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COMPRAVENTA DE COSA AJENA,
NATURALEZA JURIDICA
EN EL DERECHO MEXICANO

Flavio Galvan Rivera!

El estudio propuesto se hace con un criterio substancialmente civilista, a
pesar de la naturaleza juridica polifacética que tiene la propiedad privada,
que no es tan sélo un derecho subjetivo de Derecho Civil, es decir, de De-
recho Privado, sino incluso un derecho fundamental, un derecho constitu-
cional, un derecho subjetivo ptblico y, mas atn, es un derecho humano,
previsto y protegido incluso por el Derecho Internacional de los Derechos
Humanos.

En este tltimo aspecto no se debe olvidar que, este derecho real o sobre
las cosas, ya estaba enunciado en el articulo 2° de la Declaracién de los De-
rechos del Hombre y del Ciudadano, aprobada por la Asamblea Nacional de
representantes del pueblo francés el 26 de agosto de 1789, Declaracion que
en su numeral 17 establecia: “Siendo inviolable y sagrado el derecho de pro-
piedad, nadie podra ser privado de él, excepto cuando la necesidad publica,
legalmente comprobada, lo exige de manera evidente, y a la condicién de
una indemnizacién previa y justa”.

Es pertinente advertir también que el presente estudio se hace funda-
mentalmente en el contexto de lo previsto en la vigente Constitucién Politi-
ca de los Estados Unidos Mexicanos y en el Codigo Civil Federal; no se lleva
a cabo un andlisis comparativo con la legislacion correlativa de otros paises

1 Presidente del Colegio de Profeseres de Derecho Civil de la Facultad de Derecho de la
Universidad Nacional Auténoma de México, de 2000 a 2010. Profesor de Carrera titular por
oposicién en la misma Facultad y miembro fundador de su Claustro de Doctores, Profesor
visitante de la Escuela Centreamericana de Gobierno y Democracia, con sede en San Salva-
dor, Repiblica de El Salvador. Profesor de Postgrado en Derecho de la UNAM y en la Facul-
tad de Derecho de las Universidades Auténomas de Chiapas, Chihuahua, Morelos, Oaxaca y
Tamaulipas. Presidente del Tribunal Electoral del Poder Judicial de la Federacién de 2006 a
2007 y Magistrado de su Sala Superior de 2006 a 2016,
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y tampoco se recurre a la consulta del Cédigo Civil vigente en cada una de
las entidades federativas.

Igualmente, se debe sefialar que el andlisis se efectiia a partir de las re-
glas y principios aplicables a la Teorfa General del Acto Juridico y/o a la
Teoria General del Contrato Civil, como fuente de obligaciones, dado que
la compraventa de cosa ajena que se expone es exclusivamente como variante
del respectivo contrato civil.

Con el andlisis y argumentacion expuesto en este trabajo, se trata de:
1) Privilegiar el principio de buena fe, tanto al momento de la celebracién
del contrato de compraventa como al de su cumplimiento; 2) Respetar la
vigencia plena de los principios de certeza y seguridad juridica; 3) Pugnar por
la proteccién auténtica y eficaz del interés juridico del propietario, y 4) Pro-
curar la proteccién y defensa juridica mds amplia de los derechos de los
terceros adquirentes de buena fe.

Hechas las precisiones que anteceden, cabe advertir que el analisis del
contrato de compraventa de cosa ajena es expuesto en dos apartados, siste-
maticamente considerados indispensables e inexcusables, ambos de manera
sintetizada. Uno destinado al andlisis brevisimo de algunos aspectos funda-
mentales del contrato de compraventa civil en general, asi como de otros
subtemas de especial relevancia, en tanto que el segundo apartado tiene
como objetivo esencial explicar la naturaleza juridica de la compraventa ci-
vil de cosa ajena en particular.

I. CONTRATO DE COMPRAVENTA

Por ser el contrato translativo de propiedad mas completo y complejo,
el estudio de la compraventa civil no es un tema sencillo y tampoco breve;
por tanto, sdlo se abordan, superficialmente, algunos subtemas de especial
relevancia, para dejar espacio a la exposicién del objetivo fundamental, que
es la compraventa civil de cosa ajena.

A. DErINICION

Al explicar el contrato de compraventa, no sélo en el contexto de la
vigente legislacion civil federal de México, sino de la restante normativa
juridica aplicable, dificilmente se puede ofrecer una definicién omnicom-
prensiva, por la serie de modalidades que existen, ya sea con relacién a los
sujetos de Derecho que lo celebran, al objeto directo e indirecto del contra-
to, a la espontaneidad o necesidad de la manifestacion de la voluntad de las
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partes, al especifico sistema normativo aplicable y otras variantes mds, en el
estudio integral del contrato enunciado.

Por tanto, sélo en via de ejemplo se citan las siguientes definiciones,
proporcionadas por algunos estudiosos de la materia.

Rafael Rojina Villegas afirma que la compraventa “es un contrato trans-
lativo de dominio... contrato por virtud del cual una parte, llamada vende-
dor, transmite la propiedad de una cosa o de un derecho a otra, llamada
comprador, mediante el pago de un precio cierto y en dinero”.2 (Enfasis del
autor suscrito).

Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez asevera: “Contrato de compra venta es
aquel por medio del cual una persona a la que se designa ‘vendedor’, se
obliga a trasmitir —por regla general—, la propiedad de una cosa mate-
rial cierta y determinada, o la titularidad de un derecho inmaterial, a otra a
la que se designa ‘comprador’, quien a su vez se obliga a pagar al primero,
un precio cierto y en dinero”.3 (Enfasis del autor suscrito).

Para Miguel Angel Zamora y Valencia, “El contrato de compraventa es
aquel por virtud del cual, una persona llamada vendedor se obliga a entre-
gar una cosa o a documentar la titularidad de un derecho, a la otra parte
contratante, llamada comprador, quien como contraprestacién se obliga a
pagar un precio cierto y en dinero, y que produce el efecto translativo de
dominio respecto de los bienes que sean materia del contrato”.! (Enfasis del
autor suscrito).

Finalmente, en este estudio, no se puede ni se debe omitir la definicién
establecida por el legislador, en el articulo 2248 del Codigo Civil Federal, al
tenor siguiente: “Habrd compraventa cuando uno de los contratantes se
obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro a su
vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero”. (Enfasis del autor
suscrito). 4 :

Al no coincidir con las definiciones citadas, el autor de este opusculo
propone conceptualizar a la compraventa civil como el acuerdo de volunta-
des por el cual el vendedor, por regla, transmite la propiedad de una cosa
presente, cierta y determinada en su individualidad, al comprador, quien se
obliga a pagar, como contraprestacion, un precio cierto y en dinero.

2 RoJINA VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexicano, 3a. ed., Tomo sexto, vol. 1, Edito-
rial Porrtia, México, 1977, p. 130.

3 GuTIERREZ Y GONzALEZ, Ernesto, Derecho de las Obligaciones, 13a. ed., Editorial
Porrtia, México, 2001, pp. 1217-1218.

4 Zamora Y VALENCiA, Miguel Angel, Contratos Civiles, 4a. ed., Editorial Porria,
México, 1992, p. 77.

5 Como se puede advertir facilmente, de la definicién propuesta por el suscrito se ex-
cluye la compraventa de derechos, dada la conviccién de que los derechos no son objeto del
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De la lectura detallada de las definiciones en cita se puede concluir la
diversidad de efectos juridicos que se reconocen a la compraventa en el
Doctrina Mexicana. Para Rafael Rojina Villegas es un contrato que tiene por
efecto transmitir el derecho real de propiedad privada sobre la cosa vendida;
en cambio, para Ernesto Gutiérrez y Gonzélez el contrato sélo es obligacio-
nal por regla, sélo crea el deber juridico, obligacidn dicen casi todos los au-
tores mexicanos, a cargo del vendedor de transmitir la propiedad de la cosa
vendida y para Miguel Angel Zamora y Valencia el contrato crea el deber
juridico para el vendedor de entregar la cosa vendida, ademds de transferir
el derecho real de propiedad.

Para el suscrito, la transferencia ipso iure del derecho real de propiedad
solo se da, por regla, cuando la compraventa recae sobre cosas presentes,
ciertas y determinadas en su individualidad, lo que implica efectos diferen-
tes para casos excepcionales y para el supuesto de compraventa civil de co-
sas determinadas s6lo en su especie, el Cédigo y la Doctrina se refieren a
género.

B. CLASIFICACION

Por regla, al estudiar la clasificacion de la compraventa, por razones ju-
ridicas y no histdricas, se le ubica como el primero de los contratos transla-
tivos de dominio, analizado, por regla también, junto con la permuta, la
donacién y el mutuo, bajo el rubro comun de contratos translativos de do-
minio. Al caso se debe hacer la precisién de que no son los tnicos actos o
medios juridicos, de Derecho Civil, que tienen por efecto la transmisién del
derecho real de propiedad privada.

Aun cuando parezca una sutileza, en el tiempo presente, en un Estado
de Derecho Constitucional Democratico, como indebidamente se acostum-
bra decir actualmente, se considera prudente reflexionar si es adecuado ha-
blar de dominio, como un derecho privado o si se debe hacer alusién, con
mayor pertinencia, al derecho real de propiedad y, por ende, si se debe cla-
sificar correctamente a la compraventa entre los contratos translativos de
propiedad privada y no de dominio. Es importante sefialar que al derecho
de propiedad, en el Derecho Romano, se le identificé con la voz dominium,

derecho real de propiedad, son objeto de titularidad; por tanto, pueden ser objeto de un
contrato de cesién onerosa de derechos o, en su caso, de cesién gratuita, pero no objeto de
compraventa, por no ser cosas, objetos de derechos reales, como es la propiedad, derecho
cuya titularidad se transmite por el vendedor al comprador, como efecto inmediato y directo,
de pleno Derecho, de la celebracidn del contrato de compraventa.
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la cual implicaba potestad o sefiorio sobre cosas y personas; poder que ejer-
cia su titular o dominus, que era el jefe o cabeza de la domus. Fue hasta el
final de la época clésica y en la postclésica cuando se substituyé la voz domi-
nium por proprietas, identificando con el vocablo proprietarius al propieta-
rio o titular del derecho de propiedad.

En el presente estudio se hard uso de las voces propiedad y propietario,
para aludir al derecho real y a su titular, prescindiendo del vocablo dominio,
por considerar que es lo correcto en toda sociedad democrética.

II. COMPRAVENTA DE COSA AJENA

Un principio general del Derecho se encuentra en la letra del articulo
2269 del Cédigo Civil Federal, tan sélo en diez palabras contundentes, lapi-
darias, que deberian enunciar una regla de conducta juridica insalvable,
inexcusable: “Ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad”, lo
cual, en principio, es congruente con el vigente sistema normativo mexica-
no y, en especial, con el régimen constitucional en vigor, que instituye y
protege el derecho real de propiedad privada, derecho oponible erga omnes,
que otorga al propietario el poder juridico que ejerce, de manera inmediata,
directa y exclusiva, por regla, sobre una cosa, que lo faculta para usar, gozar
y disponer de esa cosa, incluso mediante la transmisién misma del derecho
real de propiedad, a titulo oneroso o gratuito, todo ello conforme a las mo-
dalidades y limitaciones previstas en la legislacién aplicable. El ejercicio de
estas facultades, evidentemente, es con exclusién de todo sujeto de Derecho
que no tenga la calidad juridica de propietario de la cosa.

