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recho romano. B. Cddigo Napoleén, C. Cédigo argentino. D, Cédigos mexi.
canos de 1870 y 1884, E. Codiga mexicano vigente. 11l. Concepto y Andlisis
del mismo, 1. Que el vendedor no sea prepietario. 2. Que el vendedor pre-
tenda enajenar ol bier como si fuera propio, 3. Que actie sin estar auntorizado
ni por el dueio ni por la ley. 4. Que se refiera a un bien determinado. 5.
Que pretenda por ese medio consegnir el efecto traslative de dominio. IV.
Compraventas gue equivocadamente pueden considerarse como de cosa ajena.
1. Compraventa en que el vendedor sujeia la traslacion de dominio a la ad-
guisicidn previa del bien, 2. Compraventa de cosar litigiosas. 3, Contrato de
compraventa del heredero aparente. 4. Compraventa con base en un titulo
que con posterivvidad es declavado nulo. 5. Compraventa de cosz futura. 6.
Compraventa con resérva de propiedad. 7. Compraventa de géneros. 8. Com-
pravenia sujeta o condicion suspensiva. V. Calificacion del contrato. 1. Inexis-
temte. 2. Vilido. 3. Nulo: A. Nulidad relativa. a) Posibilidad de confirma-
cién. b)Y Por incapasidad. ¢} Por error. B. Nulidad absoluta, V1, Efectos. 1. En
relacién al vendedor. 2. En relacién al comprador, 3, En relacidn al verdadero
propietario, V1L Conclusiones. Y111, Bibliografia.

1. INTRODUCCION

El estudio de la compraventa de cosa ajena, sc relaciona en forma directa e inmediata
con el de la propiedad.

El régimen juridico-politico del México actual, se fundamenta en dos principios
ideolégicos bésicos, plasmados en los primeros veintiocho articulos de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, y que son la libertad individual y Ia pro-
piedad privada.

La Constitucién establece estos principios y, en forma fundamental, los consagra
como derechos plblicos subjetivos del individuo frente a los érganos del poder
publico; pero también los proyecta como derechos subjetivos frente a los deméds miem-
bros de la comunidad.

Asi, la defensa a estos postulados es doble: por una parte, Ia constitucional por
medio del juicio de amparo; por la otra, la legal secundaria, por medio de los pro-
cedimientos que establecen los cédigos de procedimientos civiles y penales y desde
el puato de vista sustantivo, tanto el cédigo civil como el penal, que en estas mate-
rias son leyes reglamentarias en materia de propiedad de los articulos 14, 16 y 27
de la Carta Magna.
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Por otra parte, las limitaciones y las modalidades que lleguen a afectar a la
propiedad privada, sélo pueden originarse de un ptecepto constitucional, conforme
al articulo 27 de Ja Constitucién Politica y, por lo tanto, una privacién de la misma
sin consentimiento del titular, si no est apoyada en tal precepto, seria una violacién
al derecho piiblico subjetivo y al derecho simplemente subjetivo, que es el de la
propiedad, ya sea que tal acto emanara de una autoridad o de un particular.

No puede cuestionarse que dentro del campo del derecho mexicano, como en
general, dentro del imbito juridico, las notmas constitucionales son de orden piblico
¥, por lo tanto, toda conducta contraria a ellas seri necesarfamente un hecho que va
en contravencién a una ley de orden piblico y por ende ilicito?

De lo anterior se desprende que el cédigo civil vigente establezca que la venta de
una cosa ajena sea nula,? ya que todo acto ilicitc necesariamente debera ser nulo.

. ANTECEDENTES

L. Confusion respecto a la terminologia

En primer término hay que precisar que el precepto en derecho mexicano que
establece la nulidad de la venta de cosa ajena se refiere precisamente a la venta
como un hecho ilicito; esto es, el hecho que un sujeto realiza en contravencidn al
principio constitucional de respeto a la propiedad privada.

En esta materia existe una confusién, como se veri mis adelante, respecto a
qué debe entenderse como compraventa de cosa ajena. Esta no es simplemente la que
realiza una persona que no es propietaria del bien que constituye el objeto de la
operacién, sino la que celebra un sujeto violando el principio constitucional de res-
peto a la propiedad privada.

