sido superado, pues lejos de haber aclarado dichos rubros, su labor solo se ha
contribuido a crear confusion e insegundad

Durante todo e! desarrolic de la presente tesis, he pretendido, en la medida de lo
posible, prescindir de citar resoluciones de la Corte en su labor Constitucional, con el objeto
de comjuntar en este tema la evolucién tan especial que han tenido sus pronunciamientos
tratando de exphicar la naturaleza, construccion y fines del pacto

La intervencion de la Corte en este punto puede dividirse en varias etapas toma en
consideraciém la vigencia de aquél Codigo Civil cuyos casos de aplicacion resolvio,  asi
como los puntos en conflicto que tuvo que decidir Cabe aclarar que sus pronunciamientos
resultan tan singulares y desatinados como la participacién misma que tuvo ef legisfador al
redactar }os textos legales

321 Codigo Civil de 1870

No se encuentra sentencia alguna pronunciada por la Suprema Corte de Justicia que
resuelva algin conflicto planteado durante la vigencia del Cédigo Civil de 1870 En este
primer periodo no se planteé a su consideracidn ningin caso en el que fuera necesario
resolver sobre la validez de la reserva y menos atn de los efectos que produce Cabe
mencionar que no habia precepto en el referido Cédigo que reglamentara o contemplara la
existencia del pacto ain cuando en la préctica comercial va se utilizaba como figura
coniractoal

322 Cédigo Civil de 1884

El legislador del Codigo de 1884 tampoco reconocié pienamente 1a vaiidez del pacto
ya que no dedico precepto alguno z su reglamentacion, sin embargo, y no obstante que en ef
campo de accion de la Corte se haliaba despejado, pues como se dijo, durante la vigencia del
Codigo de 1870 no se pronuncid sentencia alguna sobre este punto, ya encontramos
resoluciones que nes permiten vislumbrar cual seria entonces el critero a seguir
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Durante la wvigenca del Codigo de 1884 encontramos resoluciones que
principalmente se abocaron a discutir sobre la validez del pacto En este periodo aparecieron
tres etapas claramente identificadas

a) Primera Etapa (1907 - 1935)

En la primera etapa, que va de 1907 a 1935, la Suprema Corte de Justicia admitio
plenamente la validez del pacto en reserva de dominio En esta fase no se discutio cuestion
alguna sobre la naturaleza juridica que enirafisha, sino que todas las sentencias versaran
sobre la lieitud v validez de la convencién

La validez del pacto con reserva de propiedad fue sostenida en ios fallos en apoyo al
vigjo principio de la autonomia de fa voluntad recogido del dereche francés, ya que aunque
el legislador no la autorizaba expresamente, tampoco lz prohibia, v de acuerdo a dicho
prnciplo, las partes podian incluir en cualquiera de sus convenciones cualquier pacte no
prohibide, siempre que no fiera contra el derecho o la moral

b) Segunda Etapa (1935 - 1945)

En la segunda etapa que inicia en el afio de 1935 y concluye en 1943, el criterio de fa
Corte camhié radicalmente debido a una modificacion en la compasicién de los integrantes
de la Tercera Sala En este periodo se discutid una aparente contradiccion en ef sentdo del
articulo 1436 v el del 2822

La Cotte razond en las primeras sentenclas de este periodo que conforme al articulo
2822, que disponia “Desde ol momento en que la venta es perfecta  pertenece la cosa al
comprador 7, una vez perfeccionado el contrate, €ste producia todos sus efectos y la
cosa vendida se transmitia antomdticamente 2l comprador sin limitacién aiguna, por tanto, la
inclusién de cualquier pacto gue impidiera la produccién de esos efectos debia declararse
mulo ya que, segun la Corte, se oponia a Ia naturaleza misma de la compraventa

Sin embargo, la Corie past por alto e texto del ariiculo 1436 del referido Codigo
que sefialaba que en las enajenaciones de las cosas ciertas y determinadas, ia translacién de
la propiedad se verificaré por mero efecto del contrate salvo convenio en contraro, e hizo
subsistir una disposicion general sobre el particular cuando la logica juridica dispone que se
haga en sentido inverso.

Inusitadamente empezd a declarar nulas las convenciones otorgadas con
antenioridad, y con ello provocd una incertidumbre desastrosa , pues en la practica comercial
tanto vendedores como compradores ya habfan aprendido a disfrutar los beneficios qgue el
propio pacto entrafiaba

Independientemente de las complicaciones comerciales v financieras juridicamente la
Corte  anulaba retroactivamente sin fundamento iegal sohdo, los pactes de reserva
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concertados durante [a vigencia del eriterio sustentado por la musma Corte, en el sentido de
reconocerie validez al pacto

Por eso no era lo mas absurdo Cuando la Corte empezd a declarar la nulidad del
pacto mediante su controvertida funcion unsprudencial, el legislador ya habia plasmado en
¢l Codigo Civii de 1928 que entro en vigor en 1932, que desde entonces y para el futuro
serian validos los pactos de reserva de dominic en la compraventa que en la propia Corte
anulaba, esto es, la primera sentencia dictada en [a Corte en el sentido de to concederle
validez a! pacto de reserva concertado bajo la vigencia del Cédigo de 1884 fue pronunciada
en 1935, es decir, tres afios después de que entro en vigor el Codigo actual v con él, el
reconocimiento expreso del legislador en aceptar su validez

Inexplicablemente se sostuvo el mismo criterio hasta 1945, en falios que resolvian
controversias de convenciones otorgadas antes de la vigencia del nuevo Cédigo, sin
embargo hay que mencionar que el nimero de asuntos fue disminuvendo debido
principaimente a la mfluencia que provoct la nueva legislacion propuesta por el legislador

Como quiera que sea y tomando en cuenta el momento histérico, econdmico y
legislatrvo que imperd en esa segunda etapa de labores jurisprudencias tratando de Justificar
los razonamuentos, en el sentido de negarle validez al pacto, considero que el término de
duracién del anterior criterio fue excesivo, no obstante que la mayoria de las legislaciones de
los estados se mantenia el viejo principio de no reconocer expresamente su existencia

cy Tercera Etapa (1945 - 1959)

En esta tercera etapa encontramos un resurgimiento del viejo criterio sostenido por
la Corte en el sentido de reconocer plena vahidez al pacto de reserva de domnio en la
compravente, respecto de convenciones otergadas durante la vigencia del Codigo de 1884 o
de codigos de los estados que no admitian expresamente dicha mststucién

Aungue no exista algiin antecedente preciso que asi lo revele, sin duda af criterio se
modifico debido a ia influencia de las sentencias pronunciadas en la corte sobre este punto,
en relacion al nuevo enfoque piasmado por el legislador en los textos def Codigo de 1928,
maxime que desde la sentencia pronunciada el 26 de septiembre de 1945 en el Amparo
Directe promovide per LEONARDO RODRIGUEZ, v en ¢} cusl se resolvid no reconocer
1a validez del pacto, la Corte no volvit a dictar fallo alguno sobre esta cuestion sine hasta la
gecutoria de 21 de enero de 1959 que resolvié el Amparo Directo promovido por JAIME
SORIANO JIMENEZ y en el cual se reconoce pienamente la validez del pacto

Eltexto de dicha tesis es el siguente
“VENTA CON RESERVA DE DOMINIO (Legisiacion Civil del Estado de Oaxaca
de }388) - 5i bien es cierto que esta venia no esta reglamentada en ef Codigo Civil

de Oaxaca de 1888, comp si lo esta, en ef Codigo mismo, del Estado de 1943,
tampoco esta prombido, y de ahi que conforme al prnincipio de la autonomiz de la
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voluntad, reconocido por la parte inicial del articulo 1190 del mismo Cédigo de
1888, que las compraventas celebradas bajo la vigencia de dicho Cédigo con esta
modahidad, hayan sido validos . ” y mds adelante sefiala ~ “ si atentos los términos
en que fue concebido un contrato de compraventa, se advierte que se celebrd bajo la
modalidad de reserva de dominio, no reglamentada, pero tampoco prohibida por la
ley ¢ivil del Estado de Oaxaca en la época de su cefebracién, conforme al principio
de la autonomia de la voluntad reconocida por la legislacion derogada, es valida la
modalidad de reserva de dominio ™

SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION, Sexta Epoca, cuartz parte,
volumen XIX, pag 264 Amparc Directo 3292/1956 Taime Soriano Jiménez resuelto
et 21 de enero de 1959 por unanimidad de 4 votos Ausente el sefior Mtro Ramirez
Vazquez Ponente el sefior Miro Garcia Rojas Srie Lic Ratil Ortiz Urquidi

323 Codigo Civil de 1928

Tamto la evolucion que ha tenido la jurisprudencia de la Corte, como los asuntos gue
se han planteado a su consideracion en relacién al pacto de reserva durante la vigencia del
Codigo Civil de 1928 han seguido caminos totalmente distintos a los expresados en los
Codigos antenores

Esto obedecid principaimente a que el legislador de 1928 reconocid expresamente en
¢l articule 2312 1a validez de la nstitucién y los problemas surgidos debido al silencio de 1a
ley que fueron totalmente superados A partir de esta épocz, la Corte no tuvo gue sortear
més con lz obligacion de suplr la oscuridad del legistader smo gue desde entonces, sus
sentencias buscaren una sana interpretacion en los textos legales

i.a tarea en principio lucio menos dificil, sin embarge, y debido a la deficiente
reglamentacién propuesta por el legislador, los planteamientos sometidos a consideracién de
los ministros, superaron por mucho, su capacidad cognoscitiva, v esto se demuestra, como
podremos ver, del simple analisis de las ejecutorias pronunciadas

En todas las ejecutorias se parte del hecho de reconocer plena validez al pacto, sm
embargo, las justificaciones razonadas por nuestro méximo Tribunal tendientes a corregir y
subsanar los errores legislativos, en muchas ocasiones han alcanzado contradicciones tan
absurdas, que en un momento dado han puesto en peligro la desnaturalizacion de la
instrrucion, y con ello, la merma en su uso comercial y econdmico

Las sentencias pronunciadas por la Corte & raiz del Cédigo wigente, pueden
encuadrase en cuatro rubros, tomando en cuenta la materia que resueiven

1) Sentencias que discuten la presencia de! contratc de arrendamientc en la
reglamentacion def pacto



2) Sentencias que analizan la construccion técnica del pacto

a) Predominio de la compraventa sobre ¢l arrendamiento

by Preferencia del arrendamiento sobre la compraventa Coexistencia de dos
contrates

¢y Existencia de una compraventa adicionada con algunos efectos del
arrendamiento

3) Sentencias que discuten el caracter de la posesion del comprador

4) Sentencias que proponen la naturaleza juridica del pacto

3231 Sentencias que Analizan la Construccidn Técnica del Pacto

Sobre este punto no encontramos criterios tan contradictorios en  los
pronunciamientos sostenidos por fa Corte, vya que si bien es cierto que en un principio
reciio gran influencia de Ia doctrina alemana en cuanto a la teorfa de los contratos unidos,
tambien Io es que a partir de la sentencia resuelta en el Amparo Directo promovido por
ABELARDO GARCIA ARCE en 1951, sus gjecutorias siguen lineamentos mas o menos
simitares, a excepcion de los casos siguientes

En sus primeras ejecutorias, y asf se puede apreciar en la sentencia dictada el 6 de
octubre de 1948 en el amparo pronunciado por Romulo Orozco, la Corte sostuve gue en el
contrato de compraventa con reserva de dominio existian dos contratos unidos Un contrato
de arrendamiento sujeto a condicidn resolutoria y un contrato de compraventa sujeto a
condicion suspensiva  La condicion que afectaba a ambos contratos era el mismo
acontecimiento consistente en el pago del precic Mientras esto no ocurria las partes se
vinculaban por las reglas del arrendamiento como el pago de rentas, el otorgamiento de uso
¥ goce, efe, sin embargo, al cumplirse la condicion consistente en ta hiqudacion del precio,
cesaba el arrendamiento v nacia la compraventa con todos sus efectos translativos En esta
umon de contratos, necesariamente, a la postre, uno de ellos se extinguia mientras que el
otro debia subsistir

Le construccion técnica, como puede apreciarse, se basaba en dos contratos umdos,
dependientes el uno del otro de la misma condicidon Esta idea sin duda fie tomada de la
doctrina alemana y concretamente del estudio que ENNECCERUS  desarrolio a proposito
de los contratos unidos a lo cual Hamd Unién Alternativa

La mterpretacion que la Corte hizo de los preceptos iegales no correspondia a la
construccion téenica gue el propio legislador quiso implementar, pues lejos de pretender la
existencia de dos contratos unidos bajo un mismo acontecimiento, se buscaba una solucien
s acorde a la propia naturaleza y fines det pacto.
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Bajo esa idea, el criterio de la Corte se hallaba condenado a desaparecer, asi es que
parz enero de 1953, se infrodujo un nueve criteric en cuanto 2 la construccidn téenica del
pacto, consistente en reconocer que se hallaba de un solo contrato pero con caracteristicas
peculiares  un contrato de compravenia sueto a una modalidad en cuanto al deber del
vendedor de transmitir la propiedad, dicha obligacion de transmitir se hallaba sujeta a una
condicion suspensiva, temporal consistente en el pago ulterior del precio

El asunte sometido a consideracion de la Corte se trataba de un vehiculo causante
de un atropellamiento generador de responsabilidad civil que habia sido abjeta de un
contrato de compraventz sujeto a reserva de dominio El criterio que la Corte externo fue
contundente y condend al vendedor a los efectos de la responsabilidad ya que no se habia
consumado Ja transferencia de propiedad debido 2 que no se habla liquidado el precio
pactado

Los argumentos empicados fueron los siguentes

“La compraventa con teserva de dominio, actualmente operacion muy frecuente,
encierra una operacson radical al deber del vendedor de transmutir la propredad, en
elfa no pasa la propiedad al comprador, sino hasta que éste satisface totaimente et
precio pactado, queda as esa obligacion sujeta a una condicion suspensiva temporal,
por el plazo sefialado por el pago del precio, y que se extingue al quedar este
satisfecho en su totalidad Mientras tanto, ¢l comprador, con reserva de domime, no
puede enajenar ia cosa, porque no puede vender una propiedad que no tiene todavia,
v el vendedor tampoco puede hacerlo, durante el lapso de plazo para pagar el precio
y debe de conservar el derecho de propiedad, para transmitirlo al comprador, al
recibir el pago total del precio, asi es como la ley protege tanto al vendedor como al
comprador con reserva de dominio, frente a contralantes morosos, incumphdos o de
mala fe "

Quinta Epoca. Suplemento 1956, pag, 11 A D 3502151 Abelardo Garcia Arce. §
votos

Inexplicablemente ¢l criterio de la Corte resuité efimero, va que en unos cuantos
meses los fallos volvieron al pnincipio de la umén alternativa de contratos. En esta época se
puede cbservar como la Corte titubeaba sentencia a sentencia en cuanto a mantener un
criterio uniforma respecto de la construceion técnica del pacto.