En este orden de ideas cabe destacar que en el parrafo primero del ar-
ticulo 27 de la vigente Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
se prevé literalmente que: “La propiedad de las tierras y aguas comprendi-
das dentro de los limites del territorio nacional, corresponde originaria-
mente a la Nacién, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el
dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada”.
(Enfasis del autor suscrito).

Instituido o reconocido constitucionalmente el derecho real de propie-
dad privada sobre bienes inmuebles, congruente con el Derecho Internacio-
nal de los Derechos Humanos, el Poder Constituyente de 1916-1917 también
establecié su proteccion juridica, incluso contra la actuacién de la autoridad
misma; por tanto, en el parrafo segundo del citado numeral 27 constitucio-
nal dispuso: “Las expropiaciones s6lo podran hacerse por causa de utilidad
ptblica y mediante indemnizacién”.
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Con relacidn a los particulares y a otros actos de autoridad, diferentes a
la aludida expropiacién por causa de utilidad publica y mediante indemni-
zacion, la mas amplia proteccién del derecho real de propiedad privada, en
general, tanto de bienes muebles como inmuebles, estd prevista en el parra-
fo segundo del articulo 14 de la invocada Constitucién Centenaria, confor-
me al cual “Nadie podra ser privado de la libertad o de sus propiedades,
posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido ante los tribunales
previamente establecidos, en el que se cumplan las formalidades esencia-
les del procedimiento y conforme a las Leyes expedidas con anterioridad
al hecho”. (Enfasis del autor suscrito).

Todavia mas, no sélo esta proscrita la privacién antijuridica del derecho
de propiedad privada; este derecho real esta constitucionalmente protegido
incluso contra indebidos actos de molestia de todas las autoridades. Confor-
me a lo dispuesto en la parte conducente del parrafo primero del articulo 16
de la Ley Suprema de la Federacién Mexicana, “Nadie puede ser molestado
en su persona, familia, domicilio, papeles o posesiones, sino en virtud de
mandamiento escrito de la autoridad competente, que funde y motive la
causa legal del procedimiento...”. (Enfasis del autor suscrito).

Es verdad que no estd literalmente mencionado el derecho real de pro-
piedad privada, en el texto del citado precepto constitucional; sin embargo,
ello no es razdn juridica suficiente para establecer o aceptar una excepcién
o para contravenir licitamente el principio constitucional de que toda actua-
cién de las autoridades estd regida, invariablemente, por el principio de le-
galidad, de tal suerte que para emitir un acto de molestia, que afecte o pueda
afectar el derecho real de propiedad privada de un gobernado, el acto debe
emanar siempre de una autoridad competente, que tiene el deber juridico
inexcusable de fundar y motivar adecuadamente el acto de molestia.

En cuanto a los particulares, es la legislacién penal, fundamentalmente,
la que tiene entre sus objetivos el de tipificar, como delitos, las conductas
ilicitas que afecten al derecho real de propiedad privada, derecho que esta
regulado y protegido también por la legislacion civil.

A pesar de que ha quedado precisada la norma prohibitiva aplicable, de
indudable interés publico, en el sentido de que “Ninguno puede vender
sino lo que es de su propiedad”, resulta pertinente insistir en que este man-
dato es un principio general de Derecho, el cual debe ser analizado con todo
detenimiento, tomando en consideracidn sus posibles circunstancias par-
ticulares y, por ende, caracterizadoras o diferenciadoras, dado que no siem-
pre es verdad lo enunciado de manera tan genérica, que pareciera no
admitir excepcion alguna.
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En este orden de ideas, se considera conforme a la sistemadtica juridica
proponer el estudio en dos subapartados, correspondiendo cada uno a una
especie juridicamente diferente de la otra, ambas del mismo género: contra-
to de compraventa de cosa ajena. Las dos especies enunciadas son: 1) Com-
praventa de cosa ajena conforme a Derecho, y 2) Compraventa de cosa
ajena contra Derecho.

A. COMPRAVENTA DE COSA AJENA CONPORME A DERECHO

De acuerdo con lo previsto en el sistema normativo vigente, existen su-
puestos juridicos en los cuales el vendedor, sin ser el propietario de la cosa,
objeto indirecto del contrato, estd autorizado legalmente para celebrar el
contrato de compraventa de cosa ajena; por tanto, no incurre en conducta
contraria a Derecho, que pudiera ser motivo de sancién, civil o penal o de
ambas especies.

Algunos ejemplos evidentes de este aserto son los siguientes:

1. Compraventa por el representante voluntario o convencional

Quien, para tal efecto, estd investido de poder juridico por el propietario
de la cosa, con independencia de que se trate de un poder especial, general
o general amplisimo, evidentemente esta legitimado juridicamente para ce-
lebrar el contrato de compraventa de cosa ajena, precisamente porque actia
en ejercicio o cumplimiento del poder que le ha sido expresamente conferi-
do, por quien, conforme a Derecho, puede disponer de la cosa, incluso para
transmitir el derecho real de propiedad.

Por supuesto, en este caso, el apoderado debe actuar en nombre y repre-
sentacién de su poderdante, para lo cual se requiere, por certeza y seguridad
juridica, e incluso por sentido comun, especialmente del adquirente, que
quede acreditada fehacientemente la existencia del poder, el cual debe ser
suficiente juridicamente para enajenar la cosa ajena o precisamente sélo
para esta consecuencia de Derecho.

Similares razonamientos son aplicables para el caso de existir un contra-
to de mandato,$ celebrado entre el sujeto de Derecho que puede disponer de
la cosa, incluso para transmitir el derecho real de propiedad, y quien actda

6 Conforme a lo dispuesto en el articulo 2546 del consultado Cédigo Civil Federal, “El
mandato es un contrato por el que el mandatarie se obliga a ejecutar por cuenta del mandan-
te los actos juridicos que éste le encarga”. En términos del articulo 2560 del Cédigo en con-
sulta, “El mandatario, salvo convenio celebrado entre él y el mandante, podra desempeiiar
el mandato tratando en su propio nombre o en el del mandante”, lo que significa que el
mandato puede ser con o sin representacién del mandante,
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como mandatario, el que, para dar cumplimiento a lo pactado en el contra-
to de mandato con representacion, asume la calidad juridica de vendedor de
la cosa ajena.

2. Compraventa por representantes legales

Similar situacién se deberia explicar respecto de todos los representan-
tes legales, tanto de personas fisicas como de personas morales, en cuanto a
la enajenacién de los bienes propiedad de sus representados, con indepen-
dencia de los requisitos judiciales o extrajudiciales que deban cumplir en
cada caso en particular. En todos estos supuestos se estarfa ante la compra-
venta de cosa ajena, sin incurrir en contravencién juridica alguna por este
sélo hecho, esto es, por vender el representante lo que no es de su propiedad
sino propiedad de su representado.

Asi, se pueden mencionar los casos de quienes ejercen la patria potes-
tad, respecto de los bienes de los menores de edad sujetos a esa institucion;
similar situacién existe con relacién a quienes ejercen la tutela, ya sobre
menores o mayores de edad con incapacidad de ejercicio, jurisdiccional-
mente declarada, siempre que se trate de la compraventa de bienes propie-
dad del incapaz sometido a tutela.

Otra situacién semejante existe en cuanto a los representantes legales de
las sociedades mercantiles, como son los presidentes de consejo de adminis-
tracién, el administrador tnico e incluso los gerentes, tratdindose de la com-
praventa de bienes propiedad de la respectiva persona moral representada.

Andlogas consideraciones juridicas se pueden sustentar respecto del al-
bacea de una sucesién mortis causa, testamentaria o intestamentaria, en

En esta materia también se debe tener presente lo dispuesto en los numerales 2553 y
2554 del mismo ordenamiento civil, al tenor siguiente:

Axticulo 2553.—El mandato puede ser general o especial. Son generales los contenidos
en los tres primeros parrafos del articulo 2554. Cualquier otro mandato tendrd el carcter de
especial.

Articulo 2554.—En todos los poderes generales para pleitos y cobranzas, bastard que se
diga que se otorga con todas las facultades generales y las especiales que requieran clausula
especial conforme a la ley, para que se entiendan conferidos sin limitacién alguna,

En los poderes generales para administrar bienes, bastard expresar que se dan con ese
caracter, para que el apoderado tenga toda clase de facultades administrativas.

En los poderes generales, para ejercer actos de dominio, bastard que se den con ese
caracter para que el apoderado tenga todas las facultades de dueiio, tanto en lo relativo a
los bienes, como para hacer toda clase de gestiones a fin de defenderlos.

Cuando se quisieren limitar, en los tres casos antes mencionados, las facultades de los
apoderados, se consignardn las limitaciones, o los poderes serdn especiales.

Los notarios insertaran este articulo en los testimonios de los poderes que otorguen.

(Enfasis afiadido por el autor suscrito)
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cuanto a los bienes que constituyen la herencia o de la actuacién del sindico
respecto del sujeto a quiebra o concurso de acreedores y también del liqui-
dador, este tltimo con relacién al sujeto de Derecho sometido a liquidacién.

Los supuestos juridicos se pueden multiplicar, al hacer una revisién
integral y detallada del sisterna normativo vigente en los Estados Unidos
Mexicanos, tanto de Derecho Publico como de Derecho Privado o Social,
con independencia de que esté contenido en las inconstitucionales leyes
generales o en la legislacion federal o local o en la normativa municipal
aplicable.

Por tanto, quede lo antes enunciado sélo a manera de ejemplo.

3. Pertinente conclusién intermedia

Con independencia de la tesis que se asuma sobre la naturaleza y efectos
de la representacién o que juridicamente se considere aplicable al caso con-
creto o al respectivo supuesto normativo, es claro que el contrato de com-
praventa que celebra el representante, respecto de la cosa objeto de propiedad
de su representado, surte efectos juridicos en el patrimonio del representado,
porque, conforme a Derecho, quien es parte material en el contrato, es de-
cir, quien ha celebrado la compraventa, manifestando su voluntad juridica,
es el representado y no el representante.

Quede hecha la precision, para todos los efectos juridicos procedentes.

4. Compraventa por el acreedor prendario respecto de la cosa pignorada

Otro supuesto de contrato de compraventa de cosa ajena que no es con-
trario a Derecho, a pesar de ser celebrado, como vendedor, por un syjeto di-
ferente al titular del derecho real de propiedad privada, es el que legalmente
estd autorizado a llevar a cabo el acreedor prendario, respecto de la cosa
pignorada o empefiada, cuando el deudor no paga lo debido a su acreedor.

Cabe recordar que el contrato de prenda es el acuerdo de voluntades
“...por el que el deudor o un tercero en una determinada obligacién entrega
al acreedor o a un tercero un bien mueble enajenable y le concede el dere-
cho para hacer vender éste en caso de incumplimiento de dicha obligacién
Y a que con su precio se haga pago de la misma con preferencia a otros
acreedores”.”