2. Confusion respecto a los efectos

También, por lo que se refiere a los efectos de la compraventa de cosa ajena,
existe una confusién, ya que algunos autores, a quienes después se mencionard, la
califican con una nulidad relativa, otros con una nulidad absoluta y hay quienes
la consideran como un acto vilido o un negodo inexistente.

Para dilucidar estas cuestiones, se tratari cor posterioridad, respecto a los efectos
de la compraventa de cosa ajena, entre quienes realizan ese hecho juridico, por una
parte, y el verdadero propietario, por la otra; y se analizarin los efectos del hecho
para llegar a una conclusién acorde a los postulados de derecho mexicano para cali-
ficarla de existente o inexistente, por una parte, de nula o vilida, por otra, y para
determinar si es nula con nulidad absoluta o con nulidad relativa, en caso de que
Ia conclusién sea la nulidad del hecho.

Antes de seguir adelante, se hari un breve bosquejo del trato que en derecho
comparado se da a la compraventa de cosa ajena.

1 Artfculo 1830 del Cédigo Civil mexicano vigente.
2 Articulo 2270 del Cddigo Civil mexicano vigente.
3 Articulo 1910 del Cédigo Civil mexicano vigente.
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3. Referencias legislativas
A, Derecho yvomano

En el derecho romano, la compraventa como contrato civil deriva del derecho
de gentes y se funda en el simple consentimiento de las partes. Son cuatro los con-
tratos que nacen por el solo consentimiento (como una categoria independiente de
los contratos verbis,* de los litteris 5 y aquellos que se perfeccionaban con la presta-
ci6én de la casa o contratos re:® la compraventa (emptio-venditio), el arrendamiento
(locatio-conductio), la sociedad (societas) y €l mandato {mandatum). El derecho
romano atribuia fuerza obligatoria a estos contratos por el solo efecto del con-
sentimiento.

La compraventa no tiene mas efecto que el de obligar a las dos partes contratantes
entre ellas; la simple conformidad de voluntades que es una unidén acorde-animica,
no puede, conforme a los principios rigidos del derecho civil quiritario,® producir
los efectos de transmitis derechos reales y, en especial, no puede producir el efecto
traslativo de la propiedad; asi, como contrato, sélo genera obligaciones para las
dos partes que en él intervienen. Ademis, el contrato tampoco genera la obligacion
a cargo del vendedor de hacer al comprador propietario del bien. Si se pretendiese
este objeto, podria recurrirse a la estipulacién seguida de promesa stipalatio et pro-
missio de dar determinada cosa, pero nunca fue un efecto del contrato de com-
praventa.

La obligacién que genera para el vendedor es la de hacer tradicién del bien en
el lugar y en el tiempo convenido y esto sélo significa entregar la cosa, es decir
su posesion.

Sin embargo, es importante hacer notar que los contratos consensuales, y entre
ellos el de compraventa, se celebran siempre bajo la base de la buena fe, por lo
que dan origen a acciones de esta indole, que los diferencian de los contratos de puro
derecho civil que producian acciones de derecho estricto y, por lo tanto, el vendedor
queda obligado 2 entregar una vacwam possessionem, es decir, una posesién sin
obsticulos o sea aquella posesién que garantizara el comprador a servirse de elia
como sefior, esto es, como propietario rem licere habere, petmitiéndole usarla, con-
servarla y usar de ella sin interferencias.

De lo anterior se desprenden dos consecuencias importantes: primera, el vendedor
no requeria ser propietario de la cosa para poder celebrar el contrato, ya que por
ese medio no se transmitia la propiedad y, por lo tanto, mientras el comprador
no sufiera una pertutbacién en su posesién por parte del propietario, aun cuando
supiese que la cosa no era propia del vendedor, no tenfa accién en su contra porque
la obligacién, en Wltima instancia, de éste, se hallaba cumplida; segunda, si al com-
prador se le privaba juridicamente de la cosa, conservaba su recurso de exigir al