En 1953 en el amparo promovido por MIGUEL SALDIVAR vy en 1956 con el
amparo solicitado por IGNACIA GARCIA GONZAILEZ, la Corte retrocede en su
evolucidn y reconoce nuevamente que en st construccion técnica, ef pacto de reserva esta
cimentado bajo dos contratos unidos bajo una misma condicion El razonamiento empleado,
por giemplo, para el segundo casoe fue el siguiente
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“ COMPRAVENTA A PLAZOS CON RESERVA DE DOMINIO VY
ARRENDAMIENTO, COEXISTENCIA DE LGOS CONTRATOS DE, SUIETOS A
CONDICIONES DISTINTAS - En ura compraventa a plazos con reserva de
dominio existe un contrato de arrendamiento sujeto a una condicién resolutoria, que
consiste en que se pague el precio de la cosa, al producirse el hecho condicionante,
se destruyen retroactivarmente todos los efectos del arrendamiento v sdlo subsiste fa
compraventa Dicha compraventa, esta sujeta 2 una condicién suspensiva, como es la
de que se cubran puntualmente todas las rentas que constituyen el precio y al
producirse el hecho condicionante, queda perfeccionada la operacién

Quinta Epoca, Tomo CXXX, pag 637, AD 6090/55 Ignacio Garcla Gonzilez
Diciembre 3 de 1956 Mayoria de 3 votos Ponente Mtro Ramirez Vazquez

Afios mas tarde en et amparo promovido por Carlos Vales Camara, La Corte
retoma el crterio firme de que el pacto constituye un contrato Umico, y sostiene
atinadamente “que el contrato de compraventa con reserva de dominio, tiene como
caracteristica fundamental, ser un contrato que no esti sujeto totalmente a condicién, sino
nada mas la obligacton de unma de las partes, la del vendedor, de no transmitir
inmediatamente la propiedad de la cosa, sino hasta que &} comprador le haya cubierto
totalmente el precic Es condicional Gnicamente la transferencia de la propiedad 7%

Desde entonces las ejecutorias no se han apartado de dicho criterio, vy en mayor o
menor medida reproducen el antenor principio cuande tratan de definir la construccién
téenica del pacto Mas aun, existen resoluciones gue mtroducen nuevos elementos a dicha
tesis a fin de robustecerla

Por ejemplo el 8 de septiembre de 1966, se sostuvo por unanirmdad de votos en el
Amparo Directo nliimero 2736/65 promovido por la sucesion de MARGARITA SALOMON
DE GONZALEZ, que “la transmision de {a propiedad no opera sino hasta que se cumpla la
condicion suspensiva del pago del Gltimo abono del precio o hasta que se venfique el
acomecimiento futuro e incierto de cuya realizacion se haga depender la transmision del
domunio ”

Hay una sentencia dictada sobre este punto en 1981 que sin duda es el mas claro
gjemplio del concepto arraigado por la Corte sobre la construccién técnica que entrafia el
pacto y tiene lugar a proposite del Amparo mimero 1393/79 promovide por JUAN
ABUSAID RIOS, en un asunto en el que se quisc adquirir por prescripcion un bien que
habia side materia de contrato de compraventa con reserva de domimo Los razonamentos
que expone la Corte son elocuentes v flenos de un elevado contenido de téenica juridica,
comoe podemos ver

'S JF Sexta Epoca, Tercera Sala, Informe 1960, pag 38 AD 2156159 Carlos Vales Camara, & de
agosto de 1960 Mayoria de 4 votos
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“COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO. IMPLICA UNA
CONDICION SUSPENSIVA (LEGISLACIONES DEL ESTADO DE COAHUILA
Y EL DISTRITO FEDERALY} - La compraventa con reserva de dominio, como su
nombre lo indica y asi lo ha sostenido reiteradamente Iz Tercera Sala de la Suprema
Corte de Justicia, esta supeditada a una condicidn suspensiva consistente en que la
propiedad de la cosa no se transferird al comprador sino hasta que se realice un
acontecimiento futuro e incierto que consiste, segun el articulo 2206 del Cédigo Civil
para el Estado de Coahuila (articulo 2312 del cddigo Civil para el distrito Federal),
en el pago posterior de! precio Es un acontecimiento fituro, porque se concede un
piazo para pagar y el hecho de conceder ese plazo al comprador no le priva a esta
modalidad de su carécter de condicidn, porque el pago mismo (
cumplimiento o entrega de la cantidad debida), en si, es un acontecimiento mcierto
que podra o no realizarse Conforme 2l articulo 1833 del Codigo Coahuilense
invocado (articulo 1939 del Céodigo Civil para el distrito Federal), la condicion es
suspensiva cuando de su cumplimiento depende la existencia de la obiigacién, por lo
que en la compraventa con reserva de dominio, la condicion afecta al nacimiento de
la obligacion del vendedor de transmitir la propiedad o el dominio de la cosa, entre
tanto mientras no se cumpla con ese acontecimiento futuro e incierto que es el pago
total del precio ”

Septima Epoca, Tercera Sala, volumen semestral 145 - 150, Cuarta Parte, pag 72
AD. 1393/79 Juan Abusaid Rios, 5 de enero de 1981 Unanimidad de 4 voios
Ponenie Jorge Olivera Toro

En los ultimos afios la intervencion de los Tribunaies colegiados de Circuito se ha
dejado de sentir de manera especial En esta época existen dos sentencias referidas a
proposita del andlisis de la construccidn téenica del pacto gue sin duda constituyen una
verdadera rmuestra de como después de tantos afios los Tribunaies Federales atin no logran
ponerse de acuerdo y concluir sobre un mismo criterio Dichas gjecutonas revelan una
carencia de uniformidad y como, no obstante de haber transcurrido casi 48 afios del primer
pronunciamiento, ha resultado imposible establecer una regia general que concluya con dicha
incertidumbre

Por su posible implicacion para los casos venideros, los fallos requieren un anahisis
por separado en el que se manifieste los aciertos v desaciertos de los Magistrados al
interpretar en forma directa los textos legales

La primera sentencia en comento tuvo lugar z propdsito del Amparc directo
promovido bajo el nimero 1007/83, en la demanda de garantias entablada por la SICIEDAD
FRACCIONAMIENTO LAGO DE GUADALUPE, S A vy resulta el 15 de febrero de 1084
por unammidad de votos, ante el Primer Tribunal Colegiado en Materiz Civil del primer
Circunto, y cuyo texio es del tenor siguiente
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“COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO TRANSMISION DE LA
PROPIEDAD EN LA NO OPERA POR PRESCRIPCION NEGATIVA DEL
PAGO DE ABONOS INSOLUTOS EN EL PRECIO - En la compraventa con
reserva de dominio, la transmision de la propiedad se efectia cuando el precio se
haya satisfecho, conforme lo estabiece el articulo 2312 del Codigo Civil, por tanto,
cuando en este tipo de contratos se pacta que el precio se bquidara en pagos
parciaies en un plazo determinado, ha de considerarse que si este plazo llega v no se
cumple el pago total del precio que es la condicién suspensiva, no se transmite la
propiedad de la cosa. Por tal motivo, aunque transcurra el tiempo que la ley sefiala
para que opere la prescripeion de la obligacion de pagar el precio, tal circunstancia
no implica el cumphmiento de la condicion suspensiva pues ef pago el lo tnico que
transmite la propiedad en favor del comprador

Mediante los razonamientos aducidos en este falle, se puede ver claramente que los
Magistrados de dicho tribunal colegiado de Circuito, llevan hasta sus Gltimas consecuencias
la idea de que en la construccion del pacto, el pago constituye una verdadera condicién
suspensiva, y que mngunz figura liberatonia de dicha obligacién puede tener efectos
simiilares a la vertficacion del acontecimiento

De lo expresado se llega al extremo que Ia regla general de fiberar obligaciones por
prescripeion, no implica el cumplimiento de la condicion suspensiva, pues el pago, segin el
Tribunal, es o Unico que transmite la propiedad en favor del comprador, lo que lleva
mevitablemente a concluir que la liberacion en la obligacion del pago del precio en si misma,
no transmite la propiedad, sino que esta en funcidn a que el cumplimiento en el pago
constituye la verificacién de una condicidn suspensiva que permaneceria vigente hasta la
rezlizacion de ese acontecimiento futuro e inclerto

Finalmente encontramos una sentencia resuelta el 16 de octubre de 1986, referente al
Amparo Directo numerc 61/86 promovido por AURORA DEL CARMEN SANCHEZ
MICHEL, ante ef Tribunal Colegiado en Materia Civil del Tercer Circuito, y en la cual al
parecer resurge la vieja idea de la union de los contratos en forma alternativa, con las serias
implicaciones de incertidumbre que esto suele acompafiar En dicha sentencia el colegiado
sostuva

“ARRENDAMIENTO POR TIEMPQ INDETERMINADC AVISO PARA SU
CONCLUSION CASO DE COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO -
Cuando el bien dadoe en arrendamiento es objeto de un contrato de compraventa con
reserva de dominio, el adquirente bajo esa modalidad, no est4 legitimado para dar al
inquilino, el avniso indubitable a que se refiere ¢l articulo 2396 del Codige Civil del
estado de Jahsco, con fa finafidad de provocar la conclusién del arrendamiento por
nempo mdefinido, en tanto no cubra el precie. porque la transmisidn de la propiedad
esta sweta & la condicion suspensiva, como lo sostiene la Tercera Sala de la
Suprema Corte de Justicia de !a Nacion en la Jurisprudencia namero 243 dei Ultimo
Apéndice del Semanario Judicial de {a Federacion, visible bajo la wvoz
COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO, NATURALEZA DEL
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CONTRATO DE Y ¢ articulo 2233 del ordenamiento invocado, equipara los
efectos del comprador condicional,  los de un arrendarario ™

El razonamiento empleado imicialmente es bueno, sin embargo, la alusién a los
efectos del arrendamiento resulta poco feliz, ya que con elio, revive el espiritu de una vieja
sombra que al parecer se creia condenada al olvido Este me hace pensar que el dilema no
esté totaimente resuelto y al parecer tendran que pasar muchos afios mas para que
finalmente se Jogre vencer la indefinicion de la construcaién técnica que entrafia el pacto, en
el sentido de precisar si se trata de un contrato (mico con ciertas modalidades peculiares en
su integracion, como de hecho lo es, o en su defecto, si se trata de dos contratos unidos
alternativamente por un elemento comun, como lo es el cumplimento en el pago del precio

3232 Sentencias que Discuten la Presencia del Contrato de Arrendamiento en la
Reglamentacion del Pacto

A partir de las primeras sentencias pronunciadas a propésito de la aplicacion e
interpretacion del Codigo Civil de 1928, sin duda que el tema de mayor preocupacién para
la Suprema Corte de Justicia de la Nacién respecto al pacto de reserva de dommio en [a
compraventa, ha girado entorno a determinar hasta que punto deben ser invocadas la figura
v los preceptos relativos al arrendamientc, cuya aplicacién ordené el legislador ene 1 texto
expreso del articulo 2315, o en su defecto el precisar los alcances de una compraventa
condicionada con exclusion del arrendamiento, o con la adicién solo de ciertos efectos

El ongen del problema deviene de las dificultades heredadas por el mismo legislador,
quien al reglamentar ef pacte, sefialo en e articulo 2315, que si el comprador “recibe la cosa,
serd considerado como arrendatario de la misma” Esto dio lugar serias diferencias
consistentes en determinar cuando los derechos y las obligaciones de las partes deben ser
fijados conforme z las reglas relacionadas con la compraventa y cuando con los del
arrendamiento

Las sclucianes propuestas por la Corte han sido muchas v de muy variado comenido,
siende que ha pesar de que han transcurrido mds de cmcuenta afios del primer
prenunciamiento, la cuestidén no ha sido resueita en forma clara v defirativa

a) Predominic de la Compraventa sobre ¢! Arrendamiento

El primer problema surgido bajo este tema respecto a la apliceciém  del codigo
vigente. evidencid desde un principio la magnitud de las complicaciones que a partir de esa
epoca sortearia la Corte Asi, el 23 de mayo de 1939, en el Amparc Directo promowido por
SIXTO VELASCO, la Tercera Sala resolvio que si un comprador - arrendatario dejaba de
pagar los abonos parciales del precio convenido, el vendedor - arrendatario no podia intentar
la acmidn de desatmicio por falta de pago de abonos - remas por iz senciila razén de que el
desahmcio procedia por falta de rentas y no por falta de pagos de abonos de una
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compraventa, asi es que bajo esos términos modifico el criterio que previamente habia
sostenido el Tribunal Superior y concedid el amparo solicitado, fijando las bases de que ef
contrato era de compraventa y, que la figura del arrendamiento no tenia aplicacion alguna

b) Preferencia del Arrendamiento Sobre la Compraventa

Afios mas tarde el criterio cambid radicalmente v los fallos que se dictaron de 1948 a
1959 establecieron un nuevo y peculiar perfil en el que la Corte inexplicablemente dio
preferencia a las reglas del arriendo sobre la compraventa, contrariamente a la solucidn
brindada para e} planteamiento anterior,

En este pericdo nuestro mésimo Tribunal sostuvo, por ejemplo, que en la
campraventa con reserva de dominio el comprador debia ser considerado como arrendatario
¥y que, come tal, a0 tenia derecho al saneamiento para el caso de eviccion (sentencia del 6 de
octubre de 1948 en el AD promovido por ROMULO OROZCO) Notese que en este
puato la mtervencion de la Corte resulté atinada en cuanto a su conclusion final, va que el
vendedor con reserva de dominic, mientras no se cumpla su condicion, no puede ser
obligado a responder del saneamiento para el caso de eviccién, sin embargo, los
razonamientos que utiliza como medios, no resuitan tan acertados ya que el findamento por
el cual al vendedor se libera de dicha obiigacién no estriba en que se e considere como
arrendador, smo en el hecho de que no es un enajenante en términos de los articulos 2119 y
2120 del Codigo Crvil

En 1953 la Corte ratifico el criterso de su preferencia en cuanto a mantener los
efectos del arrendamiento sobre la compraventa, al fallar el amparo presentade por
MIGUEL ZALDIVAR sosteniendo gue ¢l comprador - arrendatario podia demandar la
rescision del contrato de arrendamiento concertado transitoriamente v bajo condicidn
resolutoria (contrato de compraventa con reserva de dorminic) por vicios ocultos en la cosa
negociada Incluso llego al extremo de considerar que si se rescndiz el arrendamiento,
autométicamente la compraventa resultaba moperante