Conforme alo pactado en el correspondiente contrato de prenda, que es
un contrato de garantia, a falta de pago de la deuda principal, garantizada,
el acreedor con garantia prendaria puede solicitar, al juez competente, la

7 SANCHEZ MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 15a. ed., Editorial Porriia, México,
1997, p. 477.
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venta de la cosa pignorada, la cual se debe llevar a cabo en almoneda publica;
sin embargo, el acreedor prendario y quien esta facultado para disponer de la
cosa empeiiada tienen derecho a convenir, de manera expresa, que la cosa,
objeto indirecto del contrato de prenda, se enajene extrajudicialmente.?

B. COMPRAVENTA ANTIJUR{DICA DE COSA AJENA

El objetivo fundamental del estudio propuesto es el contrato antijuridi-
co de compraventa de cosa ajena, esto es, el que se celebra contra Derecho,
el que se lleva a cabo por quien actiia como vendedor sin ser propietario de
la cosa vendida, ademds de no estar autorizado para ello por la ley o por
quien puede disponer del derecho real de propiedad sobre la cosa enajena-
da, segun sea el caso. En otras palabras, el estudio enunciado tiene por obje-
to el contrato de compraventa de cosa ajena que se celebra en contravencioén
del principio constitucional de respeto al derecho de propiedad privada; de-
recho real del cual, conforme a Derecho, dirfa Perogrullo, sélo puede dispo-
ner su titular, es decir, el propietario material de la cosa.

Al respecto cabe decir que para Miguel Angel Zamora y Valencia “El
contrato de compraventa de cosa ajena es aquel en el cual, la persona que lo
celebre como vendedor no es propietaria de la cosa-objeto del mismo en el
momento de la celebracion del acto, y acttia sin estar autorizado por el due-
fio del bien ni por la ley, que recae sobre un bien determinado y pretende
por ese medio conseguir el efecto traslativo de dominio que es propio del
contrato”.?

Por tanto, queda incluido en este andlisis el contrato de compraventa
celebrado por quien fue propietario de la cosa pero que ya no tiene esta ca-
lidad juridica, por haber transmitido con antelacién el derecho real de pro-
piedad sobre la cosa que fue suya pero que por su enajenacién, onerosa o
gratuita, ya es propiedad de otro sujeto de Derecho. En este supuesto queda
comprendido el caso de la doble o miiltiple compraventa de la misma cosa,
mueble o inmueble, por quien tuvo la calidad juridica de propietario.

Por otra parte, se debe tener presente que la compraventa de cosa ajena,
conforme a la explicacién propuesta en este apartado, no es un supuesto o

8 Al caso es aplicable lo dispuesto en los articulos 2856, 2873, fraccién [, 2281 y 2284,
del Cédigo Civil Federal, relacionados con lo previsto en los numerales 2323, 2324 y
2325, del mismo ordenamiento legal, que rigen las ventas judiciales,

9 ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, “La compraventa de cosa ajena”, en SANCHEZ
CormERO DAVILA, Jorge A. (coord.), Libro del Cincuentenario del Cédigo Civil, Instituto de
Investigaciones Juridicas-UNAM, México, 1978, p. 324.
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un caso de excepcién o de exclusién de una conducta que contraviene o
contradice al Derecho, a partir del argumento inadmisible de que la com-
praventa no es un contrato translativo de propiedad, sino tan sélo un con-
trato obligacional, esto es, que por la compraventa el vendedor no transmite
la propiedad de la cosa vendida, como efecto inmediato y directo del acuer-
do de voluntades de quienes asumen reciprocamente la calidad juridica de
vendedor y comprador, sino que, como era en el Derecho Romano, por la
celebracidn del contrato de compraventa, el vendedor sélo queda obligado,
con el comprador, a transmitirle el derecho real de propiedad sobre la cosa
vendida.

Tampoco se puede aducir, conforme a Derecho, que la propiedad del
vendedor sobre la cosa vendida no es un requisito que deba tener o satis-
facer la cosa objeto indirecto de la compraventa, razén por la cual la falta
del derecho de propiedad en el vendedor no afecta la existencia y validez del
contrato celebrado, dado que, por la compraventa, el vendedor sélo queda
obligado a transmitir el derecho real de propiedad sobre la cosa vendida.

~ En el vigente Derecho Mexicano no se puede acudir vélidamente a los
inaceptables argumentos juridicos expuestos en los parrafos precedentes,
que bien podrian ser invocados, conforme a Derecho, en otros paises, evi-
dentemente, con distintas disposiciones juridicas en materia de compraven-
ta civil. En México, ademds de lo previsto en el citado numeral 2248, se debe
tener presente lo dispuesto literalmente, de manera clara, precisa, contun-
dente, en el articulo 2014 de] Cédigo Civil Federal, al tenor siguiente:

Articulo 2014.—En las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la
traslacién de la propiedad se verifica entre los contratantes, por mero efecto
del contrato, sin dependencia de tradicion ya sea natural, ya sea simbdlica;
debiendo tenerse en cuenta las disposiciones relativas del Registro Publico.

(Enfasis afiadido por el autor suscrito)

Lo expuesto significa, por regla, que el contrato de compraventa, en el
Derecho Mexicano, no crea sélo el deber juridico a cargo del vendedor, la
obligacion dice la mayoria de los autores, de transferir el derecho real de pro-
piedad sobre la cosa vendida; por disposicion expresa y clara del Cédigo Civil
Federal, por la sola celebracién del contrato de compraventa de cosa presente,
cierta y determinada en su individualidad, se transmite el derecho real de pro-
piedad sobre esa cosa presente, como consecuencia inmediata y directa del
contrato, ipso iure, de pleno Derecho, una vez que el contrato ha quedado
perfeccionado, es decir, desde el momento mismo en el que las partes, vende-
dora y compradora, se ponen de acuerdo en cosa y precio, aun cuando la cosa
no haya sido entregada y que el precio tampoco hubiere sido pagado.
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A lo dispuesto en el transcrito articulo 2014 se debe adicionar lo previs-
to en el numeral 2249, del mismo Cdédigo Civil Federal, conforme al texto
siguiente:

. Articulo 2249.—Por regla general, la venta es perfecta y obligatoria para las
partes cuando se han convenido sobre la cosa y su precio, aunque la primera

no haya sido entregada ni el segundo satisfecho.
(Enfasis afladido por el autor suscrito)

Evidentemente, en lo expuesto, aseverado y concluido, se deben tener
presentes las excepciones que sean conforme a Derecho. Por citar tan sélo
un ejemplo, se debe tener en mente el contrato de compraventa de cosa
presente, cierta y determinada en su individualidad, en el cual las partes
convengan expresamente que el vendedor se reserve el derecho de propie-
dad sobre la cosa vendida.!0 :

Hecha la aclaracidn precedente, a fin de completar los objetivos pro-
puestos, se deben exponer las soluciones que la Doctrina Juridica, la legisla-
cién y la jurisprudencia han aportado en México, para el supuesto de
celebrar un contrato antijuridico de compraventa de cosa ajena. Estas pro-
puestas de solucién son: 1) La inexistencia del contrato; 2) La nulidad de la
compraventa, y 3) La existencia y validez del contrato.

1. Existencia e inexistencia del contrato

Conforme a la teoria general del contrato civil, en términos de lo dis-
puesto por el Cddigo Civil Federal, los elementos de existencia del acto
juridico plurilateral en general o del contrato en particular son: 1) Consen-
timiento; 2) Objeto, y 3) Solemnidad.

10 Al caso es aplicable lo dispuesto en los numerales 2312, 2313 y 2315, del Cddigo Civil
Federal, cuyo texto se reproduce a continuacién:

Articulo 2312.—Puede pactarse vilidamente que el vendedor se reserve la propiedad
de la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado.

Cuando los bienes vendidos son de los mencionados en las fracciones 1y II del articulo
2310, el pacto de que se trata produce efectos contra tercero, si se inscribe en el Registro
Piiblico; cuando los bienes son de la clase a que se refiere la fraccién III del articulo que se
acaba de citar, se aplicaré lo dispuesto en esa fraccién,

Articulo 2313.—El vendedor a que se refiere el articulo anterior, mientras no se venza
el plazo para pagar el precio, no podra enajenar la cosa vendida con reserva de propiedad.
Esta limitacién de dominio se anotar en la parte correspondiente.

Articulo 2315.—En la venta de que habla el articulo 2312, mientras no pasa la propiedad
de la cosa vendida al comprador, si éste recibe la cosa, serd considerado como arrendatario de
la misma. )

(Enfasis afiadido por el autor suscrito)
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Para la exposicién de este tema se tiene presente, fundamentalmente, lo
previsto en los articulos 8¢, 1792, 1793, 1794, 1796, 1800, 1801, 1803, 1807,
1810, 1824, 1825, 1827, 1828, 1830, 1832, 2011, 2027, 2028, 2224, 2228 y
demds aplicables del Codigo Civil Federal.

El consentimiento, como elemento del acto juridico plurilateral, es el
acuerdo de dos o més voluntades juridicas, con fines distintos pero coinci-
dentes. Esta coincidencia en los fines es justamente lo que da origen al con-
sentimiento o acuerdo de voluntades.

Las voluntades que se ponen de acuerdo, para dar origen al consenti-
miento, son la policitacidn, oferta o propuesta y la aceptacién. Ambas ma-
nifestaciones unilaterales de voluntad deben provenir de sujetos de Derecho,
con o sin personalidad juridica, que tengan capacidad de ejercicio, es decir,
que puedan manifestar vdlidamente su voluntad juridica, tanto para ejercer
sus derechos, por si mismos, como para cumplir sus deberes juridicos, tam-
bién por si mismos. Quien tiene capacidad de ejercicio puede actuar valida-
mente por si mismo o bien por conducto de un mandatario o apoderado; en
estos casos, es decir, al celebrar un contrato a nombre de otro, el represen-
tante debe actuar en representacién del mandante o poderdante, debiendo
demostrar fehacientemente esta calidad juridica.

En cuanto al objeto del contrato se debe precisar que se divide en objeto
directo y objeto indirecto. El objeto directo consiste en la creacién, transmi-
sién, modificacién o extincién de derechos y deberes, si se trata del conve-
nio en sentido amplio, o sélo su creacién o transmisién, para el caso del
contrato, en tanto que la modificacidn y extincién de derechos y deberes
queda como objeto directo del convenio en sentido estricto.

El objeto indirecto del contrato es todo el objeto de la obligacién, que a
su vez se divide en directo e indirecto. El objeto directo de la obligacién es
la conducta que el deudor o sujeto pasivo debe cumplir, ya sea de dar, hacer
o no hacer, en tanto que el objeto indirecto de la obligacién es la cosa que el
deudor debe dar, el hecho que debe hacer, as{ como la abstencién o conduc-
ta de no hacer, que debe observar o cumplir el deudor.

Las conductas de dar, a cargo del sujeto pasivo de la obligacién o deu-
dor, consiste en la: 1) Translacién de la propiedad de cosa cierta; 2} Enaje-
nacién temporal del uso de cosa cierta; 3) Enajenacién temporal del goce o
usufructo de cosa cierta; 4) Restitucién de cosa ajena, y 5) Pago de cosa
debida.