4 El contrato werbis por excelencia es la stipulatio.

5 E} contrato lizeris mis com@n era el llamado nomen traseripticium.

6 Los contratos re etan el mutuo, el comodato, ef depdsito y [a prenda.

T El dominium ex jwre quiritium sblo se adquiere mediante modos determinados, como lo
son la mancipatio, la in jure cessio (para las res mancipi como eran los terrenos itzlicos, escla-
vos v animales de carga y de tiro) o pot la simple fraditio (para las rey mec mancipi que son
todas las demés cosas que estando en el comercio no fueran rer mancipi),
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vendedor el pago de dafios y perjuicios, o sea que tenfa el derecho de que se le ase-
gurara de toda eviccion,

Por lo anterior, no puede admitirse vilidamente que en derecho romano estaba
permitida la venta de cosa ajena, puesto que esto supondria una conducta ilicita, lo
que es completamente equivoco; ya que, por una parte, la ley protegia en forma
amplia al propietario mediante el ejercicio de las acciones que nacian del robo,
como son los actio furti, condicto fartiva y la accidn adexhibendum; las que nacian
por haber sido arrebatados los bienes con violencia v/ bonorum raptorum y en ciertos
casos la proteccién a la propiedad con base en la Ley Aquilia, que en todos los
casos podian cjercitarse en contra del vendedor de la cosa ajena; amén de la posi-
bilidad que tenfa el comprador para poder exigir, en caso de eviccion, la restitucién
del doble del precio duplae stipulatio o duplae cantio.

En sintesis, como la compraventa es un contrato de buena fe, si el vendedor
en forma consciente enajenaba una cosa ajena, estaba obligado a responder al com-
prador de todos los dafios y perjuicios que pudiera sufrir en caso de eviccidn, pero
éste no tenia accién mientras no fuera perturbado en su posesién.s

B. Cddigo Napoleon

Este cddigo califica la compra venta de cosa zjena como nula.

Articulo 1599. La venta de la cosa ajena es nula; puede dar lugar al abono de dafios y per-
juicios cuando el comprador haya ignorade que la cosa fuera de otro.

En este ordenamiento, ¢l contrato de compra-venta si es translativo de dominio
o sea que se producen, como en derecho mexicano, dos efectos principales: Ia creacién
de obligaciones para las partes y el efecto traslativo del bien-objeto del contrato.
El articulo 1583 preceptia:

Es perfecta entre las partes y la propiedad, se adquiere de pleno derecho por el comprador,
con respecto al vendedor, desde el instante en que se conviene sobre la cosa y el precio,
aunque la cosa no haya sido entregada todavia ni pagado su precio.

Se considera que la nulidad con que sanciona el articulo 1599 del cédigo a la
compraventa de cosa ajena se fundamenta en el reconocimiento que de la propie-
dad hace en todo el ordenamiento y, en especial, en sus articulos 544 y 543 y en
la proteccién que, entre otros, otorgan 2 la propiedad los articulos del 1382 al 1386,
cuando se trata de las obligaciones que se forman sin convencién, por delitos o
por cuasidelitos.

En el derecho romano, como ya se ha indicado, no se determiné expresamente
que la venta de cosa ajena fuera nula, y lo mismo sucedia en el derecho francés
anterior al Cédigo Napoleén, y esto obedecia a que en esa época el contrato de

8 Este apartado contiene datos y exptesiones latinas tomadas principalmente de: Qrtoldn,
Explicacidn Histérica de las INSTITUCIONES del Emperador JUSTINIANO, 42 ed. t. 1 (libros
iy 1v de la Institusa), Editor D, Leocadio Lépez, Madrid, Espafia 1877. Margadant S., Gui-
letmo Floris, Bl derecho privado romano, 2% ed. Editorial Esfinge, México, 1965; y Petit
Eugene, Tratado elemental de derecho remano. Editora Nacional, México, 1953,
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compraventa no transmitia por si solo la propiedad del objeto del contrato. Al esta-
blecerse en este ordenamiento el efecto traslativo de propiedad de la compraventa
y al no perfeccionarse esta consecuencia cuando la cosa vendida era ajena, se cred
la necesidad de considerar a esta operacién afectada de nulidad. Puede pensarse que
esta conclusién no se impone Jégicamente, ya que puede haber contratos de compra-
venta vilidos sin que se opere en forma inmediata y concomitante la traslacién
del dominio del bien como, entre otros casos, en la venta de géneros; pero tal argu-
mento no es adecuado, ya que la sancién de la nulidad se impone no porque no
pueda operarse en la compra-venta de cosa 2jena la transmisién del dominio, sino
por lo ilicito de la conducta de una o de ambas partes, y asi al establecer el Cddigo
Napoleén la nulidad, tomé en consideracién, probablemente, mds la actitud contraria
2 la razén, absurda o inmoral que supone el disponer de lo ajeno, que el hacer
concordar el efecto traslativo con la validez del acto o la falta de tal efecto con
su nulidad.?