Tres afios mas tarde, es decir en 1956, mediante el fallo pronunciado el dia 3 de
diciembre respecto del Amparo Directo nimero 6090/95 promovidoe por IGNACIQ
GARCIA GINZALEZ, la Tercera Sala de Ia Supremz Corte de Justicia de la Nacién, por
mayoria de tres votos, sintié la necesidad de justificar técnica el por qué, mientras no se
cumple {a condicion, deben de prevalecer las reglas v los efectos aplicables al arrendamiento,
por encima, incluso, de los de fa compraventz

En dicha sentencia ¢l entonces ponente Ramirez Vizquez argumenté, primero ©
legalmente no hay inconvenente en que la compraventa a plazos coexista con el
arTendamiento, puesto que segin el articulo 2312 del Codige Civil  sm embargo, dispone
el articulo 2313 que precisamente la anterior venta, mientras no pase la propedad de la cosa
al comprador, st éste la recibe serd considerado como arrendataric de la misma ” Mis
adelente buscd dejar en claro un segundo puntc y que se tefiere propuamente a la
justificacion técnica de dicha prevalecencia, al sostener
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“COMPRAVENTA A PLAZOS CON RESERVA DE DOMINIO Y
ARRENDAMIENTO, COEXISTENCIA DE LOS CONTRATOS DE, SUIETOS A
CONDICIONES DISTINTAS - En una compraventa a plazos con reserva de
dominio existe un contrato de arrendamiente sujeto a una condicidn resolutoria, gue
consiste en que se pague el precio de la cosa; al producirse ¢l hechoe condicionante,
gueda perfeccionada la operacion ”

Amparo Directo 6090/55 Ignacio Garcia Gonzalez Diciembre 3 de 1956 Mayoria
de tres votos Ponente Mtro Ramirez Vazquez Tercera Sala, Quinta Epoca Tomo
CXXX Pag 637

El planteamiento aunque desatinado fiie clare La corte mantuvo nuevamente la idea
de la unién de contratos en forma alternativa El arrendamuento, segin ella, se halla
concertado bajo condicién resolutoria y mientras el page para el plazo ro ha transcurrido ni
se ha cumplico la condici6n, el arriendo produce todos sus efectos, incluso, por encima de
los de la venta Es importante dejar en clara gue en este criterio se establece la existencia de
un arrendarento transitorio que necesariamente esta condenado a pesecer al cumphrse la
condicién

El gro en cuantc a la determmacion de derechos resulta notable, pues la
compraventa y el arrendamiento son incompatibles principalmente en relacion a las acciones
que puedan infentarse, tomando en cuenta los derechos sustantivos que generan Asi se
presenta una accion de desahucio si se habla de arrendamuento contra una accion rescisoria
en via gjecutiva si se trata de compraventa. Para e! segundo contraro tenemos una accion de
sanearmento por eviccion contra una accion de garantia de uso y goce pacifico en el primer
caso La redhibicién o cuanti munoris contra la rescisién por vicies en la cosa, ete

Como puede verse, la decisidn de elegic uno otro camino come solucion del
problema si tene gran repercusion en la wida juridica de nuesiros tribunales, y como
consecuencia en la vida comercial. Por eflo, es necesario que ios Tribunales Federales midan
el alcance de sus decistones y procuren, en la medida de lo posible, apegarse a la técnica
juridica en cada uno de sus pronunciamientos

¢) Existencia de una Compraventa Adicionada con Algunos Efectos del
Arrendamiento.

A principios de la década de los sesentas, {a Corte se encontraba ante un caliejon sin
sahida A raiz de las propias bases sentadas por la jurisprudencia, los particuiares empezaron
a utihzar el pacto de reserva en funcidén a las reglas dela arrendamiemo, desnaturalizando
totalmente la mstitucion. La Corte se percatd que la compraventa v e} arendamiento eran
mcompatibles para muchos efectos, asi es que 1ratd de pomner fin al dilema que le habia
llevado en el pasado a soluciones tan absurdas.

La Corte estaba obligada a tomar una decision rapida y acertada Fue entonces que el
5 de agosto de 1960, medante el fallo pronunciado respecto del Amparo Directe promovido



por Carlos Vaies Cémara, cambit radicaimente el criterio hasta entonces sostenido v fijo un
antecedente  con modificaciones  sumamente interesantes La  semtencia  rompio
momentaneamente con la incertidumbre creada al rededor de este tema, siendo unica en su
upo, por la claridad en sus ideas y la precision en su concepcidn juridica

Aun cuando dicha sentencia representa un pronunciamiento aislado, creo que merece
un estudio y desarrollo pormenorizado Lamentablemente, sus conceptos no fueron
totalmente asimilados para ser aplicados a problemas posteriores, que incluso han tomado
fuerza en nuestro pafs

Los antecedentes del caso, segin se desprende de la misma sentencia. son los
siguientes

El24 de abril de 1956 ante el Juzgado 12° Segundo de o Civil, Juan Motta Arteaga
demando en ejercicio de la accitn real hipotecana de Adolfo Lambert Lopez, e pago de 75
mil pesos, como sverte principal, fundado en la entrega por mutuo de dicha suma y la
constitucion de una garantia hipotecaria de un bien que previamente habia sido vendido bajo
la clausula de reserva de domimo al sefior Aureo Zepeda Muzifie, quen no fie llamado a
juicio y gue se apersond en él mediante apelacion tramitada en segunda instancia, en
términos del articulo 689 del Codigo Procesal Civil, haciendo valer derechos propios

El juez de primera instancia declard procedente la accién v fundada ta pretension
deducida, sin embargo, la Sala revoco la Sentencia apelada por el entonces comprador bajo
reserva de dorminio, quien argumenté interés legitimo y decidié que el vendedor bajo reserva
y deudor hipotecario, sefior Adolfo Lambert Lopez, carecia de derecho para hipotecar
nuevamente el inmueble que previamente haba sido objeto de una compraventa con reserva
de dominio

Ante dicho fallo ei cesionario del acreedor hipotecario, sefior Carlos Vales Cémara,
mterpuso demanda de amparo directo, en el cual, en resumen, hizo valer los siguientes
conceptos de violacion.

“4°  En el falso supuesto de que ain subsistieran los derechos del apelante, como
comprador con reserva de domunio, vy fuese considerado como tal caricter, esos
derechos se reducen a los de un arrendatario, de acuerde a 1o gue dispone ¢l articulo
2315 del Codigo Civil Ahora bien, de acuerdo con el articulo 2493, def propio
ordenamiento si el predic dado en arrendamuento fuera enajenado, el contrato de
arrendamiento subsistir. .

“7% Aureo Zepede no es poseedor a titulo a duefic de la casa nimero 101 de las
calles de Seul, sino que debe considerdrsele como un simple arrendataric o seaun
simple poseedor precario st Zepeda Mucifio era un simple arrendatario de la finca
cuande la adquirid con reserva de dominio, no podia legalmente obtener que se
declarase la nuhdad de la ampliacién 7
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Notese como en esa €poca, vy asi lo expone Vales Cdmara en sus argumentos, el
criterio imperante era que of comprador con reserva de domimo se le debia equiparar en
todos sus efectos con un arrendatario, y en esa medida, restarle derecho de persecucion
scbre la cosa comprada bajo condicion

Como mero arrendatario, sin duda que Zepeda Micific no habria tenido ur interds
legitimo para impedir que prosperara finalmente la accién y con ello, se llevarz a cabo el
remate Sin embargo, la Corte decidié que era més que una arrendatanio, v le dotd del
interés suficiente para apersonarse en juicio

Eltexto de la sentencia en su parte conducente es ef sipuienter

“No es exacto que el tercero no tuviera mterés legitimo, por no ser propietario del
bien hipotecado, sine mero arrendatario, por su caracter de adquirente con reserva
de demtnio, toda vez que cuando se pacta en una compraventa, que el vendedor se
reserva la propiedad de la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagade, y el
comprador recibe la cosa, la posesin de esta, no la tene en concepto de
arrendatario Unicamente en el caso de que se rescinda esa venta, con reserva de
dominio, y con ello se da lugar a la restitucién de las prestaciones hechas  es que
puede considerarse como arrendatario de la misma al comprador, de manera que el
2315, debe entenderse aplicable . pero tnicamente cuando se presenta el caso de su
rescision . Mientras el contrato de compraventa no se haya rescindido, el
comprador ne puede ser desconocido como tal y tenido solo como arrendatario, por
la razén de que legalmente no puede existir arrendamiento, sin que se estipule un
alquiler, o una renta por las partes . pero al comprador desde luego se le otorgz la
poseswon del bien que le da la ventaia de poder disfrutarlo y ese derecho posesorio,
tiene que reconocerse, gue no es en concepto de arrendatario, a menos que se
produzea la rescision del contrato, lo que permite v explica que el comprador
reclame la cosa cuando le es robada o despojada, ya sea mueble, maquina de coser

o mmueble . por ser poseedor con derecho propio bajo la condicién de la
transmisién de la propiedad ”

Ampare Directo 2156/59 Carlos Vales Camara Se negd por mayoria de 4 votos
Tercera Sala, informe 1960 pag 38

Esta fue la conclusion a que llego la Tercera Sala en 1960 v que se ha mantenido en
mayor 0 menor medida hasta nuestro dias Los argumentes fueron contranios z los
sostemdos pronunciamientos hasta emtonces tradicionales, v no obstante que no hubo
unanumidad, pues se formuld un voto disidente por el Ministro José Lopez Lira, e alcance
de la decision fue lo suficiente contundente para que a partir de entonces imperara la idea de
que el contrate de compraventa con reserva de dominio {e son aplicables principalmente las
reglas de la compraventa v solo en ciertos efectos las del arrendamiento

Come puede apreciarse claramente va hay un punto de partida La compraventa con
reserva de dominio es precisamente eso, una comipraventa que excepconalmente va a ser



contemplada por ciertos efectos del arrendamiente y no a la inversa Cabe agregar también
que en aquellos casos en que se adicionen ciertos efectos del arrendamiento, estes deben d
ser de tal manera accesorios, que nunca pongan en peligro la desnaturalizaciéon de la
compraventa que finalmente se busca

Lo que inexphcablemente no duré de dicho fallo, fue el criterio para determinar
cuando, en qué casos y hasta qué alcance debe recurrirse 2 ias reglas del arrendamiento para
complementar la figura del pactc a estudio Cierto es que dicho promunciamiento elimin
para siempre la dualidad en cuanto a la postura de la Corte en considerar al comprador en
ciertos casos como tal y en otros como arrendatarso, lo cual provocaba que la parte a la que
se violaban sus derechos se hallara frente a un dilema al tratar de elegir la accion adecuada
para hacerlos valer. sin embargo, no peso lo suficiente para erradicar el viejo vicio de tener
que recurrir al arrendamiento para unos efectos y para otros no

Prueba de ello fue la conclusién a la que llegd la Corte en un asunto que se ie
presentd tan solo unos cuantos meses después, en el Ampare Directo numero 6030/59,
promovide por Pedro Guerrero Pineda, y que fue resuetto por unanimidad de votos en los
siguientes términos

“COMPRADOR CON RESERVA DE DOMINIO IDENTIFICACION CON EL
INQUILINO, LUGAR DE PAGO No debe de identificarse con el inquiline el
comprador con reserva de dominio, por lo que no cabe interpretar el articulo 2315
del Codigo Civil, en el sentido de que al disponer que debera de ser considerado
come arrendatario el adquirente en las compraventas de que se trata, wdentifica
totalmente a uno y a otro, ya que de ser asi se borrarfan las diferencias esenciales
que sc distinguen * Pero no cbstante  es preciso entender que el articulo 2315
asemeja en ciertos aspectos el arrendatario con el comprador, pues de no
nterpretarse asi careceria de sentido y de aplicacion el mencionado precepto Una
recta interpretacién a tal precepto conduce a aceptar que son de asimilarse las
respectivas figuras de arrendamienio y de comprador en todo aquello que no
llegue a significar una desnaturalizacion del contrato de compraventa

Entre las reglas propras del arrendamiento, susceptibles de ser apicadas a la
compraventa con reserva de dominic por no implicar la aceptacién de sus
caracteristicas esenciales, cabe mencionar la norma relativa al lugar de pago  Asi
pues, €l lugar de pago sefialado para el cumplimiento del contrato de arrendamiento
seflalado por el Codigo Civil, a falta de manifestacidn expresa de las partes, es regla
que debe aphicarse cuando se trata de compraventa con reserva de dominic, en
observancia al articulo 2315, ya que con €llo no se afecta Ja naturaleza de éste Uitimo
conirato En este orden de ideas, el pago de las prestaciones periodicas  debid
hacerse en el domenie (sic) del comprador, por aplicacién del arnculo 2427 del
Codigo Civil, que rige en materia de arrendamiento ”

® Como puede apreciarse. hasta aqui 1a tests retoma con acierto el cntenio sustentzdo en el amparc de Carlos
Vales Camara. en el sentido de distinguir dos figuras Juricicas que en esencia son desiguales

96



Sexta Epoca, Cuarta Parte, Volumen LXVIII, pag 18 AD £030/59 Pedro
Guerrero Pineda

Lo ndicelo del caso fue la remisién tan innecesaria que efectio 1a Corte a la figura
del arriendo, puesto que no o requeria, va que las reglas supletorias del pago para la
cempraventa y para el arrendamiento apuntan exactamente haciz el msmo semtido En
efecto. en ambos casos, a falta de estipulacion exprese, el pago debe hacerse en el domucilio
del deudor, ilamese comprador ¢ arrendatario, asi es que el hecho de seguir la figura del
arrendamuento en nada favorecié para llegar a la conclusidn final, v si, por el contrario,
contribuyd para que naciera, una vez mas, la incertidumbre en cuanto 2 los efectos de la
compraventa con reserva de dominio

La inestabilidad persiste hasta nuestro dias Incluso existen dos sentencias dictadas
en €pocas recientes que sin duda son la muestra mas clara de dicha situacion

Se trata de los fallos pronunciados respecto a los amparos hechos valer por Miguel
Dosamantes Rul (1956/71) v Roger Orellana gaflardo (5148/75) en fos cuales se observan
criterios  totalmente dishntos del alcance y consecuencias que tiene la figura del
arrendamiento en los efectos del pacto de reserva Es necesano que los Tribunajes acaben va
con tal desorden y pongan puato final a dicha especulacidn, por el bien de la misma
mstitucion