De la solemnidad se cuestiona si en el Derecho Civil Mexicano existen
0 no contratos y/o convenios solemnes. Con independencia de ello, por ra-
z6n de tiempo y espacio, por ahora, cabe sefialar que la solemnidad no es
otra cosa que la forma especial como se debe celebrar un contrato, que el
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ordenamiento juridico exige para su existencia, en tanto que la formalidad
es la forma especial legalmente exigida para la validez del contrato celebrado.

A falta de alguno de los elementos de existencia el acto juridico que se
quiso celebrar dicho acto resulta inexistente, sin que esta situacién genere
como consecuencia la nada jurfdica, ante la falta del acto juridico que se
quiso celebrar existird un acto juridico diferente o incluso un hecho juridi-
co, licito o ilicito, pero no la nada juridica.

a) Inexistencia por falta de consentimiento

La falta de consentimiento se puede dar por falta de aceptacién del po-
licitado a la oferta hecha para celebrar un determinado acto juridico o inclu-
so por falta de policitacién, por falta de policitante o ante el silencio de
quien puede asumir esta calidad juridica. No puede haber consentimiento o
acuerdo de voluntades juridicicas cuando no existe uno de los dos elemen-
tos volitivos indispensables para el efecto mencionado.

No puede existir la aceptacién, que es adhesién lisa y llana a la policita-
cién, si no existe previamente la oferta o propuesta necesaria; en tanto que la
policitacién deviene ineficaz si no existe aceptacién. Ambas manifestaciones
unilaterales de voluntad son indispensables para que haya consentimien-
to, a falta de uno de los dos elementos volitivos el todo (consentimiento)
no existe.

Tampoco surge, al mundo del Derecho, el consentimiento, si en la ma-
nifestacién de voluntades €xiste un error obstativo o error obstéculo, ya sea
que el falso concepto de la realidad recaiga en la naturaleza del acto juri-
dico que se pretende celebrar (error in negotio) o porque el error incida en
la identidad de la cosa, objeto indirecto del acto juridico que se quiso cele-
brar (error in rem).

En el caso de la compraventa de cosa ajena se puede decir, conforme a
Derecho, que es un contrato inexistente por falta de consentimiento, dado
que el acuerdo de voluntades, necesario para la existencia del contrato, s6lo
se puede dar entre el sujeto de Derecho propietario de la cosa, que ha deci-
dido venderla, actuando por si mismo o por conducto de un representante,
y el sujeto de Derecho interesado en adquirir el derecho real de propiedad
de esa cosa, a cambio de pagar un precio cierto y en dinero.

Si no es el propietario de la cosa, objeto indirecto del contrato de com-
praventa, quien manifiesta su voluntad de enajenar su derecho de propiedad
sobre la cosa no puede existir el consentimiento, como elemento volitivo
indispensable para la existencia del contrato. Conforme a las normas de De-
recho, la moral y la légica, no puede existir acuerdo de voluntades, como
elemento de la compraventa, si quien manifiesta la voluntad o determina-
cién de transmitir el derecho real de propiedad no es propietario de la cosa.
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Ante la ausencia de manifestacién de la voluntad del propietario, en el
sentido de querer transmitir su derecho real de propiedad sobre la cosa,
objeto indirecto del contrato, el pacto de compraventa de cosa ajena deviene
inexistente, como contrato de compraventa, porque falta el consentimiento,
por falta de uno de los elementos volitivos para que exista acuerdo de vo-
luntades entre el propietario-vendedor y quien participa como comprador;
por tanto, a falta de un elemento de existencia del acto juridico no se puede
producir la consecuencia de Derecho que seria incuestionable en otra cir-
cunstancia, esto es, dar origen al contrato de compraventa que se pretendié
celebrar (Articulo 2224).

No obstante lo expuesto, la entonces Sala Auxiliar de la Suprema Corte
de Justicia de la Nacidn, al resolver el juicio de amparo directo 8925/49, por
unanimidad de 4 votos, en sesién de 22 de septiembre de 1952, establecié la
tesis aislada consultable en el Semanario Judicial de la Federacién, quinta
época, volumen CXIII, pdgina 983, con el texto que se reproduce a conti-
nuacioén

VENTA DE COSA AJENA, NULIDAD DE LA (LEGISLACION DE GUANAJUATO).—
En los términos del articulo 2831 del Codigo Civil, en ¢l caso de compraventa de
cosa ajena no hay realmente una inexistencia sino una nulidad, porque si bien es
verdad que la ley establece como requisito esencial para la existencia de todo
contrato el consentimiento de las partes contratantes, en la compraventa de cosa
ajena aparece el del vendedor, aunque es un consentimiento que no es otorgado
por el verdadero dueiio, y es precisamente para remediar tales anomalias, por lo
que el invocado precepto sanciona con la nulidad dichos actos, pero al declararlo
sélo quiere decir que no producen el efecto de trasmitir la propiedad de la cosa
vendida, pero no que el contrato carezca de todo efecto juridico, como por ejemplo,
la obligacidn de pagar daiios y perjuicios causados por la eviccidn, el que el contra-
to pueda ser revalidado, etc. Por tanto, la dicha compraventa de cosa ajena no es un
contrato inexistente, sino un contrato nulo, susceptible de revalidarse.

(Enfasis anadido por el autor suscrito).

Los desaciertos contenidos en la tesis son bastante claros, evidentes, de
tal suerte que no se requiere mayor explicacién.

Sin embargo, el tema que se analiza induce al estudio detallado, cuida-
doso, creativo o creador, de un aspecto de suma relevancia que, al parecer,
ha estado ausente en la teoria general del contrato, cual es la legitimacién de
los sujetos de Derecho que, con su voluntad juridica, participan como partes
en la celebracién de los contratos.

Es necesario tomar en consideracién que resulta insuficiente exigir la
capacidad de ejercicio para estar en aptitud juridica éptima de celebrar todo
tipo de contratos. En algunos casos, es indispensable tener una calidad o
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situacién juridica especifica que permita, que autorice, conforme a Derecho,
la celebraciéon de un contrato determinado, especifico, sin tener que aludir,
como hacen algunos autores, a una capacidad juridica general y a una capa-
cidad juridica especial. Este requisito es para los casos complejos, que des-
bordan los limites de lo comtin, de lo sencillo o simple, sin llegar a ser casos
extraordinarios o excepcionales, son simplemente complejos.

En el caso de la compraventa, al hablar del propietario de la cosa, objeto
indirecto del contrato translativo de propiedad, se debe tener presente que
es requisito sine qua non que el vendededor sea el titular auténtico, verdade-
ro, del derecho real de propiedad, objeto directo del contrato; en consecuen-
cia, es insuficiente la manifestacién de la voluntad de quien sélo se ostente
como propietario de la cosa sin demostrarlo e incluso resulta insuficiente
que el vendedor afirme e incluso compruebe ser formalmente el propietario
de la cosa objeto indirecto de la compraventa; es necesario que quien asuma
el carcter de vendedor, por derecho propio o por si mismo, tenga la calidad
juridica de propietario material de la cosa, esto es, que sea realmente el titu-
lar del derecho de propiedad sobre de la cosa, al momento de celebrar el
contrato de compraventa. Esta aclaracion es indispensable por cuanto hace,
por regla, a la naturaleza, efectos y caracterisiticas del Registro Piblico de la
Propiedad en México.

Para concluir este paragrafo se debe sefialar que, al establecer el mencio-
nado requisito de legitimacion para contratar, no habria que recurrir al es-
tudio de determinadas incapacidades especiales para contratar y tampoco
habria que recurrir al sistema de prohibiciones especiales, cuya contraven-
cién genera la ilicitud del contrato, como es el caso de la compraventa de
bienes inmuebles celebrada por extranjeros, en su calidad de compradores,
en la denominada zona prohibida.

Quede hecho el apuntamiento precedente para la reflexion.

b) Inexistencia por falta de objeto directo

Otra solucién correcta, adecuada, para el contrato de compraventa de
cosa ajena es su inexistencia, como compraventa, por falta de objeto directo.

Si el objeto directo del contrato de compraventa es el derecho real de
propiedad sobre una cosa presente, cierta y determinada en su individuali-
dad, resulta incuestionable y requisito sine qua non, para la existencia del
contrato, que de ese derecho real de propiedad deba ser titular el sujeto de
Derecho que asume la calidad juridica de vendedor, porque sélo asi podr?
estar en aptitud juridica de transmitirlo al comprador, a cambio de un pre-
cio cierto y en dinero. Si el vendedor no tiene la titularidad de ese derechc
real de propiedad no lo puede transmitir al comprador y, por ende, el deno-
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minado contrato de compraventa de cosa ajena resulta inexiste, por falta del
objeto directo del contrato.!!

La sabidurfa popular sustenta que para que haya asado de libre se re-
quiere liebre,

Asi, parece que el tema no requiere de mayor explicacién.

Sin embargo, la Tercera Sala de la Suprema Corte, con una lamentable
redaccion y peor confusién de conceptos sobre los elementos de existencia
y requisitos de validez del contrato, asi como a las causas de inexistencia y
de nulidad del acto juridico, propios de su tendencia jurisprudencial, de no
admitir que el legislador civil de 1928 asumid la teoria tripartita de la inexis-
tencia y las nulidades, absoluta y relativa, al analizar el contrato de compra-
venta de cosa ajena, si bien considera, por ejemplo, que-el propietario que
vende por segunda ocasién la misma cosa carece del derecho de propiedad
¥, por tanto, que “en realidad no existe... materia del contrato”, en lugar de
arribar a la conclusion légica juridica de que el contrato es inexistente, por
falta de objeto directo, sostiene que el contrato estd afectado de nulidad ab-
soluta por ilicitud.

Estos razonamientos se advierten de la lectura de la tesis aislada que es-
tableci, la citada Tercera Sala, al resolver el juicio de amparo directo 7471/65,
por unanimidad de 4 votos, en sesién de 21 de junio de 1968, consultable en
el Semanario Judicial de la Federacion, sexta época, volumen CXXXII, cuarta
parte, pagina 73, con el texto que se reproduce a continuacién:

VENTA DE COSA AJENA, NULIDAD ABSOLUTA DE LA.—La venta de cosa aje-
na es nula y susceptible de revalidacién ‘inicamente en el caso de que el vendedor,
antes de que tenga lugar la eviccidn, adquiera, por cualquier titulo legitimo, la pro-
piedad de la cosa vendida. Esta circunstancia, empero, no impide considerar que se
est4 en presencia de una nulidad absoluta, tanto porque en realidad no existe cosa
materia del contrato que por virtud de la transmision anterior salié del patrimo-
nio del supuesto vendedor, como porque por la indole ilicita, delictnosa y de
acto ejecutado contra el tenor de una ley prohibitiva, no puede operar el cumpli-
miento voluntario del perjudicado ni la ratificacién por el comprador.

(Enfasis afadido por el autor suscrito)

Si la materia de la compraventa, que es el derecho real de propiedad,
“no existe” en el caso de compraventa de cosa ajena, porque no estd en el
patrimonio del vendedor, como argumentd, conforme a Derecho, la men-

11 La tesis de la inexistencia de la compraventa de cosa ajena también la asume ALva-
REz Diaz, José de Jests, La venta de cosa ajena en el Cédigo Civil, Editorial Porria, México,
2007, pp 154 a 161, principalmente.
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cionada Tercera Sala, la tnica conclusién légica juridica admisible es decla-
rar la inexistencia del contrato, por falta de objeto directo, dado que no se
puede transmitir lo que no se tiene: el derecho real de propiedad.