C. Cédigo argentino

Este codigo trata respecto de la compraventa de cosa ajena, en sus articulos
1329 al 1331 y acorde con los principios que se desprenden del propio ordenamiento,
la califican de nula. Tales preceptos disponen:

Articulo 1329, Las cosas ajenas no pusden venderse. El que hubiese vendido cosas ajenas,
aunque fuese de buena fe, debe satisfacer al comprador las pérdidas e intereses que le tesul-
tasen de Ja anulacién del contrato, si éste hubiere ignorado que la cosa era ajena. El vendedor
después que hubiese entregado la cosa, no puede demandar la nulidad de la venta, ni a
restitucién de la cosa, Si el comprador sabla que la cosa era ajena, no podrd pedir la restitu-
cion del precio.

Articulo 1330. La nulidad de la venta de cosa ajena, queda cubierta por la ratificacidn que
de ellz hiciere el propietatio. Queda también cubierta, cuando el vendedor ulteriormente hu-
biese venido a ser sucesor universal o singular del propietatio de la cosa vendida.

Articulo 1331. La venta hecha por uno de los copropietarios de la totalidad de la cosa indi-
visa, es de ningfin efecto aun respecto 2 la porcién del vendedor; pero éste debe satisfacer al
comprador que ignoraba que la cosa era comiéin cor otros, los perjuicios e intereses que le re-
sulten de la anulacién del contrato.

No obstante lo anterior, existen en derecho argentino otras disposiciones que
complican enormemente la calificacién de la compraventa de cosa ajena. Son los
articulos 1177 del cédigo civil y el 453 del c6digo de comercio, que sefialan:

Ariculo 1177, Las cosas ajenas pueden ser objeto de los contratos, Si el que promete entre-
gar cosas ajenas no hubiese garantizado el éxito de la promesa, sélo estari obligado a emplear
los medios necesarios para que la prestacién se realice. Si €l tuviere culpa de que la cosa
ajena no se entregue, debe satisfacer las pérdidas e intereses. Debe también satisfacerlas,
cuando hubiese garantizado la promesa, y ésta no tuviere efecto.

Articulo 453. La compraventa de cosa ajena &5 vdlida. El vendedor esti obligado a su entre-
ga o0, en su defecto, a abonar dafios y perjuicios, siempre que el comprador ignorase que la
cosa es ajena. Si el comprador, al celebrar el contrato, sabe que la cosa es ajena, la compra-
venta serd nula. La promesa de venta de cosa ajena serd valida. El vendedor estari obligado
a adquirirla y entregarla al comprador, so pena de dafios y perjuicios,

S Para ampliar esta materia, en el derecho civil francés, consiltese: Mazeaud, Henry y Leén

y Jean, Lecciones de derecho civil, tercera parte, vol. m. Ediciones Juridicas Europa-América,
Buenos Aires, Argentina, 1962, pp. 89 a 99.
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La explicacién légica para armonizar estos preceptos con los primeramente trans-
critos serfa:

Cuando el articulo 1177 indica que “las cosas zjenas pueden ser objeto de los
contratos” no se estd refiriendo técnicamente al contrato de compraventa y menos
atin al contrato de compraventa de cosa ajena, ya que a esta figura se le aplican
los articulos del 1329 al 1331 y, por otra parte, debe entenderse que si se celebra
un contrato teniendo como objeto una cosa ajena, significa que uno de Ios contra-
tantes adquiere una obligacién previa, ya sea de adquiric el bien o de lograr la
autorizacién del duefio para que puedan hacerse factibles las obligaciones secun-
darias y principales del contrato, que son las que motivaron, precisamente, a los
interesados a celebratlo; o, en su defecto, hace referencia implicitamente a la facul-
tad que la ley le otorga para celebrar vilidamente ese contrato.