3233 Sentencias que Discuten el Caracter de la Posesion det Comprador.

Este rubro, como es obvio suponer, también las resoluciones de la Corte distan
mucho de poder agruparlas bajo una misma linea Al 1gual que los puntos anteriores, los
criterios sustentados se vieron afectados por la precaria reglamentacion propuesta por el
legislador y concretamente del texto impreciso del articulo 2315 del Codigo Civil, en el cual
s¢ incorpora la figura del arrendamiento a ciertos efectos det pacte de compraventa con
reserva de dominio

Durante {a vigencia del Cadigo actual encontramos tres etapas gue al ipual gue los
otros puntos estan claramente identificados Notese que aqui la Corte ha pretendido suplir
téccamente una situacion que el legislador dejd mcierta y que no obstante ¢l largo camino
recorrido, ain permanecen algunas cuestiones sit una conclusion definitiva

En la primerz etapa y asi se desprende de todas las sentencias dictadas hasta 1959
mismas que ya fueron citadas y transcritas en su gran mayorfa en los incisos 1 y 2,
remitténdonos a su confenide a fin de no ser rererativo, la postura de la Corie se maniuve
untforma, basada en considerar el caracter de la posesion del comprador con la de un
arrendatano
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Los pronunciamientos en ese sentido no se dictaron carentes de un funcionamiento
aparente ya que buscaron reafirmar la idea incierta del legsslador, plasmada en el articulo
2315 de que al comprador debe considerdsele come un arrendatario una vez recibidz la cosa
y mientras ne se liquide totalmente el precia

Bajo estos antecedentes a los Ministros de 1a Tercera sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacion, se les hizo muy facil apoyar su conclusion en el concepto legislativo,
ampliando hasta esos efectos su campo de aphcacién

Como se desarrollard més adetante, las conclusiones acogidas resultaran desatinadas
sin embargo, con el transcurso de los afios dicho criterio se extingui¢ y fue dando paso a
nuevas teorias que resultaron mas cercanas a la realidad juridica

Equiparar la posesion del comprador 2 un simple arrendatario, sin duda que mengua
su alcance productor de efectos juridicos Si encuadramos el cardcter posesorio de esa
figura, come es obvio, no podra reclamar el bien en case de robo o despojo, no podria
tampoco recuperar lo de un tercero, ni mucho menos mtentar una accion posesoria para
preservar sus derechos

La presenciz de la incompatibilidad de esos efectos fire lo que orillé a la Corte a
cambiar ef criterio y dejar de asimilar el caracter de la posesion del comprador a la de un
simple arrendatario

A partir de entonces comenzo 2 gestarse la segunda etapa, que tiene como punto de
partida principal el fallo pronunciado respecto al numero 2156/59 nterpuesto por Carlos
Vales Camara En dicha tesis la Corte se aparta del criterio tradicional v niega gue el
comprador con reserva de dominio reciba la cosa bajo ¢l concepto de arrendatario.

En esta segunda fase se desliga la idea de que Ia posesion y tenencia del bien se
recibida en concepto de arrendatanio El arrendamiento, sostiene la Corte, debera aplicarse
exclusivamente cuando la venta se rescinda y las partes tengan que restituirse las
prestaciones otorgadas Mientras tanto, concluve, 2l comprador no se le puede desconocer
tal condici6n y aplicarle reglas y efectos de un arrendatario, por la sencilla razén de que no
puede existir arrendamiento cuando las partes no lo har buscado asi, nr han convenido en
fijar una renta o alquiler por la posesién de la cosa

Quizas el punto mas innovador de esa tesis fue el precisar que el comprador recibe la
posesion de la cosa en concepto distinto al del duefio v al de arrendatario, pero ante todo,
reconociendo que tal posesion le da la ventaja de poder disfrutar del bien, y con ello, el
derecho a reclamarlo cuando le es robado o despojade, va sea mueble o inmuebte, por la
senciila razén de que es poseedor con derecho propio

Sin embargo, hay que denunciar ¢l hecho de que en esta fase no se Dropuse

positivamente  cuel era el verdadero cardcter de la posesion del comprador Es decir, la
sentencia se limitd a sefialar lo que no era el comprador perc no se ccupo en atacar de frente
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el problema y dar una solucién al verdadero caracter del comprador Por eflo, considera que
en esta etapa aunque se liega a resultados posnivos, no se alcanzd el nivel optimo deseado

Al inicto de Ia fercera etapa, la Corte cayd en la cuenta de ia omisién cometida en
dicho fallo y rdpidamente busco enmendarla En efecto, tan sélo dos afios después de dicha
resofucion, el 6 de agosto de 1962, por unanimidad de votos, los ministros comprendieron
que no bastaba seflalar que el comprador no recibia la posesién de la cosz en concepto de
arrendatano, sino gue sentia el deber de explicar técnicamente bajo que titulo o concepto lo
hacia

La tesis, es su parte conducente fue al tenor siguiente

“COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO, CARACTER DE LA
POSESION DEL COMPRADOR EN CASQO DE - En el contrato de compraventa
con reserva de dominio, la posesion de fa cosa, que el vendedor otorga al comprador,
mietttras se paga €l precio, no es en concepto de arrendatario, sino de propietanc
condictonal, pues Gmcamente para el fin de definir las consecuencias de la rescision
del contrato, es que fa ley sefiala que se le tenga como arrendatario

AD 3244/6) Felisa Maya Agosto 6 de 1962 Unammidad de 5 votos Mariano
Ramirez Vézquez Tercera sala. Sexta Epoca. Volumen LXI Cuarta Parte, pag 87

Come bien se puede apreciar, esta primera sentencia fimito el caracter posesorio del
comprador a la de un propietario condicional, sin hacer una exposicion firme del alcance de
dicha figura, ni de los efectos que produce No obstante elio, sirvié de precedeme para otros
casos que en afios posteriores fiieron sometidos a consderacion de la Corte v que
encontraron la misma solucién

Asi par ejemplo, el 28 de sepuembre de 1979, en el Amparo Directo 455%/78
promovido por Margarita Gonzélez Rubio, la Corte fallo con idénticos resultados

“COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO, CARACTER DE LA
POSESION DEL COMPRADOR EN CASO DE - Si bien es cierto que el articulo 2315 del
Codigo Civil para el distrito Federal equipara al comprador con reserva de domnio que
recibe el bien engjenado con el arrendatario, también no es elio mas que una comparacion
que permite ai juzgador aplicar Jas reglas de arrendamuento a los casos a los cuales se
rescindi fa compraventa, pero no puede tener el alcance de desvirtuar la naturaleza de
propretatic condicional que tiene €l adquirente mientras no se satisface el precio o no se
rescinde fa venta y darle e caracter de arrendatario que no tiene, por la sencilia razén que
entre vendedor y comprador no se estipuld un contrata de arrendamiento sino una venta,
cuyos pagos se aplicaran al precio v no a una renta ¢ alquiler ”

Tercera Sala Informe 1979. Segunda Parte Tesis 18, pag 17
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Lamentablemente la fabor jurisprudencial se ha estancado ahi La Corte se ha
empefiado en destruir ia presencia y los zlcances de la figura del arrendamiento a ciertos
aspectos de la compraventa con reserva de dominio vy se ha olvidado de sistematizar los
efectos yaridicos que trae aparejada la construccién de un nuevo concepto no reglamentado,
como lo es Ja figura del propietario condicional, y cuya paternidad debe agenciarse la propia
Corte

Cualquier solucidn que pretenda implementar la Corte, desde mi punto de vista, debe
partir del razonamiento de que la calidad de la posesién del comprador, que no ha llegado a
ser duefio a pesar de haber recibido la cosa, es distinta ¢ inferior a la de propietario, sin
embargo, debe tomarse en cuenta que es una adquirente condicional y como tal, tiene una
expectativa de derechos, como posibilidades de Hlegar a ser propietario en el fututo Luego
entonces el comprador no es duefio, pero aspira a serlo mediante el cumplimiento de la
condicidn con el pago del precio Los efectos de dicha en figura, en consecuencia, deben
tutelar los derechos que generan dicha situacién anormal y para ello es importante edificar
una reglamentacion intermedia entre la plenitud del propietario y la vaguedad del adquirente
condicional, sin llegar af extremo de tener que recurriz a la figura del arrendamuento ¥ sus
efectos, a fin de establecer insttuciones justas y ciertas

3234 Sentencias que proponen la Naturaleza Juridica del Pacto

Afortunadamente, en este rubro ya enconframos un ctiterio uniforme en los
pronunciamientos de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién. En los cuatro fallos que
existen se observa inciuso el mismo texto y resulta raro, va que entre el primer v el dltimo
transcurrieron 28 afios En efecto el primer pronunciamiento dictado sobre este punto tuvo
lugar 2 propésito del amparo pronunciado en 1951 por Abelardo Garcia Arce y la
conclusion a fa que llego la Corte fie 12 siguiente

“COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO, NATURALEZA DEL
CONTRATO DE - La compraventa con seserva de dominio, actual operacién muy
frecuente, encierra una modificacion radical al deber del vendedor de transmitir la
propiedad, en ella no pasa la propiedad al comprador, sino hasta cuando este
satisface totaimente et precio pactado, queda asi esa obligacion sujeta a una
condicion suspensiva, temporal, por el plazo seffalado para el pago del precio. y que
se extingue, al quedar este satisfecho en su totafidad Maentras tanto el comprador
con reserva de dominio, no puede enajenar la cosa, porque no puede vender una
propiedad que no tiene todavia, y el vendedor tampoco puede hacerio, durante el
lapso del plazo para pagar el precio v debe de conservar el dereche de proptedad,
para transmutirlo al comprador, al recibir el pago total del precic, asi, la ley protege,
tanto al vendedor, como al comprador con reserva de domirdo, frente a contratantes
morosos, mselventes, incumplidos o de mala fe
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Quntz Fpoca Suplemento 1956, pag 110 AD 3502, Abelardo Gardda Arce 5
Votos

Como se menciono, las otras tres sentencias coinciden integramente en su texto y
fueron dictadas en este orden y en relacién a los siguientes datos.

Amparo Directo 6997/58/1*  Juan Antonio Cobo Marzo 29 de 1962 Mayoria de
Tres votos Ponente Miro Mariano Azuela. Fuente Tercera Sala Sexta Epoca, vol
LVIL pag 83

Amparo Directo 85/65 Jesis Rodriguez Gonzalez 31 de enero de 1968 Mayoria de
3 votos, Ponente Ernesto Sohs Lopez. Fuente Tercera Sala, Sexta Epoca, volumen
CXXVII, pag 14

Ampare Directo 1393/79 Juan Abusaid Rios. 5 de enerc de 1981 Unanimidad de
votos Ponente Jorge Olivera Toro Fuente Tercera Sala Séptima Epcca, volumen
Semestral 145 - 150, Cuarta Parte, pag 73

Resulta curioso que no obstante que la tesis en este rubro son 1dénticas, solo en la
primera y en la dltima los pronunciamientos recibieron el voto de la totalidad de los
mimstros que intervinieron, siendo que los otros dos, solo recibieron la adehesion de la
mayoria Y recalce esta situacion porque al parecer results incomprensible que después de
tantos afios v manteniendo 1dénticos los textos, haya disidencia entre los mismos ministros
respecto a este punto

Finalmente dir¢ que el contenido de la tesis transcrita es reaimente bueno ya que en
el se deja en clare que ¢ pacto de reserva no es una compraventa hsa v Yana, ni dos
contratos unidos alternativamente, y menos atn, una coavencidén atipica No es una
operacion condicionada en su totaiidad, smo que dicha condicién suspensiva solo afecta a la
obligacion principal del vendedor, por el plazo sefialado para el pago del precio

33 CONFRONTACION DEL PACTO CON OTRAS INSTITUCIONES AFINES

Hasta aqui he tratado de explicar en la mejor formz de lo posible cual es la
construccién técnica del pacto de compraventa en la que ¢! vendedor se reserva la propiedad
de la cosa hasta el instante en que se cumple la condicién suspensiva del pago total del
precio estipulade Asi mismo, he tratado de dejar en claro cuales son los efectos productda
por el pacto respecto de las partes v en relacion a tercero ajenos al acto original

He dicho que intrinsicamentente, la reserva representa un beneficio practico para el
vendedor, pues por su medio logra negociar el bien sin exponerse a las eventualidades de un
posible incumplimiento en el page, conservando en tode momento el derecho de propiedad
Por su parte para el comprador constituye un formula bondadesa de en un futuro adquinr
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bienes que mediante contrataciones ordinarias no podria hacerlo, pues al otorgar el pacto
recibe en forma inmediata los beneficios de use v disfrute sin tener que desembolsar su valor
total, y atin cuando no es propietario del bien aspira a serlo

Ahlora bien, el pacto no es la tmica alternativa a la cual pueden recurrir los
contratantes, va que conforme a nuestra legislacion positiva y sobre todo a! principio de la
autonomia de Ja voluntad, existen figuras jurichcas similares que otorgan gran utilidad, v que
sin duda, constituyen una verdadera opcidn, pues de acuerdo a los efectos que producen, a
su construccion téenica o a sus ventajas econdmicas, son sumamente recurndas en la vida
comercial

El pacto de reserva posee sus propias caracteristicas tamto juridicas como
econommeas que 1o tistinguen substanciaimente de otras figuras afines. Sin embargo, en
ciertas ocasiones la gente confunde nuestra institucion a estudio con otras similares que en
apariencia producen los mismos efectos y otorgan idéntica utihdad y seguridad juridica

Por ello, considero que no puede concluir la presente investigacion sin efectuar un
anabisis detadlado de cuales son las diferencias, suntlitudes, conveniencias y desventajas del
pacto de reserva en relacion directa con las otras instituciones similares, a fin de que el
lector, después de valorar en su conjunto fa gama de posibilidades, sepa elegir el pacto de
reserva, de acuerdo a sus necesidades.