2. Nulidad

Atn cuando por regla se ha explicado que la incapacidad de ejercicio,
los vicios de la voluntad y el incumplimiento de la formalidad legalmente
establecida, como requisito de validez del acto juridico, son causa de nuli-
dad relatival? del contrato celebrado, en tanto que la ilicitud!® causa su nu-
lidad, ya absoluta, ya relativa, segin lo disponga la ley, lo cierto es que s6lo

" una razén induce a concluir si el contrato nulo estd afectado de nulidad
absoluta o relativa, esta razén es la posibilidad o imposibilidad juridica de
convalidar el contrato. Si la convalidacién es procedente la nulidad es rela-
tiva; si la convalidacién resulta improcedente la nulidad es absoluta, con
independencia de la causa que la motive y de quiénes estén legitimados para
invocarla y promoverla.

Por tanto, para diferenciar entre nulidad absoluta y relativa tampoco es
suficiente la legitimacién para demandar la nulidad. Por regla, se ha susten-
tado que la nulidad absoluta puede ser invocada por todo interesado y que
la relativa sélo por quien resulte perjudicado por la causa de invalidez; sin
embargo, se debe tener presente que el incumplimiento de la forma especial,
legalmente establecida como requisito de validez del contrato, es causa de
nulidad relativa del acto, la cual puede ser invocada por todo interesado,
como dispone expresamente el articulo 2229 del Cédigo en consulta, “La
accién y la excepcion de nulidad por falta de forma compete a todos los
interesados”.

Para el tema en estudio es pertinente la cita de la tesis de jurisprudencia
nimero 294, sustentada por la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacién, consultable en el Apéndice del Semanario Judicial de la Fede-
racién 1917-2000, tomo IV, materia civil, pdgina 247, con el rubro y texto
siguiente:

12 £l numeral 2228 del Cédigo Civil Federal establece a la letra: “La falta de forma esta-
blecida por la ley, si no se trata de actos solemnes, asf como el error, el dolo, la violencia, la
lesién, y la incapacidad de cualquiera de los autores del acto, produce Ia nulidad relativa del
mismo”.

13 Al respecto se debe tener en mente que la ilicitud no siempre es causa de nulidad
absoluta del acto juridico celebrado, dado que el articulo 2225 del Cédigo Civil Federal es
claro al establecer que: “La ilicitud en el objeto, en el fin o en la condicién del acto produce
su nulidad, ya absoluta, ya relativa, segun lo disponga la ley”, es decir, a pesar de estar afec-
tado de ilicitud, un acto juridico puede estar viciado sélo de nulidad relativa y no de nulidad
absoluta, si asi lo dispone la ley.
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NULIDAD ABSOLUTA Y RELATIVA.—La nulidad absoluta y la relativa se dis-
tinguen en que la primera no desaparece por confirmacién ni por prescripcion; es
perpetua y su existencia puede invocarse por todo interesado. La nulidad relativa en
cambio no retne estos caracteres, Sin embargo, en ambas el acto produce provisio-
nalmente sus efectos, los cuales se destruyen retroactivamente cuando los tribunales
pronuncian la nulidad.

Finalmente, es necesario y oportuno tener en mente que la ilicitud no
siempre es causa de nulidad del acto juridico celebrado, que por disposicién
expresa del citado articulo 8° del Cédigo Civil Federal, el acto que se celebra
en contravencién de las normas prohibitivas o de interés piiblico puede ser
nulo o vélido, segtn lo disponga la ley.14

a) Nulidad absoluta

Como el contrato antijuridico de compraventa de cosa ajena se celebra
en contravencién de lo previsto en una norma civil prohibitiva, de interés
publico, que impide enajenar lo que no es de la propiedad de quien indebi-
damente quiera asumir la calidad juridica de vendedor, ademds de infringir
las normas constitucionales tuteladoras del derecho real de propiedad priva-
da, resulta claro, en este orden de ideas, que incurre en un caso de acto ju-
ridico ilicito sancionado, por regla, con la nulidad absoluta, segin lo
previsto en los articulos 8°, 1830 y 2225, del Cédigo Civil Federal.

Asi lo sustent6 la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacidn, al resolver el juiio de amparo directo 7471/65, en sesion de 21 de
junio de 1968, a pesar de hacerlo con una lamentable redaccién y peor con-
fusién de conceptos relativos al régimen juridico del contrato de compra-
venta y del acto juridico en general, como se advierte del texto de la ya
citada tesis aislada consultable en el Semanario Judicial de la Federacidn,
sexta época, volumen CXXXII, cuarta parte, pagina 73, cuyo texto se repro-
duce a continuacién nuevamente:

VENTA DE COSA AJENA, NULIDAD ABSOLUTA DE LA.—La venta de cosa aje-
na es nula y susceptible de revalidacién Unicamente en el caso de que el vendedor,
antes de que tenga lugar la evicci6n, adquiera, por cualquier titulo legitimo, la pro-
piedad de la cosa vendida. Esta circunstancia, empero, no impide considerar que se
estd en presencia de una nulidad absoluta, tanto porque en realidad no existe
cosa materia del contrato que por virtud de la transmisién anterior sali¢ del patri-
monio del supuesto vendedor, como porque por la indole ilicita, delictuosa y de

14 En este aspecto se debe destacar lo previsto en el articulo 8° del Cédigo Civil Federal,
que a la letra establece: “Los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de
interés publico serdn nulos, excepto en los casos en que la ley ordene lo contrario”.
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acto ejecutado contra el tenor de una ley prohibitiva, no puede operar el cumpli-
miento voluntario del perjudicado ni la ratificaciéon por el comprador.
(Enfasis afiadido por el autor suscrito)

Si la cosa materia de la compraventa “no existe”, como argumento co-
rrectamente la mencionada Tercera Sala, la inica conclusién légica-juridica
es la inexistencia del contrato por falta de objeto; en cambio, si se asume que
la “cosa materia del contrato” si existe pero que el vendedor incurre en con-
ducta ilicita, que la Corte Suprema califica incluso de “delictuosa”, es claro
que el contrato de compraventa de cosa ajena se debe considerar existente
pero afectado de nulidad absoluta.

Bajo el riesgo de ser reiterativo, nunca serd innecesariamente repetitivo
recordar que sélo puede estar afectado de nulidad, absoluta o relativa, el
acto juridico que existe, que reune los elementos de existencia; el acto juri-
dico que no existe no puede ser calificado como vélido o nulo, es simple y
sencillamente inexistente.

La citada Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia, sin hacer preci-
sién del tipo de nulidad que afecta a la compraventa de cosa ajena, al resol-
ver el juicio de amparo directo 2854/45, por unanimidad de 4 votos, en
sesion de 8 de septiembre de 1947, considerd, equivocadamente, que esa
compraventa existe pero afectada de nulidad, como se advierte de la lectura
de la tesis aislada, consultable en el Semanario Judicial de la Federacidn,
quinta época, tomo XCIII, pagina 2165, al tenor siguiente:

VENTA DE COSA AJENA— La venta de cosa ajena constituye un acto juridico
existente, si retine los dos elementos esenciales: consentimiento y objeto. Dicha
venta debe reputarse nula, conforme a lo dispuesto por el articulo 2270 del Cédigo
Civil del Distrito Federal, justamente porque la nulidad ya absoluta o ya relativa,
s6lo puede ocurrir en los actos juridicos existentes,

(Enfasis afiadido por el autor suscrito)

Sin las confusiones apuntadas, con relacidn ala ya citada tesis aislada de
1968, el criterio relativo a la nulidad absoluta de la compraventa de cosa
ajena ya la habia sustentado, con antelacién, la misma Tercera Sala de la
Suprema Corte, al resolver el juicio de amparo directo 2894/63, por unani-
midad de 4 votos, en sesiéon de 30 de abril de 1965, como se advierte de la
lectura cuidadosa de la diversa tesis aislada consultable en el Semanario Ju-
dicial de la Federacion, sexta época, volumen XCIV, cuarta parte, pagina
162, al tenor siguiente:

VENTA DE COSA AJENA, NULIDAD ABSOLUTA DE LA (LEGISLACION DEL ESTA-
DO DE VERACRUZ).—Tratdndose de una venta de cosa ajena, su nulidad es abso-
luta de conformidad con lo dispuesto por el articulo 2202 del Cédigo Civil del
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Estado de Veracruz, que previene, que ninguno puede vender sino lo que es de su
propiedad. En efecto, la confirmacién de la nulidad relativa, iinicamente se esta-
blece en favor del afectado por dolo, error o lesién, del incapaz cuando llega a ser
capaz o de cualquiera de las partes cuando no se observa la forma debida en el
acto juridico, y tiene por objeto que el perjudicado por la nulidad pueda soste-
nerlo ratificindolo; es decir, por ser el unico perjudicado, tiene libertad para re-
nunciar a la accién de nulidad. En cambio, en la venta de cosa ajena no sucede lo
mismo, por ser ilicita, delictuosa, un acto ejecutado en contra de una ley prohi-
bitiva, en la cual no se trata del cumplimiento voluntario del perjudicado, ni por
ende el comprador puede ratificarlo. El articulo 2204 del cddigo citado, al preve-
nir: “El contrato quedara revalidado, si antes de que tenga lugar la eviccién, ad-
quiere el vendedor, por cualquier titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida”
no establece, pues, la convalidaciéon por ratificacién; solamente dispone que el
contrato queda revalidado porque, en ese caso, el duefio ya no puede impugnar
aquélla venta de nula, puesto que transmite la propiedad y deja de ser dueiio.
(Enfasis afiadido por el autor suscrito)

Similar criterio sustenté la misma Tercera Sala, al resolver el juicio de
amparo directo 8490/64, por mayoria de 3 votos, en sesi6n de 4 de agosto
de 1966, como se advierte del texto de la tesis aislada consultable en el Sema-
nario Judicial de la Federacion, sexta época, volumen CX, cuarta parte,
pagina 95, al tenor siguiente:

VENTA DE COSA AJENA, NULIDAD ABSOLUTA DE LA (LEGISLACION DEL Es-
TADO DE CoaHuILA).—Del texto de la exposicién de motivos del Cédigo Civil
para el Distrito y Territorios Federales (cuyo articulo 8o. es idéntico al del mismo
ntimero, del Cddigo Civil del Estado de Coahuila), que en lo conducente es como
sigue: “....Tratandose de nulidad de las obligaciones, se establecié una doctrina mas
clara y fundada. Como principio bésico, se sostiene que solo la ley puede establecer
nulidades y estas se dividen en absolutas y relativas, resultando las primeras de
los actos ejecutados contra el tenor de leyes prohibitivas o de interés pitblico. A
la segunda categoria pertenecen todos los demas...” se desprende que todos los
actos ejecutados contra el tenor de leyes prohibitivas o de orden piblico, y sélo
ellos, estan afectados de nulidad absoluta; y como la venta de cosa ajena, es con-
traria al tenor del articulo 2163 del Cédigo Civil, ley prohibitiva, el acto esta afec-
tado de nulidad absoluta, de la cual, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
2120 del Cédigo Civil, puede prevalerse todo interesado y no tinicamente las partes
contratantes. Por otro lado, los articulos 2163 y 2164 del Cédigo Civil, en los que
respectivamente se dispone que ninguno puede vender sino lo que es de su propie-
dad, y que la venta de cosa ajena es nula, no se refieren exclusivamente a la transmi-
sién de la propiedad de bienes materiales, sino que al aludir a la venta de cosas, no
hace distingo; y como el derecho de posesion, es un bien, o cosa que esta dentro del
comercio, evidentemente que queda incluido en las disposiciones de que se trata.