Ejemplos. Si Cayo celebra con Marco un contrato por €l cual se obliga a celebrar
en cierto tiempo un contrato de compraventa respecto de un bien que pertenece
a Ticio, de hecho esti adquiriendo la obligacién primaria de adquirir de Ticio ese
bien pata poder cumplir, en su opottunidad, con su obligacién secundaria y princi-
pal, de celebrar el contrato de compraventa e, en su defecto, esti adquiriendo la
obligacién de obtener €l consentimiento de Ticio para la realizacién de la compraventa.
Como ejemplos del segundo supuesto, serfan el contrato de arrendamiento que cele-
bra un usufructuario © un atrendatario respecto del bien sobre el que recae su detecho,
que en estos casos seria ajeno,

Por lo que se refiete al articulo indicado del cédigo de comercio, aun cuando la
primera parte indica que la venta de cosa ajena es valida, también se estd presupo-
niendo el nacimiento de la obligacién primariz del vendedor de adquirir legalmente
el bien de su legitimo propietario y, pot lo tanto, ya no se esti en presencia de un
ilicito, sino de un contrato en que las partes han establecido ticitamente una obli-
gacién adicional que en caso de incumplimiento originar Ja sancién de pagar dafios
y petjuicios, pero que en todo caso no se estari frente a la figura de compraventa
de cosa ajena, ya que las partes no pretenden transmitir por ese medio la propiedad
del bien. Por otra patte, si ¢l comprador sabe que la cosa es ajena, por disposicién
expresa del mismo articulo la compraventa serd nula.

Referente a este tema, el Dr. Luis Maria Razzénico, expone:

En cuanto se refiete a la segunda contradiccién seiialada, entre el art, 1329 del C. Civ,, que
declata que “las cosas ajenas no pueden venderse’', y el art. 453 del C. de Com., que dice
que "la compraventa de cosa ajena es vdlida”, la antinomia es mds aparente que real. Como
lo han destacado distinguidos comentaristas, ni en materia civil ni en materia mercantil es en
principio vilida la venta de cosa ajena como si fuera propia, y sus efectos son similares para
uno y otro cddigo: sea la compraventa civil o comercial, es nula si se vende la cosa ajena
“como si fuera propia” y el comprador lo sabe al celebrar el contrato; y si no lo sabe, es
decir, si es de buena fe, y el vendedor no puede cumplir su obligacién de entregar al com-
prador la cosa vendida, debe indemnizatle los dafios y perjuicios que le ocasione ese incum-
plimiento, sea la venta civil o comercial, por aplicacién de los arts. 1329 del C. Civ. o 4353
del C. de Com., en su caso.10

W Rezzbnico, Luis Maria, Ertudio de los contratos, tetcera edicién. Ediciones Depalma,
Buenos Aires, Atgentina, 1967, p. 86.
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D. Cddigos mexicanos de 1870 y 1884

El Cadigo de 1870 trata de la compraventa de cosa ajena en sus articulos 2956,
2958, 2959 y 2960, que tienen el mismo contenido que los articulos 2828, 2830,
2831 y 2832 del Cédigo de 1884 y que dicen:

Puedea ser objeto de compraventa todas las cosas que estdn en el comercio, ¥ que no fueren
exceptuadas por fa ley o por los reglamentos administrativos de conformidad con ella.
Ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad o aquello a que tiene algin derecho
legitimo,

La venta de cosa ajena es nula; y el vendedor es responsable de los dafios y perjuicios, si
procede con dolo o mala fe.

En el caso del articulo que procede, el contrato quedard revalidado y libre el vendedor de
la responsabilidad penal en que pueda haber incurrido, si antes de que tenga lugar Ia eviccién
o la acusacidn, adquiere por cualquier titulo legitimo la propiedad de la cosa vendida.

E. Cédigo mexicano vigente

El cédigo actual trata de esta materia, en sus articulos 2270 y 2271 que dicen:

Articulo 2270. La venta de cosa ajenz es nula, y el vendedor es responsable de los dafios ¥
perjuicios si procede con dolo ¢ mala fe; debiendo tenerse en cuenta lo que se dispone en el
titulo relativo al Registro Pdblico para los adquirentes de buena fe.