No pretendo sostener que en abstracto, et pacto de reserva represente la mejor vla
unica opcion dentro de las posivilidades, ya que lz utiiidad que puede obtenerse depende de
las neces:dades concretas del contratante v del mterés real que pueda obtener al otorgar el
acto, pero si puedo afirmar que la reserva concertada sobre bases precisas, puede brindar a
los contratantes beneficios manifiestos de incalculable valor

Los otros mnstitutos similares a nuestro pacto 2 estudio y cuya confrontacion haré,
son los siguientes

a) Pacto Resgisoric o Comisorio
by Contratos de Garantia

¢y Arrendamiento Financiero

dy Usufructo

33 1 Incompatibilidad con el Pacto Comisorio

Quedo diche que el contrato de compraventa con reserva de domunio encierra en su
construccién una modajidad de caracter condicional en cuanto al deber del vendedor de
transmitir el dommmie de la cosz, conforme a los articulos 2312 v 2313 del Codigo Civil
También se dijo que fia condicion que merde en el pacto es de naturaieza suspensiva v que
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afecta no al contrato en su conmjunto sine exclusivamente al fenémeno translative de
propiedad

La clausula rescisoria, también ilamada pacte comisorio, es un acuerdo de
voluntades agregado al contrato de compraventa por virtud del cual las partes convienen en
que el contrato seré resuelto si alguna de ellas incumple en sus obhigaciones

Técnicamente ¢l pacto rescisorio esta construido sobre bases distintas al pacto de
reserva En efecto, ta compraventa concertada bajo pacto comiscrio encierra una modalidad
condicional de cardcter resolutorio que incide en todo el contrato, v por ello, al
otorgameento del acto, la compraventa produce todos sus efectos como s no hublera
existido convencién ziguna

Al igual que la reserva, la clausula rescisoria también es un contrato condicionado,
sin embargo, existen dos variantes que resultan de gran importancia Por una parte la
condicidn de que se habla no es de caracter suspensive como en el pacto de reserva, sino es
de naturaleza resolutoria, es decir, que al cumplirse la condicion, se resuelve el contrato,
surgiendo para las partes la obligacién de restituirse las prestaciones otorgadas Como
segundo punto los acontecimientos materia de la condicién son distintos ya que en el
primero o es el pago total del precio, mientras que en ef segundo, la condicidn estd
constitida par el incumplimiento del pago

De ahi se desprende que ambos operan de manera diferente Al concertarse el pacte
de reserva, el vendedor, se reserva el derecho de propiedad hasta que se cumpla la
condicién suspensiva del pago del precio Mientras esto no ocurre e vendedor seguira
siendo el duefic de la cosa y ¢l confrato se mantendré en suspense
Como es claro, la condicion no afecta a todo el contrata, sino que wcide exclusivamente en
el fendmeno transfative

En la clausulza rescisoria la mecénica es contraria Al concertarse el pacto, el contrato
produce todos sus efectos jurfdicos como st se otorgara de una acto otorgado en forma lisa
y llana, esto es que en forma inmediata, el comprador se hace duefio de la cosa sin necesidad
de un acto ulterior Cumplida la condicién con el incumplimiento del comprador el contrato
se resuelve en forma automética v se destruyen todos ios efectos hasta entonces producidos
surgiendo para las partes la obligacién de restimirse las prestaciones En este caso, la
condicion afecta a tode el contrato y no sélo a una de las obligaciones de las partes

Ahora bien, conforme a la teoria general de las obligaciones, al verificarse el

acontecimmento futuro e inclerto consistente en ¢! meumplimiento en el pago del precio,
misme que afecta al contrate en su comjunto, cesan v se destruyen retroactivamente todos
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sus efectos, resolviendo las obligaciones de las partes y volviendo las cosas a su estado que
teman anies del otorgamiento, como si las obligaciones nunca hubieren existido

Por otro lade la resolucién producida es el resultade directo de una condicién
resolutiva derivada de un contrato bilateral y su fundamento es en la interdependencia de las
obligaciones reciprocas de las partes contratantes

Asimismo ambas figuras juridicas pueden hacerse opomibles frente a terceros con
una debida inscripcion en el Registro Pablico de fa Propiedad, y con ello, tutelar los
derechos del vendedor para recuperar el bien en manos de quienes no mtervinieron durante
la concertacion

Otro punto de coincidenciz estriba en que a los dos ingtitutos casi siempre Ios
encontrames en la compraventa en abonos, es decir, cuando la obligacién principal del
comprador consistente en el pago del precio se encuentra diferida 2 un momento posterior
mediante pagos parciales, wregulares o no, respecto a plazos y montos

Sin duda que las consecuencias resolutonias son similares en ambos casos Ante el
incumplimiento del comprador por falta de pago del precic, Ia ley mediante el método de
repeticion y referencia de los articulos 2311, 2312 v 2314, equipara los efectos rescisorios
de uno y de otre, imponiendo la obligacion de vestituir las presiaciones otorgadas con la
salvedad que en ef pacto de reserva la transmision del domumuo no sufre alteraciones, pues
ésta nunca operd al estar condicionada su realizacion

Cabe aclara que en ambos casos, no obstante que se actualice ef incumplimiento en el
pago, el vendedor puede optar para el cumplimiento del contrato y con eflo obligar ai
comprador a ejecutar su obligacion ain contra su voluntad Sm embargo, esto no es lo
usual, ya que dicha consecuencia de 1a iey en cierta medida va en contra de les fines Gitimos
que se persiguen mediante su implementacion

La dltima sunilitud v quizd la mds importante, pues ella obliga a encuadrar ambas
mstituciones bajo un mismo fubre, rtadica en e hecho de que en un sentido estricto, no
constituyen una forma de garantizar el precio, ya que técnicamente son incompatibles con
dicho fendmeno

Efectrvamente, al redactsr e introducir las clausulas, tanto de reserva como
rescisoria, el vendedor busca principalmente y por encima de garantizar ¢l pago del precio,
conservar sus derechos sobre el bien vendido pues al recuperar el hen. su valor intrinseco
sera muy superior a la suma gque podria obtenerse por la ejecucién de! pago mediante el
remate. tal y como ocurre en los contratos con garantia

Por ofrg parte, técnicamente resultan imcotnpatibles con la aspiracion en la
hquidacior. del precio, pues esto sclo opera conforme al articulo 1949 del Codigo Civil
medzante €] cumplimiento del contrato, y con ello, su gjecucion forzosa  Sin embargo el fin
ulumo de ambos pactos tiende a conservar la cosa
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En el pacto comisorio, por ejemplo, al presentarse el no pago se produce la
resclucion  con la destruccidn de efectos en forma retroactiva El comprador que va era
duefio, deja de serio, y el vendedor que se habia despojado de la propiedad de la cosa, la
Tecobra mievamente come si nunca la hubiera perdido Al readquirir la propiedad carece de
sentido que aspire al pago del precio, pues ello implicaria una conclusion normal del
contrato, situacion que no se actualiza por el cumplimiento de la obligactdn mediante el no
pago y su resolucion correspondiente.

Por su lado, en e pacio de reserva tambien se presenta una incompatibilidad
manifiesta con la pretension de que se liquide el precio por encima de la conservacion de la
cosa En este caso al no pagarse €l precio no se curaple la condicion ¥ por tanto, no opera la
transmisidn de la propiedad Luego entonces el vendedor sigue siendo dusfio de fa cosa, v lo
segwira siendo tode e tlempo que dure sin efectuarse el pago Como se puede apreciar, el
vendedor busca por encima de garantizar el saldo total, ia segundad de conservar el bien no
arriesgando st pérdida

De la confrontacion de ambos insttutos se puede apreciar sus diferencias ¥
similitudes desde un punto de vista técnico Juridicamente sus construcciomes son
contrapuestas, sin embargo, ya en la ejecucion efectiva tienen muchos purtes en comun No
obstante ello, la mayorfa de los contratantes no buscan percatarse de dicha situacion, mas
aun, m siquiera la observan, sino que se conforman con esclarecer cémo v de qué manera
funcionan ambas figuras en la practica, para utitizar 1a que convenga a sus intereses v
desechar la que reporte desventajas

Como se dijo en la introduccion de este tema no se puede habiar de conveniencias
absclutas y abstractas de una institucién sobre la otra, sino que fa cuestion quedara resuelta
conforme a los fines e mtereses de las partes, principalmente del vendedor que es quien ia
implementa para salvaguardar su patrimomo

No obstante ello, trataré de comprobar objetivamente que el pacto de reserva, bien
implementado constituye una mejor opoién parz € recurrente, ya que desempefiando la
misma fincién, puede dar mayor seguridad v ofrecer mayor proteccién Sia embargo, debo
de reconocer también, que la diferencia es minima y que ese pequefio factor que divide sus
fronteras es muy sutil

En principio podriz decirse que no hay motivo alguno a mnclinarse a prefenr una de
otra figura ya que ambas funcionan con mecanismos fnalmente aptos para conservar y
tutelar ¢l bien, el cual s¢ encuentra inmenso en las vicstudes de un negocic que puede
prosperar o ne. Lo que se pretende en ambos pactos es que el comprador pueda adquirir
bienes fraccronando el importe del precio, y que principalmente el vendedor no corra e
riesgo de perder el bien ante el incumplimiento en el pago integro del valor tota reflejado en
el precio

De 2hi tenemos un elemento comfn que es medular en ambas figuras el
cumplimiento en ef pago En la reserva, por ejemplo, functona de manera positiva v con
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cargcter suspensivo, es decir, que 2l momento de cubrirse el precio, iz transmision opera y
por tanto e} comprador adquiere ef derecho de propiedad Por su parte la clausula rescisoria
opera en sentido opuesto, es decir, de manera negativa v de cardcter resolutorio ya que por
el incumplimiento se resuelve el contrato y el vendedor recobra el dominio como si minca lo
hubiera perdido

Inevirablemente se llegars al musmo resultado Finalmente si no hay pago, el
vendedor recobra o conserva, segdn el case, su derecho de propiedad Aparentemente en
ambos casos Jos efectos y resultados finales son los mismos, variando tan séio en su
mecanica o forma de operacién

Sin embargo hay un elemento que pesa sobremanera en la contratacidn
Principalmente en el animo del comprador asi como en la perspectiva con la que afronta ¢
llega a presentarse cada uno de 1os actos juridicos a estudio El Aspecto Psicolégico

En efecto, en la mecanica de la reserva y en virud de que al concertarse el pacto y
durante toda su vigencia, el comprador recibe la cosa v sabe de antemano que ho la adquere
a titulo de duefio, cono lo alcances de lz institucion v acepta convencido gue no se
converiira en propietano smo hasta que liquide el precio estipulado, pues hasta ese momento
se cumphra la condic1dn y operara la transmision de domine en su favor

Luego entonces, mediante la reserva, el comprador se sabe poseedor de fa cosa con
caracter distinto e inferior al de duefio, Sabe en su interior que no puede gjecutar un acto
dispositivo, sino que solo puede hacer uso de ella, ya que conoce que la propiedad atn se
encuentra bajo el domimo del vendedor

Notese que este analisis se mueve en el ambitc extralegal, en la intencion de las
partes, en el movi del comprador. Y suele ser tan importante que mfluye en forma
determinante en la conclusion del contrato.

Al tener conciencia de que no se convertira en duefic hasta que no hguide el precio
se forzard a buscar los medios necesarios de pago a fin de no perder el bien, pues caso
contrario, sg vera privado de sus expectativas y de parte de las cantidades entregadas

Dado ese estado de conviccién, si se presenta el incumplimento v el vendedor
reclama extrajudicial mente la restitucion del bien, en muchas veces e comprador 1o
entregara sin oponer resistencia alguna para evitarse problemas, ya que en un momento dado
conoce sus limitaciones y sabe que no podria pagar aunque gozara de mayores piazos

Por otra parte, la causa determinante del éxito, radica principalmente en el hecho de
que por [a situacion inclerta del comprador, éste sabe de antemano que si dispone dei bien,
1o hace de una cosa ajena, lo cual acarrea una presion psicologica definitiva Adn cuando no
conozea con certeza el régimen juridico en el que se encuadrard por su falta, sabe
perfectamente que comete un acto ilicite, un delite y ello conlleva 2 una penalidad
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Ante tal sometimiento de tipo psicologico, sin duda que quien actuando como
comprador bajo reserva v motivado por ia necesidad dispusiera indebidamente de! bien en
favor de un tercero, sabe los alcances de su acto vy advierte que pesara sobre él uma
responsabilidad penal, lo cual genera una doble presién que lo invitara a pensarlo dos veces,
amies de consumar su falta Como puede verse, mediante el pacto de reserva se rebasa el
ambito de la mera responsabitidad civil, v nos adentramos en otro tipo de responsabilidad,
mas temido por el comprador, y que incluso, se mueve en la esfera extrapatrimonial, siendo
que en este caso, responde con su persona mediante una pena

Finalmente dite que este factor psicoldgico extralegal que protege al vendedor de
deudores morosos e incumplidos y que impone al comprador una presién efectiva de
responsabilidad y conciencia, solo se obtiene como beneficio en el pacto de reserva de
domunio por su misma construccion técnica y funcional, no asf en el pacto comisorio, va que
ésie ofrece dificuitades en cuanto a proteccion y garantia efectiva para el caso de
incumplimiento con disposicion indebida en favor de un tercero

3 3 2 Diferenctas con los Contratos de Garantia

En relacién a los contratos de garantfa, lz confrontacién no arroja los musmos
resultados que aparecen respecto del pacto comisorio En la comparacion de éste con el
pacto de reserva apreciamos sus similitudes v diferencias y resaltamos sus conveniencias en
su aplicacibén practica

Dije aate todo, que ambas figuras constituyen un mecamsmo Gtil para dar seguridad
al vendedor de que no se privado de la cosa matena del contrato, si antes no recibe la
totalidad del precio convemdo, pues en caso contrario, esto es, si el comprador incumple
con su cbligacién de pagar €l precio, segiin sea el caso, el vendedor resolvera el contrato v
recobrara la propiedad, o bien ef vendedor conservari para si el dominio de la cosa que
nunca salio de su patrimonio debido a la resarva

Por su parte los contratos de garantia offecen un panorama muy distinto va que
difierer en muchos puntos de nuestra institucién a estudio Dichas diferencias no sélo se
aprecian en su aphcacién préctica ni en los efectos que producen, mas bien se basan en su
esencia, en su construce1on téemea y por ello, ia dispandad se estabiece de origen

No cobstante ello, también existen similftudes que en ur momento dado hacen
equiparables la posible eleccién del recurrente por unz u otra figura Dhchos puntos de
coincidencia se basan principalmente en los efectos secundarios que generan, es decir, en Ja
proteccidn gue otorgan al vendedor de que no seréd privado de ia cosa sino se liguida el
precio Ahora bien, de dicha similitud, surge la necesidad de confrontar ambas instituciones 2
fin de identificarias y descubrir sus convemencias
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Al igual que en los puntos precedentes no mntento argumentar que en abstracto
alguna figura se encuentra en superioridad a las otras, sino que las ventajas que reporten
seran causa directa del mecanismo que se use, asi como de las necesidades ¢ mtereses de los
otorgantes

Hay que aclarar que la confrontacion se efectfia entre el pacto de reserva y los
contratos de garantia en general, con unificacién de elementos ¥ aspectos comunes, y no
frente a cada uno de ellos en especial Ello no mphea que al desarrollar el tema
prescindamos de conceptualizar cada uno o por separado, va gue de dicha definicién
obtendremos sus rasgos caracieristicos