(Enfasis afiadido por el autor suscrito)
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Con independencia de cualquier otra aseveracion, es conforme a Dere-
cho sustentar que la nulidad es absoluta cuando no se permite la convalida-
cién del acto juridico afectado de nulidad, sea por confirmacién o por
prescripcion de la accién de nulidad, esto es, cuando la accién para deman-
dar la nulidad del acto es imprescriptible. Aun cuando no es propiamente
un criterio diferenciador, entre nulidad absoluta y relativa, es importante
sefialar que, por regla, la nulidad absoluta puede ser invocada por todo inte-
resado, por todo aquel que afirme que le causa agravio el acto nulo, en este
particular, la compraventa de cosa ajena.

Al respecto es importante tomar en consideracién los razonamientos de
Rafael Rojina Villegas, quien sustentaba: “En nuestra opinién, la revalida-
cién a que se refiere el articulo 2271, no es la confirmacién que la ley regula
para convalidar los actos afectados de nulidad relativa y, por lo tanto, pen-
samos en contra de la corriente general, que en el caso se trata de una nuli-
dad absoluta...” 15

Previa exposicién detallada de sus argumentos, para sustentar su aseve-
racidn, el profesor Rojina Villegas sintetiz6 su pensamiento en las siguientes
lineas:

...Ja tesis de la nulidad absoluta se encuentra de acuerdo con nuestra tradicién
juridica y la opinién dominante de la escuela cldsica francesa en materia de
nulidades, toda vez que traténdose de un acto ilicito, como es el relativo a dis-
poner de lo ajeno, se ha considerado que por regla general la sancién debe ser
mds enérgica, por estar afectados los intereses generales y, en consecuencia, la
nulidad es conveniente que sea absoluta, para que el acto sea inconfirmable,
la accién de nulidad imprescriptible y, ademds, pueda ser intentada.por todo
aquel que tenga interés juridico, es decir, que resulte afectado directa o indirec-
tamente por el acto nulo.

b) Nulidad relativa

A pesar de los anilisis criticos que se han hecho a lo dispuesto en el
Cddigo Civil Federal, por supuesto enderezados al Cédigo Civil de 1928, la
mayoria de los autores mexicanos, asi como la jurisprudencia de los tribu-
nales federales, se han caracterizado por aceptar y sustentar que la nulidad
que afecta a la compraventa antijuridica de cosa ajena es la relativa, dada la
posibilidad de su convalidacién, siempre que el vendedor adquiera la pro-
piedad de la cosa, mediante titulo legitimo, antes de que el comprador sufra
la eviccidn. '

Sin mayor andlisis, menos atn de las causas y caracteristicas de la nuli-
dad relativa del acto juridico; sin estudio reflexivo sobre los medios para

15 Ropiva ViLLEGAS, Rafael, op. cit., p. 261.
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alcanzar la convalidacion de los actos afectados de nulidad relativa, s6lo por
la via del menor esfuerzo, se ha llegado a la conclusion de que la antijuridica
compraventa de cosa ajena es un caso de nulidad relativa porque, conforme
a la letra de la ley, es susceptible de revalidacion.

Al respecto tampoco se advierte y menos atin se analiza la diferencia
entre convalidar y revalidar o convalidacién y revalidacién, para cuyo efecto
las definiciones proporcionadas en el Diccionario de la Real Academia Es-
pafiola de la Lengua, en este caso, no arrojan luz alguna, por su sinonimia y
significado gramatical; antes bien, pueden inducir a un falso concepto de su
sentido y esencia juridica.

Lo més comun, en esta tendencia del pensamiento juridico, es encon-
trar como argumentos que la nulidad es relativa porque se sustenta en la
falta de capacidad especial del vendedor, al no poder disponer de la propie-
dad de la cosa vendida, por carecer de ese derecho real sobre el objeto indi-
recto del contrato. Otros autores aducen el error, como vicio de la voluntad,
al considerar que el comprador lo sufre, respecto de la persona del vende-
dor, al creer que se trata del propietario de la cosa vendida.

Dificilmente se podran encontrar otros argumentos en la Doctrina
mexicana.

3. Causa del criterio errdtico de los tribunales federales

La expuesta falta de uniformidad en la jurisprudencia (lato sensu) de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacidn y, por ende, de los Tribunales Cole-
giados de Circuito y Juzgados de Distrito, es el rechazo tradicional de la
teoria tripartita de las nulidades, que abarca la inexistencia del acto juridico,
la nulidad absoluta y la nulidad relativa, a lo cual se debe adicionar el recha-
zo jurisprudencial de la nulidad de pleno Derecho, que se ha considerado
no previsto y, por ende, inadmisible e inaplicable, en el Derecho Mexicano.

Esta conclusion, por supuesto, no es gratuita, para llegar a tal convic-
cién se ha hecho un amplio analisis, serio, aun cuando no por ello necesa-
riamente acertado, de lo literalmente dispuesto en el Cédigo Civil para en
Distrito Federal en materia comin y para toda la Republica en materia fede-
ral, de 1928, substancialmente reproducido, sin variantes en esta materia, en
el vigente Cédigo Civil Federal del afio 2000, asi como en el Cédigo Civil
para el Distrito Federal, promulgado también en 2000.

El criterio jurisdiccional mencionado se ejemplifica, de manera categd-
rica, con el texto de la tesis aislada consultable en el Semanario Judicial de la
Federacidn, sexta época, cuarta parte, volumen XCVI, pagina 67. Ese crite-
rio fue sustentado por la Tercera Sala de la Suprema Corte, al resolver el
juicio de amparo directo 8286/63, por unanimidad de 4 votos, en sesién de

DR © 2019. Colegio de Profesores de Derecho Civil, Facultad de Derecho-UNAM,
https://www.derecho.unam.mx/



Esta obra forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx
https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv

52 HOMENAJE AL DOCTOR JOEL CHIRINO CASTILLO

24 de junio de 1965. Cabe destacar que el ponente en ese caso fue el Minis-
tro Rafael Rojina Villegas.
El rubro y texto de la tesis mencionada es al tenor siguiente:

NULIDAD E INEXISTENCIA. SUS DIFERENCIAS SON MERAMENTE TEORI-
cas.—El articulo 2224 del Cédigo Civil del Distrito no tiene, en cuanto a la base
que pretende dar para establecer la distincion entre la inexistencia y la nulidad, sino
meros efectos teéricos, ya que el tratamiento que en él reciben las inexistencias es el
de las nulidades, como lo demuestra el siguiente analisis de casos de inexistencia
tratados como si fueran de nulidad: la falta de objeto hace inexistente el acto segiin
dicho articulo 2224; mas sin embargo, en los articulos 1427, 1422 y 1434, se prevén
factiespecies de inexistencia y se les trata como nulidades. Los contratos sobre cosas
que estan fuera del comercio, técnicamente carecen de objeto; pero los articulos
1826 y 2950, fraccion III, que se refieren a la transaccién sobre una sucesidn futura,
prevén uno de estos casos de falta de objeto y lo tratan por medio de la nulidad. El
objeto de la compraventa es, indiscutiblemente, la transferencia del derecho de pro-
piedad, segin el articulo 2248; pero ello obstante, a la venta de cosa ajena se le llama
nula en el articulo 2270. Y si de la venta de un crédito inexistente se trata, mismo
que en el momento de la cesién engendra, seguin el articulo 2042, el efecto de obli-
gar al cedente a presentar la garantia de su existencia, no hay sino decir que esta
situacién no se compagina con la institucién de la inexistencia, que es la nada
juridica. Lo mismo puede decirse en el caso del contrato de renta vitalicia declara-
do nulo por el articulo 2779, si el beneficiario muere antes del otorgamiento. Y si a
falta de consentimiento se refiere, los articulos 1802 y 2183 que prevén algunos de
estos casos, le dan el tratamiento de la nulidad, mismo que debera darse por falta
de texto adecuado, al caso del acto celebrado por un incapazen quien la ausencia de
consentimiento es absoluta, pues habra que tratarlo por el sistema de las incapaci-
dades, originadora de la nulidad relativa, segin el articulo 2230; el profesor Borja
Soriano, que segin las “Notas” de Garcia Tellez inspir6 la adopcidn de las inexis-
tencias en el Cédigo Civil vigente, pasa de la inexistencia a la nulidad sin puente
alguno al referirse precisamente al articulo 1802: “Cuando una persona, dice (Teo-
rfa de las obligaciones, tomo I, paginas 361 y 362, primera edicién), celebra un
contrato a nombre de otra sin ser su representante, a ese contrato le falta uno de los
elementos esenciales: el consentimiento del representado. No hay hasta entonces la
oferta del otro contratante; no existe aiin contrato por falta de consentimiento. Esta
es, pues, la naturaleza de la nulidad a que se refieren los articulos citados en el ni-
mero anterior”. Ahora bien, segin los articulos 2162, 2163 y 2164 del Cddigo Civil
del Estado de Hidalgo (iguales a los niimeros 2180, 2181 y 2182 del Cdédigo del
Distrito), es simulado el acto en que las partes declaran o confiesan falsamente lo
que en realidad no ha pasado o no se ha convenido entre ellas, siendo la simulacién
absoluta cuando el acto simulado nada tiene de real, y relativa cuando a un acto
juridico se le da una falsa apariencia que oculta su verdadero caracter, no produ-
ciendo ningtin efecto juridico la simulacién absoluta, mientras que en tratindose de
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la relativa descubierto el acto real que Ia oculta, ese acto no serd nulo si no hay ley
que asi lo declare, Si la simulacién planteada es absoluta, naturalmente que también
se plantea como herida de nulidad absoluta, segtin el texto legal correspondiente
antes citado, pero que dentro del més riguroso logicismo de la teoria tripartita de la
invalidez podria ser un caso de inexistencia, por lo que tomando en cuenta que
conforme al citado articulo 2206 y el 2208 del Cddigo Civil, bien que se trate de un
caso de inexistencia o bien de nulidad, la accién correspondiente es imprescriptible.
(Enfasis afiadido por el autor suscrito)

El primer antecedente jurisprudencial registrado es el criterio sustenta-
do en la ejecutoria dictada en sesién de 8 de julio de 1953, por la aludida
Tercera Sala de la Suprema Corte, al resolver, por unaninmidad de 4 votos,
el juicio de amparo directo 1205/52. El Ministro Ponente fue el maestro
Gabriel Garcia Rojas.