Articulo 2271. El contrato quedard revalidado, si antes de que tenga lugar la eviccidn, ad-
quiere el vendedor, por cualquier titulo legitimo, fa propiedad de la cosa vendida.

Al tratar esta materia, como cualquier otra relacionada con aspectos juridicos,
hay que ser muy cauio tanto en premisas de las cuales se parte para el estudio,
conmo con el método a seguir y los principios axiolégicos que deben tenerse presentes,
porque de ellos dependera el que se legue 1 una o a otra solucién.

Si en la compraventa de cosa ajena sélo se atiende a la posibilidad de transmitir
el dominio del bien y si en determinada legislacién los llamados contratos traslativos
de dominio no transmiten por si mismos la propiedad, sino que requicren la entrega
de la cosa para lograr esa finalidad, l6gicamente al contrato de compraventa, por
ser sdlo obligacional, serd vilido aun cuando la cosa-ohjeto del mismo sea ajena,™
pero si lo que busca ¢l jurista es salvaguardar los principios axiologicos de la segu-
ridad en las transacciones, la proteccién a los terceros y la buena fe en la celebracién
de los contratos y ademds, pretende conservar dentro de los lineamientos legales y
particulares el derecho de propiedad, zun en los paises en que el contrato de compra-
venta no sea por si solo traslativo de dominio, la conclusion légica respecto a la
venta de cosa ajena, es que deberd ser nula, y asi lo reconocen algunos autores
—en determinados supuestos— dentro de legislaciones en que no existe un precepto
especifico que declare la nulidad para tales ventas.'?

11 Asi acontece en el derecho espafiol, en que no se encuentra un agticulo similar al 1599
del Cédigo Napoledn o al 2270 del Cddigo Civil mexicano, y ademds de este ordenamiento,
la compra-venta no transmite por s{ misma el dominio, sine que requiere de la entrega, para
conseguir ese efecto. Igual situacidn se presenta en el Cédigo Civil alemdn,

1z Enneccerus, Ludwig, Dereche de obligaciones, tercera edicién, traduccibén espafiola con
anotaciones de Blas Pérez Gonzilez y José Alguer, vol. 1, Doctrina Especial, 1% parte. Edit.
Bosch, Barcelona, Espafia, 1966, p. 22.
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Debido a o anterior, en este trabajo se tendrin siempre presentes, como postu-
lados axiolégicos en el desarrollo del tema, los que asienta el maestro don Ernesto
Gutiérrez y Gonzilez en el capitulo de la “existencia, validez y eficacia, e inexis-
tencia, invalidez e ineficacia de los actos juridicos”, en su tratado del Derecho de las
Obligaciones, que expresa:!s

19 La buena fe de los que realizan el acto, pues ella es un dato de gran interés para graduar
los efectos que deben sobrevivir del acto nule, porque si las partes actfian de buena fe, no
debe aplicarse igual sancién que si les guia una intencién dolbsa. Piénsese en el caso
de un matrimonio putativo, y se comprenderd que la sancién no puede ser la misma si los
descontrayentes se encuentran en el error, a el caso en que sélo uno de ellos esté en el trror.
2¢ La proteccién a los terceros que pueden verse afectados por las consecuencias del acto, y
3¢9 El principio de seguridad juridica, a efecto de nc perturbar ni complicar la propiedad y la
posesidn ¥ los derechos definitivamente adquiridos por las partes o por terceros. El legislador
deberd darle mayor importancia a este principio, que al simple deseo de privar en ciertos
casos de sus efectos, al acto calificado de nulo.

Teniendo siempre como principios rectores los postulados indicados, debe con-
siderarse a la compraventa de cosa ajena como nula, por constituir un hecho con-
trario a los principios generales que animan a todo el ordenamiento juridico mexicano.

No obstante que el precepto transcrito del cédigo civil actual mexicano es termi-
nante en el sentido de considerar a la compraventa de cosa ajena como nula, es
necesario no simplemente inclinarse ante tal disposicién, sino desentrafiar su sentido,
tanto desde el punto de vistz del porqué se le considera nula, como desde aquel que
cuestiona esa conclusién por no ser acorde con otros preceptos del mismo ordena-
miento, y asi analizar algunos argumentos de autores mexicanos de reconocido y
admirado prestigio, que consideran que esa figura no es npula, sino inexistente o
vilida.