Es preciso iniciar entonces expomenda la que es cada institucion diciendo gue o
pacto de reserva en la compraventa es un acuerdo de voluntades, de caricter principal, entre
el vendedor y el comprador tendiente a establecer una modalidad iegalmente reconocida
dentro de fa compraventa, con la particularidad de que una de las obligaciones del vendedor,
la mas importante, es decir, la de transmitir la propiedad af comprador se encuentra diferida
© aplazada, mediante una condicion suspensiva, hasta el pago integro del precio

Mientras no se cumpla Iz condicion, la transmision no opera y el vendedor conserva
para si el derecho de propiedad Sin embargo, al momento de la concertacion, el pacto
produjo parcialmente sus efectos, mas aln, produjo todos a excepcion de la transmision de
la propredad que se mantuvo reservada para ¢l vendedor

En su funcién pracuca, el pacto representa una garantia para el vendedar de que
conservar e derecho de propiedad sobre la cosa hasta que no se cumpia la condicidn con el
pago del precio Bajo esos antecedentes, el pacto representa un mecanismo de proteccion
para salvaguardar ios derechos del comprador, v es ahi, donde se equipara ¢n ciertos efectos
con los contratos de garantia

En efecto, no hay que olvidar que mediante el pacto, el vendedor hace entrega gl
comprador de la cosa vendida sin recibir el precio vy otorgando un plazo para su
cumplimiento. En esas circunstancies & vendedor concede un verdadero crédito al
comprador, por lo que ambas partes resultan, respectivamente acreedora y deudora en la
relacion crediticia

Luego entonces, e vendedor que entrega Iz cosa al comprador no recobre la
totalidad dei precio, v por tanto, se coloca en una situacion insegura, pues en un principio
depende de la solvencia del deudor para conservar su crédito De ahi, se justifica totalmente
que se garantice en el pago del precio mediante el pacto de reserva de dominio, y debido a
elio, desempeiia la misma funcién que los contratos de garansia

En esa mecamca, las partes buscan para asegurar al vendedor el pago del precio
difenido, que no se transmita de momento al comprador el dominio de 14 cosa vendida ¥ que
en consecuencia, aquél detenga dicho derecho hasta &l pago integro del precio La finahdad
economica del pacto es respecto del vendedor la de servir de garantia para el cobro de su
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crédito, y es en ese punto donde se encuentra mayor similitud con las instituciones a
confrontar

Para ello, 2l igual que en el pacto, el régimen juridico en el gque se apoyan los
contratos de garantia, necesariamente deben constitvirse sobre un sistema de publicidad
registral basada en ia mstitucidn del Registro Publico de la Propiedad, mediante la forrmula
de fa inscripcion y apariencia juridica, 2 fin de hacer oponible el acto frente a terceros

Como puede verse, en estos dos puntos es donde el pacto a estudio alcanza mayor
similitud con los contratos de garantia, esto es, su finalidad de proteccidn v oponibilidad
frente a terceros Sin embargo, como ahora pasare 2 exponer, las diferencias son
inmensamente superiores es por eso que dichas instituciones deben defimirse como
esencialmente diferentes

Siguiendo nuestra legislacién vigente, los contratos de garantia (fianza, prenda e
hipoteca) estan reglamentados en la siguienze forma

“Art 2794 - La fianza es un contrato por el cual una persona se comproemete con el
acreedor a pagar por ei deudor, si éste no lo hace

Art 2886- La prenda es un derecho real constituido sobre un bien mueble
enajenable para garantizar el cumplimiento de una obligacién y su preferencia en el pago

Art 2893 - La lupoteca es una garantia real constituida sobre bienes que no se
entregan al acreedor, y que da derecho a éste, en caso de incumplimiento de la obligacién
garantizada, a ser pagado con el valor de los bienes en el grado de preferencia establecido
porlaley”

Como elemento comun, los contratos de garantia directamente sirven para asegurar
al acreedor ¢} pago de su crédito y para dar un voto de confianza al deudor de que cumplird
puntualmente con sus obligaciones concertadas

En el primer caso, es decir, en el contrato de fianza hablamos de una garantia
personal, ya que para asegurar al acreedor el cumphimienio de ia obligacion, se establecen o
crean una piurahdad de deudores de modo que tanto el mesgo como Ia posibilidad de
nsolvencia es menor No obstante que €] contrato de fianza es muy recumdo, no es la Gnica
forma de establecer garantias personales ya que para ese fin existen figuras igualmente
conocidas corno la solidaridad, la mancomunidad, etc

En el segundo y tercer caso, es decrr, en la prenda e hipoteca, respectivaments,
estamos ante ia presencia de verdaderos coniratos de garantia real. en los cuales se afecta o
grava un determinado bien del deudor, dotando al acreedor de un derecho real sobre el
mismo. y que de acuerdo a sus atributos de persecncién v preferencia, puede hacerse page
de su crédito mediante el preducto del remate
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En estas tres instituciones se establecen relaciones juridicas de naturaleza peculiar va
que a un acto principal se adicionan ciertos elementos externos, va sea de personas o cosas,
a fin de conservar integra la posibilidad de cobro

Son suficientes dichos conceptos para de ahi descubrir el caudal de diferencias gue
técnicamente experimentan respecto a nuestro pacto a estudio Como se dijo previamente,
las desiguaidades se originan en su misma construccion y se manifiestan en su aplicacidn
practica

De inicio se debe puntualizar que los contratos de garantia por defiucidn, por
esencia, son contratos accesorios 2 diferencia del pacto de reserva en el que existe un acto
principal que cumple su contenido y objetivos del mismo Notese que ecste punto es
mportantisimo  para apoyar mi idea de la diferencia abismal gue hay entre dichas
mstituciones, va gue de ahi se derivan muchas otras situaciones

Come contratos accesorios que son, necesariamente depende para su existencia de
un contrate valido, o cuando menos de una obligacion previamente establecida en la que el
deudor se encuentre legalmente constrefiido para con el acreedor, a realizar una prestacidn o
una abstencién

Luego entonees, se debe concluir también que no cumplen un fin en si mismoes, sino
que siempre estin subordinados al acto principal del cual dependen, y por eflo siguen su
misma suerte

Una segunda diferencia que necesariamente es consecuencia directa de la precisada
con antelacion, se basa en {a mecanica de ambas instituciones, es decrr, en 1a forma en la que
operan En efecto, como se ha dicho reiteradamente, en el pacto de reserva existe un pacto
juridico 1inico, una compraventa condicionada er cuante a la obligacién de transmutir la
propiedad por parie del vendedor, hasta el momento en que se liquide el precio Es entonces
un acto principal, esto es auténomo y que en si mismo cumple su finalidad juridica v
ecandmica

Luego entonces la finalidad de proteger v garantizar los derechos del acreedor son
simufares en ambas instituciones, sin embargo, 12 mecanics difiere notablemente En el pacto
a estudio, la garanda, en i, reposa en la reserva de propiedad, es decir, en la
intransrmsibilidad de deminio hasta la verficacion de la condicién suspensiva mediante el
pago del precio Con ello existe una garantia peculiar para la conservacion del crédito ¥
principalmente, de la propiedad sobre el bien hasta la liquidacidn del precio En los contratos
de garantia, por su parte, la proteccion y seguridad se establecen mediante 1z adicion a um
acto principal, de una relacion juridica distinta entre sustitucion de personas o afectacion de
bienes, 2 fin de que el acto principal produzea paturalmente sus efectos de cumplimiento v
S0 Caso contrario, se actualicen los supuestos para que aparezcan las garantias, y con ello
que el acreedor reciba sus prestaciones que en otras circunstancias hubnera perdido ©
complicado
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Sin embargo, las diferencias no se estzblecen (micamente en funcidén a las
obligaciones dei vendedor ¢ a su posibilidad de saivaguardar sus derechos sino que una
distincion importante aparece en coanto a los beneficios y ventajas que s¢ ofrecen en favor
del comprador o deudor

En efecto, los contratos de garantia, en si, no aportan ningtn beneficio directo a los
intereses del comprador o deudor, mas ain, en un momenta dado le resultan mas Sravesoes,
pues en la mayoria de los casos este sers quien debera de absorber los costos de su
mplementacion ya que sin duda, sélo asi podra tener acceso a la posibilidad de contratar
con su acreedor

El pacto de reserva en cambio, offece un beneficio intrinseco para el comprador,
pues por su conducto puede obtener las ventajas manifiestas de una posesion inmediata, sin
tener que liquidar la totalidad del precio, ya que como se dijo en un principio, éste se
encuentra aplazado v dividido en partes, asi que finalmente, el comprador recibe facilidades
de pago

Finalmente referiré a la Gltima y mas impertante diferencia gue exisie entre ambas
mstituciones Dicha diferencia posee una trascendencia juridica tai, que inevitablemente se
refleja en su aplicacidn practica

Hablo del fin dlimo que pretende cada nstitucién en cuanto a la proteccion de Jos
intereses del vendedor - acreedor, esto es. en ambos casos, tales figuras Juridicas ofrecen
garantias para una parte, sin embargo, esta no se manifiesta en la misma forma, ya gue en el
pacto de reserva la proteccion va encaminada a la conservacion del bien, es decir, 2 reservar
la propiedad hasta que no se liquide el precio Notese, que agui, en principio, se buscaba
tutelar Ia cosa misma, su conservacion mas que la segundad del pago del precio Esa fue la
idez del iegislador y ast quedo plasmada en la ley El fegislador se dio cuenta que en ciertas
circunstancias, al vendedor le interesa mas gue se le protejan sus derechos sobre la cosa, a
que se le otorguen facilidades para cobrar su crédito, pues en un momento dado conoce los
alcances de su negocio y prefiere conservar la cosa

En los contratos de garantia tai objetivo se cumple de manera distinta, pues en todos
ellos se busca mas que proteger la cosa, proporcionar los mecanismos necesaros, z fin de
que en tode momento el acreedor pueda recuperar ¢l crédito a su favor Ello queda
evidenciado en los textos mismos de los articulos que conceptualizan la fanza, prenda e
fupoteca, pues en ellos se observa como elemento comin gue al acreedor se le mantiene viva
su facultad de cobro respecto a su crédito, v no la posilidad de conservar o mantener sus
derechios sobre la cosa

Como puede apreciarse, ambos institutos constituven una verdadera garantia, solo

que et bren juridico tutelado es distinto, pues en un caso se protege preferentemente la cosa,
mientras que en ¢l otro se hace sobre la factibilidad del cobro dei crédito
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Pasaré ahora al analisis de las ventajas v conveniencias que pueda tener ¢l pacto de
reserva sobre las otras figuras, v el por qué propongo dicha forma de contratacién caon
exclusidn de las otras

D1 iracio, las ventajas juridicas se basan en que el pacto a estudio es un contrate que
en si mismo abriga dos aspectos distintos, es decir, cumple intrinsicamente con sus fines y
objetivos, cargas v provechos, v al mismo tiempo, oftece las ventajas de una garantia
efectiva, sin tener que recurrir a ninguna otra institucién afin

Los contratos de garantia no ofrecen un esquema similar, ¥a que por su accescriedad
necesariamente dependen de la validez de otro acto preexistente En este caso es un musmo
Negocio que se integra por dos actos el principal v a garantia

Por otra parte y es una ventaja importante, Jos contratos de garantia runguna utilidad
en si aportan al comprador, mientras que el pacto de reserva ie dz los beneficios de poder
hacerse de bienes sin la necesidad de tener que desembolsar la totalidad dei precic Ademas
recibe ios beneficios de poseer inmediatamente la cosa, con derechas de uso y disfrute sobre
ella

Fmalmente y aqui en este punto efectio el mismo razopamuento gue cuando
confronte el pacto de reserva con el comisorio, el aspecto psicologico es un factor
determnante que incide en la intencién del deudor - comprador rebasando ia barrera del
marco meramente patrimonial y que lo vincula desde un punto de vista penal, para el caso de
una disposicion mdebida antes de que se concluya debidamente el contrato

Sin duda que después de o expuesto, resulta claro que la opeidn y alternativas que
aporta a los contratos el pacto de reserva es, por regla general, superior a los coutratos de
garantia, sin embargo, no debemos olvidar que dicha situacién puede vanar conforme a las
circunstancias concretas de cada caso

333 Arrendamiento Financiero

En este punto trataré de ser breve ya que la confrontacion gue pueda hacerse del
pacto de reserva frente al arrendamiento financiero, no es, como en los dos puntos
precedentes, basada preferentemente en el fin de garantia y proteccién que busca el
vendedor al recurrir a dichas instituciones, sinc a su construccion téenica v a ciertos efectos
que suelen generarse al aplicar el articulo 2315 del Codigo Crvii, cuando el comprador
recibe la cosa durante la vigencia del pacto, v es considerado como arrendatzric de la
misma

Luego entonces, si el comprador no recibe la cosa del vendedor por efectos de la

reserva. o bien, si contractualmente ambas partes convienen que o haga a titulo distinto del
arrendamiento, como comodato, por ejemplo, no cabe duda la confrontacidn aludida, pues
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en taies casos hablariamos de situaciones totaiments distintas
resultados

v por tanto, vanos serfan los

7

Como ya expusimos en multiples ocasiones la construccion, fines v efectos del pacio,
30lo me limitaré a hacerlo respecto del arrendamiento financiero para después, obtener las
diferencias, similitudes v conveniencias de cada figura respecto de la otra

Legalmente no existe aun algiin concepto definitivo de lo que debe entenderse por
arrendamiente  financlero, sin embargo, se encuentran dog preceptos de distintas
reglamentaciones que proporcionan los elementos suficientes para obtener sus azspectos
caracteristicos

Asi por ejemplo, el Codigo Fiscal de la Federacion en su articulo 15 dispone.

“Arrendamiento Financiero es el contrato por el cual se otorga el usc v goce
temporal de bienes tangibles, siempre que se cumpla con los siguientes requisitos

I~ Que se establezca un plazo forzoso que sea igual o superior al minimo para
deducir la inversion en los términos de las disposicicnes fiscales o cuando el plazo
sea menor, s¢ permita a quien recba el bien, que a! término del plazo ejerza
cualquiera de las siguientes fimciones

2} Transterir la propiedad del bien objeto def contrate mediante el page de
una cantidad determinada, que debers ser inferior al valor de mercado del
bien al momento de ejercer la opcién

b Prorrogar el contrato por un plazo certo durante el cual los pagos seran
por un monto inferior al que se fijd durante el plazo inicial de! contrato

<) Obtener parte del precio por la enajenacion a un tercero del bien abjeto del
contrato

II - Que la contraprestacion sea equivalente o superior al valor del bien al momento
de oforgar su uso o goce

U1 - Que se establezca una tasa de interés aplicable para determunar los pagos y el
contrato se celebre por escrito

IV - Consigoar expresamente en ¢l contrato el valor del bien objeto de la operacién y
el monto que corresponda al pago de intereses ”

Por su parte, la Ley General de Organizaciones v Actividades Auxiliares de Crédito,
seflala en su articulo 25, lo siguiente.