Al reiterar el criterio mencionado, conforme a la legislacién aplicable, la
Tercera Sala de la Suprema Corte establecié la tesis de jurisprudencia civil
297, consultable en el Apéndice 2000, del Semanario Judicial de la Federa-
cién, sexta época, tomo IV, pdgina 249, con el rubro y texto siguiente:

NULIDAD E INEXISTENCIA. SUS DIFERENCIAS SON MERAMENTE TEORI-
cAs.—Aun cuando el articulo 2224 del Cédigo Civil para el Distrito Federal emplea
la expresion “acto juridico inexistente”, en la que pretende basarse la divisidn tri-
partita de la invalidez de los actos juridicos, segin la cual se les agrupa en inexis-
tentes, nulos y anulables, tal distincién tiene meros efectos tedricos, porque el
tratamiento que el propio cddigo da a las inexistencias, es el de las nulidades,
segln puede verse en las situaciones previstas por los articulos 1427, 1433, 1434,
1826, en relacién con el 2950 fraccién III, 2042, 2270 y 2779, en las que, tedrica-
mente, se trata de inexistencias por falta de objeto, no obstante, el cédigo las trata
como nulidades, y en los casos de los articulos 1802, 2182 y 2183, en los que, la
falta de consentimiento originaria la inexistencia, pero también el cédigo los trata
como nulidades.!6

(Enfasis afiadido por el autor suscrito)

Quizd una razén légica y juridica para rechazar la teoria de la inexisten-
cia del acto juridico es la conclusién de equiparar el acto inexistente con la
nada juridica, lo cual es un error porque, ante la inexistencia del acto juridi-
co que se pretendid celebrar, segin las circunstancias del caso particular,
existird un acto juridico diferente o un hecho juridico stricto sensu, ya sea
licito o ilicito, pero nunca la nada juridica.

16 E] quinto juicio resuelto, también por unanimidad de 4 votos, fue ¢l amparo directo
8668/62, en sesioén de 24 de septiembre de 1964.
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Cuando se afirma que el acto inexistente no produce efecto juridico al-
guno, sélo se hace referencia al acto juridico que se quiso celebrar y que no
llegé a existir; sin embargo, el acto diferente al cual se da origen o el conse-
cuente hecho juridico, emergente de la inexistencia de lo querido, por su-
puesto que genera consecuencias de Derecho, diferentes a los efectos
juridicos que el autor o las partes del acto juridico inexistente quisieron ge-
nerar.

4. Validez de la compraventa de cosa ajena

Ramoén Sédnchez Medal afirma que es inexacto afirmar que la compra-
venta de cosa ajena es nula, porque “El requisito de que la cosa o el derecho
que se obliga a transmitir al comprador el vendedor, sea propio de éste y no
ajeno, no es precisamente un requisito que deba tener el objeto-cosa de la
compraventa en el momento mismo de la celebracién de ésta”.” En apoyo
de sus consideraciones, Sanchez Medal cita los articulos 443 del Cédigo Ci-
vil Aleman y 1478 del Cédigo Civil Italiano de 1942, asi como el pensamien-
to de José Castdn Tobefias, de Espana, y de Trabucchi, de Italia.

Quienes consideran que la compraventa de cosa ajena es un contrato
existente y vélido, argumentan que ello se debe a que el comprador queda
facultado para exigir coactivamente el cumplimiento del contrato al vende-
dor y el sujeto de Derecho que vendid, sin estar legalmente autorizado para
ello, simplemente asume la obligacién de adquirir y transmitir, al compra-
dor, la propiedad de la cosa vendida, como establece literalmente el articulo
2248 del Cédigo Civil Federal.

En este orden de argumentacién, también se sostiene que el comprador
tiene el derecho de demandar la rescisién del contrato, por incumplimiento
del vendedor, pero no la nulidad del contrato por ilicitud. Obviamente, el
incumplimiento es de la obligacién de transmitir la propiedad de la cosa
vendida; obligacion creada a cargo del vendedor, por la celebracién de la
compraventa. Por supuesto, la demanda de rescisién del contrato de com-
praventa de cosa ajena es con todos los efectos juridicos, que la legislacién
establece para el caso de rescision.

.

C. COMENTARIOS ADICIONALES

El objetivo del estudio de la compraventa de cosa ajena y de su prohibi-
cién normativa es justamente del contrato que se celebra contra Derecho; se

17 SANCHEZ MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 15a. ed., Editorial Porrta, Méxi-
co, 1997, p. 173.
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refiere a la que lleva a cabo el vendedor que no esta legitimado para enaje-
nar lo que no es de su propiedad; evidentemente, ese es el tema al que se
hace alusién cuando se propone el anilisis de la naturaleza juridica de la
mal denominada cormpraventa de cosa ajena.

La pretensién no es el estudio de la compraventa de cosa ajena que se
celebra conforme a Derecho, contrato este tltimo del cual cabe hacer las
siguientes anotaciones:

3.1 Si la compraventa es celebrada por el apoderado o mandatario del pro-
pietario, que por este acto unilateral o convencional estd investido de la facul-
tad juridica para celebrar el contrato, en nombre y representacién de su
poderdante o mandante, resulta claro que juridicamente no esta enajenando
una cosa ajena, dado que quien manifiesta su voluntad juridica es el propieta-
rio, por conducto de su representante, quien sélo da cumplimiento a lo instrui-
do en el poder otorgado o en el contrato de mandato con representacién
previamente celebrado con el duefio o propietario de la cosa, objeto indirecto
de la compraventa.

3.2 Si la compraventa es celebrada por el acreedor pignoraticio, en calidad
de vendedor, si bien es cierto que enajena una cosa que no es de su propiedad,
también es verdad que su conducta es conforme a Derecho, dado que enajena
con legitimacién juridica, sustentada precisamente en el contrato de prenda
celebrado con el duefio de la cosa pignorada; de la cosa que es dada en garan-
tia de pago de una deuda principal, para que, con el precio obtenido de la
venta de esa cosa empeiiada, el acreedor pueda cobrar su crédito, para el su-
puesto de que el deudor principal no pague la deuda garantizada con la prenda
0 cosa pignorada.

Para arribar a esta conclusién se debe tener en mente la conceptualiza-
cién del contrato de prenda y lo dispuesto en articulo 2873, fraccién 1, del
Cédigo Civil Federal, al tenor siguiente:

Articulo 2873.—El acreedor adquiere por empefio:

1. El derecho de ser pagado de su deuda con el precio de la cosa empefiada,
con la preferencia que establece el articulo 2981;

[...]

Asimismo, se debe atender a lo previsto en los numerales 2881, 2884 y 2886,
del Cédigo Civil, en cuanto al derecho del acreedor, con garantia prendaria,
para solicitar al juzgador la venta, en almoneda publica, de la cosa pignorada,
ademds de lo pactado expresamente entre el acreedor principal y el garante del
pago de la deuda principal, para dejar el acreedor en aptitud juridica de vender
extrajudicialmente la cosa empeiiada. En cualquier caso, el acreedor tiene dere-
cho al pago de su crédito con el producto de la venta; si este producto excede
el monto de lo debido, se ha de entregar el excedente a quien dio la cosa en
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prenda y si es insuficiente el acreedor principal tiene derecho a demandar el
pago de la diferencia.!8

I1I. OPINION PERSONAL

Por diferir de las opiniones de los estudiosos de la materia, asi como de
la errética diversidad de criterios de la jurisprudencia, stricto y lato sensu,
tanto de los tribunales colegiados de la Reptblica como de la Suprema Cor-
te de Justicia de la Nacidn, se exponen las siguientes ideas.

A. INEXISTENCIA DE LA COMPRAVENTA DE COSA AJENA

En aplicaci6n de la teoria tripartita de las nulidades, que tiene funda-
mento firme en la legislacién civil mexicana y, en especial, en el Cédigo
Civil Federal, la compraventa de cosa ajena debe ser considerado un con-
trato inexistente, por falta de consentimiento, al no existir una de las vo-
luntades que se deben poner de acuerdo, para dar origen al consentimiento,
elemento volitivo del contrato. La voluntad que falta es la del propietario,
titular del derecho real de propiedad sobre la cosa, objeto indirecto del
contrato.

La otra razén de inexistencia del contrato de compraventa de cosa ajena
es la falta del derecho real de propiedad privada, en el patrimonio de quien
asume el cardcter de vendedor, precisamente porque ese derecho real de
propiedad constituye el objeto directo del contrato de compraventa. La pro-
piedad es el derecho real a transmitir, del vendedor al comprador, como
efecto inmediato y directo del contrato, liso y llano, de compraventa de cosa
presente, cierta y determinada en su individualidad, a cambio de un precio
cierto y en dinero, que el comprador debe pagar al vendedor o propietario
real, material, auténtico, legitimado juridicamente, por tanto, para transmi-
tir al comprador ese derecho de propiedad sobre la cosa vendida.

18 Para mayor claridad, se reproduce a continuacién el texto de los preceptos en cita;

Articulo 2881.—Si el deudor no paga en el plazo estipulado y no habiéndolo, cuando
tenga obligacién de hacerlo conforme al articulo 2080, el acreedor podra pedir y el juez
decretara la venta en publica almoneda de la cosa empeiiada, previa citacién del deudor o
del que hubiere constituido la prenda.

Articulo 2884.—Puede por convenio expreso venderse la prenda extrajudicialmente.

Articulo 2886.—Si el producto de la venta excede a la deuda, se entregara el exceso al
deudor; pero si el precio no cubre todo el crédito, tiene derecho el acreedor de demandar
al deudor por lo que falte.

(Enfasis afiadido por el autor suscrito)
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B. NULIDAD DE PLENO DERECHO

No obstante la firme conviccién de que la antijuridica compraventa de
cosa ajena es inexistente como contrato, por falta de voluntad del propieta-
rio, quien no manifiesta su determinacién de querer vender, lo que trae como
consecuencia la inexistencia del consentimiento necesario o bien por falta de
objeto directo del contrato de compraventa, que es el derecho real de propie-
dad, el cual no estd en el patrimonio de quien, contra Derecho, asume la
calidad juridica de vendedor, como el texto expreso del Cédigo Civil Federal
es en el sentido de calificar como nula esa compraventa de cosa ajena, resul-
ta indispensable determinar la naturaleza juridica de esa nulidad.

Contrariamente a lo sustentado, por regla, en la Doctrina Juridica Mexi-
cana, en opinién del suscrito la nulidad prevista en el articulo 2270 del Co-
digo Civil Federal no es un supuesto de nulidad relativa y tampoco de
nulidad absoluta; porque esta Gltima tiene como caracteristica fundamental
que el acto juridico afectado no puede ser convalidado, en tanto que la com-
praventa de cosa ajena adquiere validez juridica si, antes de que el compra-
dor sufra la eviccién, el vendedor adquiere la propiedad de la cosa vendida,
siempre que esa adquisicién sea por titulo legitimo, es decir, conforme a
Derecho, con independencia de que sea a titulo oneroso o gratuito, mortis
causa o por acto juridico celebrado entre vivos, evidentemente,

Cabe reiterar que la nulidad legalmente prevista, en este caso, tampoco
es relativa porque, en términos de la doctrina, la legislacién y la jurispru-
dencia aplicable, en este supuesto la convalidacién no se puede dar por con-
firmacién del sujeto perjudicado, que seria el comprador y tampoco por el
propietario de la cosa, porque él es un tercero ajeno en el contrato celebrado
entre quien asumid el cardcter de comprador y quien actué como vendedor;
quien participé como vendedor tampoco puede llevar a cabo la confirma-
cién, porque seria confirmar una conducta contraria a Derecho, ninguna
eficacia juridica tendria para desvirtuar la calificacién de nulidad atribuida
por la ley.