III. CONCEPTO Y ANALISIS DEL MISMO

Antes de seguir adelante, se impone dar un concepto de la compraventa de cosa
ajena, pata no incurrir en errores de apreciacion por falta de determinacién del objete
a estudio, Posiblemente, todos los autores podrian ponerse de acuerdo en relacién a
los afectos de esta figura, si previamente coincidieran en su concepto.

El contrato de compraventa de cosa ajena es aquel en el cual, Ia persona que lo
celebre como vendedor no es propietaria de la cosa-objeto del mismo en el momento
de Ia celebracion del acto, y actta sin estar autorizado por el ducfio 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.

A continuacién se analizarin los diversos aspectos del concepto anotado.

1. Que el vendedor no sea propietario

El que una persona sea propietaria de un bien, significa que es titular del derecho
de propiedad sobre ese bien, 0 lo que es lo mismo: que tenga el poder juridico de

13 Quinta Edic. Edit. Cajica, Puebla, México, 1974, niim. 125, p. 149.
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ejercer, en forma directa e inmediata, todos los actos de aprovechamiento que una
legislacién concreta en determinado tiempo y lugar le autorice, siendo este poder
oponible erga omnes.

En la legislacién mexicana, para no hacer un anilisis de derecho comparado, la
ley autoriza al titular del derecho de propiedad a ejecutar los actos de aprovecha-
miento, consistentes en usar del bien, en apropiarse los frutos y todo lo que tal
bien produzca o se le incorpore, ya sea en forma natural o artificial, y en disponer
de la cosa ya sea para constituir sobre ella otros derechos reales o para transmitir su
propiedad a otra persona, con las Gnicas modalidades o limitaciones que se establezcan
en las leyes que sean acorde con los preceptos constitucionales, especialmente los
contenidos en el articulo 27.

Por lo tanto, la posibilidad de transmitir la propiedad y, dentro de este campo,
la de vender el bien que implica el efecto traslativo de dominio, es un derecho
derivado del derecho de propiedad y como tal es exclusivo del titular propietario,
y si el derecho en general es oponible a todos los demas sujetos que no sean, I6gi-
camente éstos quedan excluidos de la facultad legal de vender ese bien.

De lo anterior se desprende que no seri propietario de un bien quien no tenga
sobre él el derecho de propiedad, y considerar que este sujeto no propietario pueda
vender legalmente ese objeto, implica que no le es oponible el derecho del titular,
o sea: es negar el concepto mismo de propiedad, por lo menos en la concepeién
del derecho mexicano.

Para que una persona pueda ser titular del derecho de propiedad, requiere haber
adquirido tal derecho en los términos en que la ley lo autorice, y siendo, como ya
se indico, el concepto de propiedad uno de los pilares en que se fundamenta todo
el sistema constitucional y legal del pais (el otro principio es el de libertad indi-
vidual) debe entenderse que los medios para adquitir la propiedad son limitativos,
numerus clansws y de orden piblico y, por lo tanto, solo se podrd adquirir la misma
por los medios que establece la ley.

En este orden de ideas, seri propietario, quien tenga el derecho real de pro-
piedad adquirido por cualesquiera de las formas que la ley establece al efecto, y no
serd propietario quien no haya adquirido en esa forma tal derecho.

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

El propietario sustancial es aquel sujeto que habiendo adquirido su derecho de
propiedad legalmente, por cualesquiera de las formas que la ley autoriza, mientras
no lo transmita a otra persona, no se revoca, se rescinde, se resuelve o se nulifica su
titulo de adquisicidn.

Es propictario formal, no sustancial, aquel sujeto que habiendo adquirido su de-
recho de propiedad legalmente por cualesquiera de las formas que la ley autoriza,
antes de que voluntariamente lo transmita a otra persona, se resuelve, se rescinde, o
se nulifica su titulo de adquisicion.