Art 25 -Por virtud del contrato de arrendamuento financiero, la arrendadora

financiera se obliga a adquirir determinados bieres v & conceder su uso o 20ce
temporal, a plazo forzoso, a una persona fisica 0 moral, obiigindose ésta a pagar
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como contraprestacion, que se liquidard en pagos parciales, segiin convenga, una
cantidad de dinerc determinada o determinable, que cubra el valor de adquisicion de
los bienes, las cargas financteras y los demés accesorios, v adoptar al venciniento del
contrato algunas de las opciones terminales a que se refiere el articulo 27 de esta
Ley”

Los puntos sobre los que se podrian equipararse ambas figuras estan en funcion 2 la
posibilidad de adquirr bienes mediante fagilidades de pago por parte del comprador -
arrendatanio, la factibilidad de recibir la posesion, uso y goce de un bien, cubriendo su
importe periddicamente, y ante todo, la seguridad para e! vendedor - arrendador de que no
sera propledad de la cosa, si antes no recibe a cambio, la totaiidad del precic convenido

Al 1gual que en las confrontaciones precedentes, existen algunos puntos de
comerdencia que asemejan ciertos efectos de ambas instituciones Asi por giemplo, tenemos
que las dos figuras juridicas se rigen por un plazo forzoso que media en la concertacion del
acto y su conclusion Por otra parte, el comprador - arrendatanio ejecuta su obligacion de
pago mediante exhibiciones parciales, generalmente periddicas v de montos similares No se
puede pasar por alto que ambos institutos pueden hacerse oponibles frente a terceros
mediante su debida mscripcion en el Registro Piblico de la Propedad. Finalmente v quiza e
punto mas importante radica en el hecho de que minguna de las dos figuras trapsmite la
propiedad del bien a! futuro adquirente por el otorgamiento de! acto,  sino pasade un plazo
y cumplidos ciertos requisitos y condiciones que segin cada una establece

No obstante ello, en su construccidn y ejecucion ambas figuras difieren
notabiemente, ya que no obstante que las mismas contemplan un plazo para su gecucién y
conclusion, el objete de las prestaciones son distintas, pues se otorga, por un Jado, el uso v
goce temporal de una cosa tangible a cambio de una suma de dinero conceptualizade en
rentas, mientras que por el otro, hablamos de un contrato de compraventa en el que la
cbhgacion de transmitir la propiedad por parte del vendedor se encuentra diferida hasta la
realizacién de una condicion suspensiva en el pago integro del precio, que sin embargo, a su
concertacion, ya produjo ciertos efectos coma los abonos parciales a cuenta del precio

Se ba querido decir, que dichas figuras se encuentran entrelazadas en los llamados
contratos unides con unién alternativa, en donde cada contrato se hallz afectade mediaate
un mismoe acontecimiento o condiciones distintas, es decir, en la reserva existe un contrato
de compraventa sujeto a una condicidn suspensiva del pago del precio, muentras gue ef
arrendameento financiero contempla un contrato de arrendamiento que estd afectado por el
mismo acontecinuento del pago del precio, sélo que opera como condicién resolutoria

Mientras la condicidn ne se cumple, la transmision de la propiedad de la
compraventa no produce efectos y sélo existe el arrendamiento concertado orignalmente Al
cumphrse la condicion con el page del precio, el arrendamiento que se encontraba
condicicnado con cardcter resolutorio se extingue y la compraventa condicionada
suspensivamente produce todes sus efectos Como puede verse, ambos contratos se
encuentran condicionados por un mistmo acontecimiento del cual comuntamente dependen,

114



pero de manera distinta ya que en uno hay condicién suspensiva, mientras gue er ¢! otro la
condicion es resolutori

Ahora bien, si la condicion no se cumple, el arrendamiento persistitd v fa
compraventz no nacera a la vida juridica Fsto tiene faci aphcacién si nos remutimos al
caracter de las condiciones Perc si la condicidn se curnple lz venta nacerf v producira
todos sus efectos y el arrendamuento se extinguira Como puede apreciarse, inevitablemente
alguno de los dos actos tendrd que subsistir y el otro que perecer, puesto que, ambos
dependen de un mismo acontecimiento solo que de manera inversa

Dicha tesis no tiene actualmente ningin sustento legal, puesto que hablamos de dos
institutos independientes ¢l uno del otro v con grandes caracteristicas peculiares

La primera y gran diferencia del arrendamiento financiero en relacién al pacto de
reserva es que en el primero, como efecto primordial del contrato, se otorga el uso y goce
de un bien a cambi¢ de una renta Es pues, un contrato de arrendamiento con sus elementos
de existencia, mientras que en el pacto de reserva se puede apreciar una compraventa con
sus elementos de existencia, con la saivedad de que Ia obligacion de transmitir la propledad
se encuentra diferida por una condicién suspensiva, consistente en el pago integro dej
precio

Otra diferencia importante se establece en la mecanica de las instituciones En la
Teserva se contrata de origen una compraventa aungue sea condicionada v s¢ fija una suma
de dinero determinada por concepto del precio. En et arrendamiento financiero en cambio, lo
que s¢ pacta origimalmente es un arrendamiento bajo condicion resolutoria, que al concluir el
page de su vigencia puede revestir el aspecto de una compraventa cou todos sus efectos
translativos, siempre que se cumpian los siguientes requisitos

a) Conforme al articulo 27, péarrafo primero de la Ley General de Organizzciones v
Actividades Auxitiares de Crédito, el arrendatario debe, al concluirse el plazo, haber
curnplido cabalmente todas y cada una de las obligaciones asumidas en el contrato

b} Una vez cumphdo ese requisito, hacer efectiva, mediante sohaitud, Ia opcidn
terminal para la compraventa del bien materia del contrato

¢} En su caso, fijar y cubrir el importe del sobreprecio para gue se perfeccione el
contrato y opere [a transmision

Como puede apreciarse, existen dos puntos muy distintos eén este rubre Por una
parte, la posibilidad de que nazca la compraventa no se establece desde ¢l meio, como en el
pacto de reserva, m es una consecuencia automatica v directa del cortrato, sio que se deja
a voluntad de uno de los contratantes mediante i2 Damada opcion terminal Por otro lado, no
se fija un valor unico y determinado de origen, pues se establece un sobreprecio para que se
adictone al monto pagado, ademés de que el valor total se e suman conceptos tales como
cargas financieras, accesonos, garantias, seguros, etc.



Es de esos clementos de donde se puede precisar las ventajas v conveniencias de
ambas instituciones Primeramente expondré las cuestiones que favorecen o hacen mas
convemente la implementacién del arrendamiento financiero, diciendo que esta figura aporta
las vemaas de una abundante reglamentacion

Este es un elemento muy importante ya que dicha sttuacion de seguridad a las partes
al prever y sancionar y régimen juridico para una figura en especifico. No hay que olvidar
que la ley puede suplir, en un momento dado, Ias omisiones en {4 voluntad de las partes, v
una extensa reglamentacion de los efectos gue produce una figura juridica, otorga los
beneficios de dar segundad a la contratacion, ademas de definir con claridad la naturaleza,
elcances y efectos que se generan entre los contratantes y respecto de terceros gjenos a la
relacton juridica

Por su parte, en demérito de a propia institucion, el pacto de reserva no recibe el
mismo tratamiento legislativo, ya que como se ha mencionado en muitipies ocasiones
durante la presente tesis, la reglamentacidn resuita escasa v omite prever gran cantidad de
sfectos de la relacitn jurichea que se forme entre comprador ¥ vendedor Esto genera obvias
mcenveniencias, ya que deja a las partes en circunstancias inciertas, siendo que en muchos
puntos la suerte de su negocio puede ser definda por interpretaciones judiciales que no
repesan sobre un sustento juridico legislativo

Otra franca ventaja del arrendamiento financiero sobre el pacto de reserva lo
constituye la versatilidad de la institucidn En efecto, en virtud de las miliiples variantes y
opciones que offece ef comprador - arrendatario para elegir finalmente una compraventa, o
permanecer en ¢l uso y goce del inmueble en calidad de arrendatario, éste punto puede
valorar dia a dia los alcances econdmicos de su negocicion y esperar hasta el dltimo
momento para decidir y hacer efectiva una de las opciones que la misma institucidn
proporciona

Luego entonces, la conclusion final del negocio no se concede desde el momento del
otorgamiento puesto que el arrendatario - comprador nene, siempre que cumpla con los
requisitos precisados con antelacion, la posibilidad de decidir el punto final que podrd darle
al negocio y con ello, cbtener las mayores ventzjas econdmucas por su CONtratacion, en pro
de sus intereses

El pacto de reserva no se manifiesta en circunstancias similares va que las
prestaciones, aicances y efectos quedan determnados desde ¢l momento en gue se contrata
y la mecanica de la mstitucion no podra variar de acoerdo 2 la conveniencia de las partes

Pero no todos los puntos resultan adversos a nuestro pacto a estudic ya que @
confrontamos las instituciones desde otra optica, sin duda que las bondades afioran
inmedatamente En efecto, desde un punto de vista meramente econdmice en relacion a los
wntereses del comprador, el pacto de reserva fe resulta un negocio mas harato, es decir,
menos gravoso, ya que anicamente asume la obligacién de pagar el Precio, sin tener que
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cubrir ninguna suma adicional. El precio queda fjado desde la contratacion v no varia en
ningin aspecto, ¥ el comprador cumple con su liquidacién

En ¢l arrendamiento financiero, en cambio, las cargas que debe cumplir el
comprador por la adquisicién del bien no equivalen a su valor real, ya que debe cubrir un
sobreprecio al momento de hacer efectiva la opeidn terminal, esto es, sin tomar en cuenta los
costos adicionales que se generan por la contratacion misma, tales como cargas financieras,
accesonos, flanzas o garantias, etc, sin duda elevan et monto final de las prestaciones que
deben cubrirse por la adquisicion

De acuerdo a io anterior, el pacto de reserva resulta un instrumento mas barato y
menes gravoso para el comprador pues sus prestaciones son determinadas originalmente y
corresponden al valor del bien, mientras que en el arrendamiento financiero se establecen
cargas adicionales que hacen mayor e} monto de los costos finales

Una segunda ventaja del pacto de reserva sobre el arrendamiento financiero lo
constituye 1a calidad con la que el vendedor otorga la posesion, asi como el hecho de que no
retiene ninguna obligacién referente a la conservacion del uso v goce temporal de Ia cosa
No hay que olvidar que el comprador recibe la cosa como un adquirente condicional y
guedan a cargo de €l todas las obligaciones de la conservacién del bien, relevandose al
vendedor por dicho concepto

En el arrendamuento financiero persisten las obhgaciones propias del contrato de
arrendamiento y entre ellas se impone la de entregar y mantener la cosa al arrendatario en el
estado de servir para el uso convenido, por Io cual debe hacer las reparaciones necesarias
para su conservacion Luego entonces, después de la entrega, ¢l arrendador - vendedor
conserva en esta figura obligaciones adicionales que en la primera institucidn no se
contemplabar: y que hacen que se incrementen sus costos, v correlativamente, que disminuya
su utiidad neta por la concertacion del negocio, ya que el hecho de hacer el pago de todas
las reparaciones necesarias del bien para su correcto uso y utihizacién, sin duda que le
reportaran una carga

Finalmente, debemos apuntar que el contrato de compraventa como acto de unidad
representa una ventaja para las partes ya que de origen cuenta con los elementos para
determinar el monto de sus prestaciones, el alcance de sus ventajas v la factibilidad de
determinar los riesgos finales de) contrato Por otra parte la mecamca que unliza resulta
técnicamente superior al arrendamiento financiero pues hablamos de un contrato perfecto
que se encuentra condicionado exclusivamente en cuanto 2 la obligacion del vendedor de
transmitir [a propiedad v que otorga seguridad al vendedor de obiener el monto del valor del
bien enajenade, vy concommtantemente, la utihdad al comprador de adquinr bienes mediante
facilidades de pago, con la manifiesta conveniencia de recibir en forma inmediata la posesion
de la cosa
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334 Usuftucto

Como ultimo tema de la presente investigacién haremos la confrontacién del
contrato de compraventa con reserva de dominio con el usufructo Dicho estudio no surge
de un capricho del suscrito, sino como una posible solucién  a una duda que puede
presertarse en la practica v sobre tode en un plano técnico - doctrinal

En efecto, la problemética se plantea en relacion a la situacion juridica que guarda la
cosa cuando el comprador la recibe, tiene su posesion v ain se encuentra vigente el pacta, es
decir, después de la concertacion y antes de su consumacién ¥4 Que en ese momento, sin
duda que el bien sufre un fenémeno pecubar que en un momento dado puede equipararse en
cuanto a sus efectos con el usufructo

Conforme al articulo 2313 del Codigo Civil, mientras el pacto esta vigente v no se ha
cumplido la condiciér, el vendedor no puede disponer del bien en favor de un tercero a
pesar de seguir s1iendo su propietano, pues exisie un acto dispositivo condicionado en Favor
del comprador, quien a su vez, tampoco puede disponer del bien va que aln no es su
propietario

Dicha facultad dispositiva sélo puede ser ejecutada por el vendedor cuando en virtud
del incumplimiento del comprador en ei pago de! precio, desaparece ia condicion y se
consolida pienamente en su favor el derecho de propiedad Por su parte, la facultad
dispositiva del comprador sélo tiene lugar cuando por el pago del precio se cumple la
condicién y adquiere el derecho de propiedad

Mientras todo elio ocurre, esto es, durante 1a vigencia del pacto, los efectos se
asemejan al usufructo ya que el derecho de propiedad parece sufrir un desmembramiento, ya
que el comprador usa y disfruta de la cosa matersa del contrato, mientras gue &l vendedor
reserva para si exclusivamente ta facultad de disposicion

Aparentemente existe una disgregacion entre el jus utendi, fruend y abutend: del
derecho romano, en donde el vendedor se asemeja al nudo propietario del usufructo y el
comprador al usufructuario

Mas que una confrontacién directa de dichas instituciones a efecto de esclarecer
similitudes, diferencias, ventajas ¢ inconventencias, que nada $ano 2poTiA, pues ambas se
mueven bajo estructoras distintas, conviene abordar lo relativo al fendmeno tan especial que
experimenta el bien durante la vigencia del pacto, v mutarnos en ese rubro, va que e ese
momento, tanto la situacién juridica como los efectos generados sobre el bien, parecen
coincidir