Ante este problema juridico irresoluble, con las reglas caracteristicas de
la nulidad absoluta o de la nulidad relativa, a menos de crear nuevas reglas,
no queda sino la solucién sencilla, simple, que deviene del Derecho Romano
del Imperio, ante la coexistencia del Derecho Pretoriano y el Derecho Civil,
a partir de cuya vigencia se establecié la diferencia entre la nulidad pretoria-
na o judicial, que debia ser declarada por el pretor y la nulidad legal o civil,
“que se producia de pleno derecho, automdticamente”.!

19 Cfr. PLANIOL, Marcel y RiperT, Georges, Tratado Elemental de Derecho Civil, volu-
men I, traduccién del francés por José M. Cajica Jr., Cérdenas Editor y Distribuidor, México,
1981, pp. 161y 163.
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Conforme a la exposicién elaborada por Marcel Planiol y Georges Ri-
pert, la nulidad de pleno Derecho se caracteriza e identifica, en términos de
los siguientes argumentos:

336. Casos en que se produce esta nulidad.- La nulidad de pleno derecho es
la verdadera nulidad, la que en principio sanciona las prohibiciones legales...

[.]

338. Forma en que opera la nulidad.- La nulidad de pleno derecho es obra
directa del legislador, quien nulifica lo que se haya realizado. Por tanto, hablan-
do propiamente, no es necesario ejercitar una accidn de nulidad; no es necesa-
rio que los tribunales anulen este acto, que la ley no reconoce; la ley se ha
encargado de ello...

339. Caracteres de la nulidad.- Como consecuencia de esta nocién primera,
se deducen las cuatro reglas siguientes:

1° La nulidad es inmediata; afecta al acto tan pronto como éste se realiza.
Por consiguiente, en ningiin momento pueden producirse los efectos del acto...

2° Toda persona interesada en hacer constar la nulidad puede prevalerse de
ella. Si alguien quiere obtener una consecuencia del acto nulo, la parte contra-
ria, cualquiera que sea, puede siempre oponerse a ello, invocando la nulidad. El
acto es por tanto nulo para todo el mundo...

3° La nulidad no puede cubrirse por la confirmacién de uno de los interesa-
dos. Débese esto a que la nulidad existe antes de todo juicio y en provecho de
todos. Ninguno de los interesados puede privar a los demds, por su sola volun-
tad, del derecho que éstos tienen, como él, de invocar la nulidad...

4° La nulidad no puede prescribir, es decir, desaparecer por el transcurso del
tiempo. Por mucho tiempo que tenga el acto nulo no puede producir ningin
efecto; incomprensible seria que el tiempo, al transcurrir, hiciese eficaz un acto
prohibido por la ley...20

Mayor claridad no se puede pedir, la compraventa de cosa ajena estd
afectada de nulidad por disposicién expresa del articulo 2270 del Cddigo
Civil Federal; es por contravenir una norma prohibitiva de interés publico;
esta nulidad no necesita ser declarada por el juez para destruir retroactiva-
mente los efectos juridicos provisionalmente generados, porque ese contrato
no produce efecto juridico alguno; la nulidad puede ser invocada por todo
interesado; esta nulidad es imprescriptible y no admite su confirmacion o
ratificacién; su revalidacién no depende de la voluntad de la parte perjudi-
cada y tampoco de quien vendid, sin estar legitimado para ello. En conclu-
sién, se trata de un caso incuestionable de nulidad de pleno Derecho.

20 fbidem, pp. 166 a 168.
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Solo un problema existe al respecto, en México no ha sido aceptada la
institucion juridica de referencia. Tanto la doctrina como los tribunales re-
chazan esta especie de nulidad, considerandola inexistente e inaplicable en
la repuiblica; para demostrar lo aseverado basta la lectura de la tesis de juris-
prudencia sustentada por el Segundo Tribunal Colegiado del Sexto Circuito,
identificada con la clave V1.2°, ]J/222, consultable en la Gaceta del Semanario
Judicial de la Federacién, octava época, nimero 69, pagina 67, correspon-
diente al mes de noviembre de 1992, con el rubro y texto siguiente:

NuLipaD. No EXISTE DE PLENO DERECHO.—Si no hay disposiciones expre-
sas en las leyes y para los casos que ellas comprendan, nuestra legislacién no au-
toriza que se reconozca la existencia de nulidades de pleno derecho, sino que las
nulidades deben ser declaradas por la autoridad judicial, en todos los casos, y
previo el procedimiento formal correspondiente.

(Enfasis afiadido por el autor suscrito)

Nadar contra la corriente no es cosa facil, pero el Derecho se debe estu-
diar, enseflar y aprender a partir del andlisis, la reflexién, la busqueda de
antecedentes, la generaciéon de nuevas o viejas ideas renovadas, para encon-
trar la solucién justa y congruente de los problemas teéricos y pragmaticos
del presente. Ciencia Juridica, normativa y jurisprudencia no pueden estar
divorciadas, deben ser elementos cohesionados para la mejor convivencia
social, con justicia, dignidad y paz social.

C. REVALIDACION Y CONVALIDACION

Si se tiene presente que la antijuridica compraventa de cosa ajena es un
caso de nulidad de pleno Derecho, ningtin problema habra en aceptar que fa
revalidacion es la tnica via juridica, de pleno Derecho, para otorgar validez
al contrato que carecia de esta calidad juridica. No se trata de alguno de los
medios tradicionales de convalidacién del acto, esto es, la confirmacién por
la parte agraviada o perjudicada o por prescripcion de la accién de nulidad,
que en realidad es caducidad de la accién, dado que la nulidad de la com-
praventa de cosa ajena se puede demandar en cualquier momento, en cual-
quier tiempo, por todo interesado, no sélo por las partes contratantes, sino
por terceros, incluido el ministerio publico, en los supuestos legalmente
previstos.

Asf como la nulidad es de pleno Derecho, la revalidacién es igualmente
de pleno Derecho; surte todos sus efectos juridicos desde el momento mis-
mo en que quien vendio, lo que no es de su propiedad, adquiere por titulo
legitimo ese derecho real sobre la cosa que vendié antijuridicamente, siem-
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pre que tal adquisicién sea anterior a la eviccién, que conforme a Derecho
puede sufrir el comprador de la cosa ajena.?!

Para la revalidacién no se requiere la manifestacién de voluntad de al-
gun sujeto de Derecho, menos de quienes actuaron como vendedor y com-
prador; del vendedor porque, de manera unilateral, por si mismo, en ningun
caso puede sanear, purgar, su conducta ilicita; la victima, el comprador, por-
que aun cuando venga a conocimiento de que la cosa comprada es ajena,
ninguna posibilidad tiene de superar el vicio de nulidad que afecta su adqui-
sicién; tampoco se puede dar este saneamiento o convalidacion del contrato
de compraventa de cosa ajena por el propietario material de la cosa vendida,
porque €l es tercero en la celebracién de la compraventa nula, su voluntad
no tendrfa efecto juridico alguno en esa compraventa én la que no fue ni es
parte confratante.

IV. CASOS ESPECIALES DE EFICACIA DEL CONTRATO

A pesar de cuanto ha quedado expuesto, también se debe decir que la
antijuridica compraventa de cosa ajena, por disposicién expresa del Cédigo
Civil Federal, excepcionalmente surte todos sus efectos juridicos, sin hacer
calificacion alguna sobre su naturaleza juridica, como contrato existente o
inexistente, vélido o nulo, como se advierte de la lectura de los preceptos
que se reproducen a continuacién:

Articulo 2264.—Si una misma cosa fuere vendida por el mismo vendedor a
diversas personas, se observara lo siguiente:

Artfculo 2265.—S8i la cosa vendida fuere mueble, prevalecers la venta prime-
ra en fecha; si no fuere posible verificar la prioridad de ésta, prevalecerd la he-
cha al que se halle en posesion de la cosa.

Articulo 2266.—S8i la cosa vendida fuere inmueble, prevalecerd la venta que
primero se haya registrado; y si ninguna lo ha sido, se observard lo dispuesto en
el articulo anterior.

Por supuesto no se trata de cualquier hipétesis juridica, sino exclusiva-
mente de la venta de una cosa que fue objeto de propiedad del vendedor,

21 Al caso se debe tener en mente lo dispuesto en los numerales 2270 y 2271 del Cédigo
Civil Federal, al tenor siguiente:

Articulo 2270.—La venta de cosa ajena es nula, y el vendedor es responsable de los
dafos y perjuicios si procede con dolo o mala fe; debiendo tenerse en cuenta lo que se dispo-
ne en e} titulo relativo al Registro Pablico para los adquirentes de buena fe,

Articulo 2271.—El contrato quedara revalidado, si antes de que tenga lugar la eviccién,
adquiere el vendedor, por cualquier titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida,
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pero que vende por segunda o ulterior ocasion, se trata de la doble o multi-
ple venta de la misma cosa, por quien tuvo la titularidad del derecho real de
propiedad de la cosa, pero que, por haberla vendido por primera vez, ya no
estd en su acervo patrimonial, ya no tiene el derecho que pretende transmi-
tir al segundo o posterior comprador o presunto adquirente.

En estas hipétesis, haciendo una interpretacién sistemética y funcional
del régimen de la propiedad privada, del derecho de transmisién de esa pro-
piedad por compraventa y de la eficacia plena de la funcién tuteladora y
publicista asignada al Registro Puiblico de la Propiedad, se acepta que el ter-
cero adquirente de buena fe, que obtiene la propiedad de un bien inmueble,
de quien en la institucién registral aparece inscrito como propietario del
bien enajenado, sea protegido como legitimo adquirente del inmueble regis-
trado, con independencia de que el enajenante ya hubiera transmitido con
antelacion su derecho de propiedad a otra persona, que no tuvo el cuidado,
la responsabilidad, la atingencia de pedir, primero, la anotacién de que el
inmueble registrado era objeto de un contrato translativo de propiedad a su
favor y, en su oportunidad, de solicitar el registro de la escritura en la que
conste su adquisicién. Conforme al principio de buena fe registral, los dere-
chos existen como aparecen inscritos en el Registro Ptiblico de la Propiedad.

En cuanto a los bienes muebles, es principio general de Derecho que su
posesién hace presumir su propiedad; por tanto, quien tiene la cosa se pre-
sume su propietario, salvo prueba en contrario. En consecuencia, si quien
tiene la cosa la vende al interesado en comprarla y le transmite la posesion,
el comprador que adquiere esta posesiéon queda juridicamente protegido,
atin cuando con antelacion el vendedor ya hubiera enajenado la propiedad
de esa cosa a otro sujeto de Derecho, sin haberle transmitido la posesion.

Por supuesto, en todas estas hipotesis, se parte del principio de la buena
fe del tercero adquirente, protegido por la ley; si esta buena fe no existe, la
proteccidén juridica tampoco produciré efectos.
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