En efecto, desde la concertacion del pacto v hasta su conclusion con el cumplimienio

de la condicion mediante el pago del preco, tanto el bier matena del contrate, comao las
relaciones juridicas que emanan 4 pariir de ¢i, experimentan una serie de situaciones gue al
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parecer se asemejan a la figura del usufructo en donde los elementos de iz propiedad se
escinden entre el usufructuario (utendi, fruendi) v el nudo propietario (abutendi), pues el
vendedor, por la reserva mediante condicion suspensiva, conserva para asi el derecho de
disposicion, aungue en forma condicionada, pere a la vez, carece del derecho de usar y
disfrutar del bien, siendo que éstos si fueron transmitidos al comprador por efectos del
contrato

Para comprender tal situacién, diré que conforme a nuestra legislacion positiva el
usuffucto es el derecho real y temporal de disfrutar ios bienes aenos, pues asi esta
reglamentado en el articulo 980 del Cddige Civil El Codigo de 1884 io definia en su
articulo 865 como el derecho de disfrutar los bienes ajenos, sin alterar su forma i
substancia Dicha definicion propuesta por el antiguo legislador, dista mucho de lo que es en
realidad la institucion en comento, ya que ni st guierd expone su cardcter real, sin duda,
elemento esencial en su construccion

Tradicionalmente se ha conceptualizado el usufructo en funcién de un
desmembramiento del derecho de propiedad como rango wfetior a este, como una facuitad
lumitada, parcial Por lo que a mi respecta lo definiré en funcién de sus caracteres diciendo
gue es un derecho real, temporal, por naturaleza vitslicio con ! fin de usar y disfrutar bienes
ajenos sin alterar su substancia

Es pues, un derecho real y como tal genera dos relaciones Juridicas La primera se
establece entre el usufructnano, titular dei derecho reat, v un sujete pasivo indeterminado
La segunda es la que interesa, se finca entre e usuftuctuario y el nudo propietario como
sujeto pasive deterrunado En conjunto se constituye como un poder juridico que se ejerce
sobre una cosa y que es openible erga omnes

Por definicion, la constitucion del usufructo se entiende temporal, es decir, limitado
a cierto plazo Por naturaleza es vitalicio siendo que dura todo fiempo que dura el
usuffuctuario, 4 no ser que se haya fijado el momento de su constitucién en el titulo
relanvo, un tiempo determinado, pues asi se desprende de fos articulos 985 y 986 del
Codigo Civil

Necesariamente debe constitwrse sobre bienes ajenos, es decir, el usufructuario
siempre usa y disfruta bienes que no son de su propiedad sino de un tercero que recibe el
nombre de nudo propietario. Esto tiene una razén Iogica si el usufructo se constituyera
sobre bienes del usuftuctuaro, gozaria entonces de los tres atributos de & propiedad y
estariamos frente a este derecho, que es de mayor rango

Por tratarse de un bien ajeno, al conciuir el usufructo, el usufructuario finalmente
debe restituir el bien, consolidandose los elementos de la propedad en favor del entonces
nudo propietario Cualquiera que sez &l resultado, el use y disfrute stempre seran recobrados
por el propietario, quien reserva para si la facultad de disposicion, y que podré transmitirla
en tode momerto, con la limitacién eminente de tener que respetar el usufructo que pesa
sobre ef bien hasta su conclusién
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En el pacto de reserva por su parte, no existe un verdadero desmembramiento de la
propiedad en donde se escinda ese derecho ya que sdio existe una modalidad gue afecta
condicionalmente la obligacion de transminr la propiedad por parte del vendedor El
contrato produce todos sus efectos excepto ese y el comprador recibe la cosa, quien la usa y
desfruta para si

El nudo propietario puede disponer del bien, situacién gue no acontece con el
vendedor bajo reserva, pues ya efectiio ese acto dispositivo previo en forma condicionada
Serfa errdneo confundir ambas figuras respecto de ese efecto, pues en la reserva, mas que un
desmembramiente existe un contrato peculiar con efectos propios determinados por la
condicion suspensiva que afecta a una parte del contrato, siendo que todos los demas
efectos ya fueron generados

Por [o anterior resulta falsa la apreciacién de quienes asemejan ambas figuras durante
la vigencia det pacto, puesto que se mueven en distintos pardmetros y los efectos de la
reserva son {an caracteristicos que ninguna figura se le equipara integramente



CONCLUSIONES

PRIMERA.- En ¢l Derecho Romano, al definir 1a compraventa, no se refiere a la
transmisién de Ia propiedad, sino a iz entrega de la cosa En Roma la compraventa 10 era
translativa de domuio, el vendedor solo estaba obligado, como se dijo a la entrega de la
cosa y a garantizarle al comprador una posesién pacifica v util, sélo respondia de las
perturbaciones juridicas de terceros a la posesién y de los vicios ocultos

La compraventa tenia el efecto de darle al comprador la posesion apta para
prescribir o una posesion pretoriana, que aunque ne generaba el dominio ex jure guiritium, si
una prescripcién apta para la prescripaién

El Derecho Civil Francés resultd, en cuanto a su construceién sumamente avanzado
para su época y es el Codigo Napoledn el que se encarga de edificar v cimentar las bases de
un sistema gltamente evolucionado. En ¢l la compraventa alcanza va efectos translativos de
dominio por el mero consentimiento, sin la necesidad de recurrir a la traditio o simbolismos
propios def derecho romano, por lo cual es entendible ta figura de la nulidad en 12 venta de
cosa ajena La venta francesa también reconoce la posibilidad de impiementar modafidades
de plazo, condicion, etc | alterado su construcoidn téentca normal.

El Derecho Civii Espafiol, por su parte, reproduce en gran medida el Derecho
Romano, en cuanto a los efectos obligacionales y de construccidn técnica de la venta,
distinguiende el titulo del modo respecto a la adquisicién de propiedad En este sistema la
figura de la traditio tiene gran relevancia para la transmision del domisio

SEGUNDA.- En nuestro Derecho Posiivo, la reglamentacion de la compraventa sigue los
Imeamientos trazados por la doctrina francesa en el seatido de que al perfecticnamiento del
contrato, éste produce efectos reales con la translacidn inmediata del dominio del bien
Tanto 1a defimcion como la reglamentacion propuesta por el Codigo Civil a propdsito de la
compraventa resultan acertadas

TERCERA.- De acuerdo a nuestro sistema juridico, la compravemta es un comtrato
smalagmatico, oneroso, por regla general conmutativo v ocastonalmente aleatorio En la
mayoria de los casos es consensual y excepcionaimente formal Principal en oposicion a real,
nominada v definitivo

CUARTA. - En nuestra legislacion vigente, el Codigo Civil de 1928 reproduce el sistetma
transfative de propredad de acuerdo al sistema francés, pues de los articulos 2014 v 224% y
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se desprende que el mero consentinuente enire el comprador v vendedor sobre el objeto v
fines del contrato producen simuiitaneamente fa transmision de la propiedad

QUINTA.- En la compraventa de nuestro derecho positive el fendmeno transiativo de la
propredad es un efecto del contrate, siendo un elemento propio de su naturaleza v no de su
esencia, ya que de lo contrario no seria juridiczmente posible, figuras tales como la
compraventa con reserva de dominio, compra de esperanza, compra de cosas futuras, entre
otras

SEXTA.- Actualmente, el pacto de reserva en la compraventa esta reconocido y justificado
legalmente, pues el Codigo Civil, en su articulo 2312 precisa claramente sus elementos
esenciales, reguldndose las prestaciones que deben otorgarse las partes en forma reciproca .
Del texto legal se desprende que en el pacto de reserva existe una compraventa en la que la
obligacion principal del vendedor referente a la transmision de propredad se haya difendo
hasta la realizacion de una condicion suspensiva que se encuentra delimitada por un plazo,
consistente en el pago total del precio

SEPTIMA.- Desde un punto de vista comercial v economico, la reserva de domimo es uno
de los instrumentos mas sencillos y menos costoscs, que proporciona seguridad v garantia a
ios derechos del vendedor y otorga ventzas al comprador de recibir los beneficios
inmediatos por la posesion del bien comenzando a disfrutaria incluso antes de pagar la
totalidad del precie

OCTAVA.- El fin proximo del pacto descansa en la bilateralidad la cual produce un doble
provecho que hace atractiva su utilizacién en la practica comercial para el vendedor
permanece la garantia vy tranquilidad de que ain cuando se ha desposeido de ia cosa sigue
siendo su propeetario y lo seguird siendo hasta el cumplimiento de la condicion mediante ei
pago del precio Por otra parte, el comprador podra recibir inmediatamente los beneficios de
la poses:dn de la cosa, sin tener que pagar la totahdad del precio v sin llegar a ser su
propietario, ya que o que persigue no es el adquiriy inmediatamente 1a propiedad, ya que lo
que persigue no es el adquirir inmediatamente |z propiedad, smo gozar el provecho de una
pronta recepcidn

NOVENA.- No hay consenso en la doctrina para determinar s histéricamente el pacto de
reserva aparece por primera vez en el derecho romano o &1 es hasta el derecho francés donde
aparece a la vida juridica, 1o clerto es que en ambos se reconoce come figura en la practica
comerciel En el derecho mexicano no hay regiementacion expresa del pacto en los Codigos
Civiles de 1870 y 1884, sin embargo, fue utilizado habitualmente en la vida negociai El
Codigo Civil de 1928 va lo reglamenta y lo prevé sus efectos y consecuencias
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DECIMA.- En cuanto al derecho comparado, e pacto es reconocido en casi todos los
sistemas uridicos, sin embargo, tiene mayor aplicacion v aceptacion para bienes muebles,
pues asi se desprende de las legislaciones como l2 alemana, la suiza, entre otras

DECIMO PRIMERA.- Técnicamente, el pacto de reserva puede esquematizarse en los
sigutentes términos - compraventa perfecta, vendedor propietario, tradicién de la cosa, precic
alzado y, sin embargo, retencion del derecho de propiedad hastz el pago total del precio

La condicidn suspensiva que afecta el pacto incide dnicamente en el aspecto
translativo de dominio como fendémeno aunade v no al contrato de compraventa en su
conjunto, puesto que la existencia de este no se subordmna al cumplimiento de ninguna
condecion, y por tanto preduce efectos, desde el acuerdo de voluntades.

DECIMO SEGUNDA.- Funcionalmente mientras el pacto esta vigente v no se cumple la
condicion, el vendedor se reserva la propiedad, sin embargo, no obstante ello, se ve privado
de su facultad de disposicion El comprador, por su parte, atn cuando tiene la pasesion del
bien carece de los derechos de propiedad, v por tanto, de los de disposicidn Al cumplirse la
condicion mediante el pago del precio se produce ef efecio translativo de propiedad, gue es
el ultime que resta pues el contrato produje todos durante su concertacidn

DECIMO TERCERA.- La cuestién de la sttuacion juridica def comprador respecto de la
posesion del bien estiba en determiner bajo que calidad o titulo se encuentra la cosa en
manos del comprador, una vez que la recibié por un efecto natural del contrato ¥ que sin
embargo no ha adquirido su propiedad Sin duda que la posesion debe considerarse distinta e
infertor en range a la de dominio, sin embargo, el concepto puede variar de acuerdo a la
1dea del legslador

En mi opinion, el comprador bajo reserva no es un simple detentador del bien, per lo
que no puede equipararse a un depositario o arrendatano Es un poseedor que aspira a ser
propietario, ¥ que Io sera, inevitablemente,a! cumplirse la condicidn mediante ef pago del
precio De acuerdo a sus expectattvas, debe considerarsele simple v Hanamente como un
poseedor condicional con el firme propésito de llegar a serlo en concepto de duefio

DECIMO CUARTA.- Si el comprador no liquida el precio e incumple el contrato, la
condicidn no se verificard y por tanto, no operara la transmisién de propiedad en su favor
Ante tal supuesta el legislador prevé ef articulo 2314 del Cédigo Civil, mediante remision
directa a los articulos 2310 y 2311, los efectos rescisorios que se generan entre las partes,
los cuales se basan en una resoluctdn de la relacion juridica v la restitucién reciproca de
prestaciones, sm embargo, no obstante al incumplimiento del vendedor puede exigir e!
cumplirnento forzose



Adicionalmente el vendedor puede exigir del comprador por el uso de la cosa el pago
de un alquiler y por su deterioro una indemnizacion que ambos casos fijaran peritos Por su
parte ¢} comprador tiere derecho a percibir intereses legales de las sumas entregadas

Ante el incumphmiento y en ejecucién el vendedor puede recobrar la cosa, aun
contra Ja volurtad del comprador mediante la accidn personal restitutoria

Haciendo un balance de los efectos que produce el incumplimiento por parte del
comprador, debemos concluir que juridicamente las soluciones propuestas resultan
demasiado favorables para éste

DECTMO QUINTA.- Los efectos juridicos que produce el pacto frente a terceros estan
reglamentados en el articulo 2312, parrafo segundo, del Codigo Civil, mediante el cual se
hace una remusién directa a fa forma de publicidad registral organizada en la propia
mstitucion del Registro Piblico, asi como a la oponibilidad concretz de acuerdo a la
wdentificacion del bien sobre el que se contrata

DECIMO SEXTA.- En cuanto z la Naturaleza Juridica del Contrato de Compraventa con
Reserva de Dominio puedo concluir diciendo, que la existencia juridica del contrato de
compraventa con reserva de dominio deriva de fa voluntad exclusiva de las partes
contratantes respecto del contrato principal, del cual viene a ser un agregado, una clausula
que no afects al contrato en s, sino sélo al fendémeno translativo de dominio

DECIMO SEPTIMA.- La intervencion de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién
tendiente a desentrafiar y definir la construccién técmca como la naturaleza Juridica del pacto
de reserva de domunio en la compraventa no ha sido tan atineda come podria esperarse

DECIMO OCTAVA.- Después de confrontar la construccion técnica del pacto, ast como
sus efectos juridicos con otras figuras afines, encontramos que la reserva proporciona en
conjunto mayor utihdad y seguridad juridica, va que de acuerdo a su caracteristicas y valor
intrinseco, sin duda que representa una institucion més atractiva para satisfacer los intereses
de las partes.

Sin embargo, es necesario adaptarse a los fenomenos actuales vy sefialar que el
Legisiador debe adicionar y reformar el Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia
Comin y para toda la Republica en materia Federal, en su Libro Cuarto Segunda Parte
Titulo Segunde Capitulo VI, como un servidor lo propone en ] Capitulo Tercero, punto 3 1

del presente trabajo.
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