También es propietario formal aquella persona que tiene un titulo de propiedad
inscrito en el Registro Pablico de la Propiedad a su nombre, aun cuvando ya haya
dejado de ser propietario, o sea el titular registral del derecho de propiedad; ejem-
plo: cuando una persona vende un inmueble y el comprador no inscribe su titulo
en el registro piblico, y2 que en este caso seguird apareciendo como titular el ven-
dedor, quien por lo tanto es propictario formal.
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Para los efectos de considerar una compraventa como de cosa ajena, el vendedor
no debe ser propietario ni formal ni sustancialmente, ya que si lo es, de una manera
o de otra, estd vendiendo en ese momento una cosa propia y, por lo tanto, esti
celebrando una venta vilida. Si resulta como comsecuencia de una declaracién de
nulidad, o por la resolucién, revocacién o rescisidn,!s posterior a la celebracion del
contrato de compraventa, un derecho en favor de un tercero, el vendedor deberi
responder, en su caso, del saneamiento al comprador, si éste sufre eviccién, pero
no como consecuencia de haber vendido una cosa ajena, ya que la cosa era formal-
mente suyz al celebrarse el contrato, sino como consecuencia de la obligacién que
nace del contrato vilido de compraventa, de responder de la posesidn pacifica del
bien,

Ademis, aqui hay que tomar en consideracién a este respecto, lo ya manifestado
anteriormente en relacién al principio de seguridad juridica que menciona el maes-
tro don Ernesto Gutiérrez y Gonzilez y que se plasma principalmente en los articu-
los 2270 que indica que:

- . - debe tenerse en cuenta lo que se dispone en el titulo relativo 2] Registro Pablico para
los adquirentes de buena fe y articulo 3007 que indica que: ,..los actos o contratos que se
otorguen o celebren por personas que en el Registro aparezcan con derecho para ello, no
se invalidardn, en cuanto a tercero de buenz fe, una vez inscritos, aunque después se anule
o resuelva el derecho del otorgante en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que
no resulten claramente del mismo registro.1s

2. Que el vendedor pretenda enajenar ol bien como si fuera propio

Es necesario que el vendedor, ademis de no ser propietario del bien, celebre el
contrato como si fuera propio.

Pueden presentarse diversos supuestos si el vendedor no actia como si fuera
propietario:

4). 8i una persona celebra un contrato como vendedor, manifestando que no es
propietario del bien, pero que comparece en representacién del propietatio y con
facultades legales para el otorgamiento del acto, indiscutiblemente que no estard
celebrando un contrato de compraventa de cosa ajena, sino que técnicamente el ven-
dedor serd el representado, quien esti enzjenando una cosa propia.

b). Si una persona celebra un contrato como vendedor y manifiesta que no es
propietario del bien, pero comparece en la celebracién con facultades que le con-
fiere 1a ley, o la ley y otras personas con capacidad para el efecto, como serfa el
caso del sindico en una quiebra o del albacea en una sucesidn, ldgicamente no se
estard en presencia de una compraventa de cosa ajena, sino de una venta que realiza
un sustituto’® del quebrado con autorizacidn legal o de una venta que realizan Jos
herederos mediante la representacién del albacea; pero no seria parte sustancial
en el contrato ni el sindico ni ¢l albacea y, por ende, no hay contrato de compra-
venta de cosa ajena.

¢) Por iltimo, puede celebrarse un contrato en el cual el vendedor manifiesta que

1+ Para el autor de este trabajo, cada uno de estos términos tiene una connotacién especifica.
Cuando se edite, consiltese su obra Log contratos civiles.

15 Ambos articulos del Cédigo Civil mexicano vigente,

1¢ Término tomado del maestro don Ramén Sinchez Medal en De los contratos civiler.
23 edicién, Edit. Porrda, México, 1973, p. 122.
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no es propietario del bien, pero que se obliga a adquirir la propiedad para establecer
la situacién juridica adecuada para que se produzca, en su oportunidad, el efecto
traslativo de dominio, propio de la compraventa. En este supuesto, no se estaria
en presencia de un contrato de compraventa puro y simple, sino de un contrato al
que las partes, con fundamento en el articulo 1839 del cGdigo civil vigente?” han
convenido en suspender el efecto traslativo de dominio al cumplimiento de una
obligacién previa por parte del vendedor, consistente en la adquisicién de la pro-
piedad del bien y, por lo tanto, si no es un contrato-tipo de compraventa, sino uno
sujeto al cumplimiento de una obligacién, menos se puede considerar que sea un con-
trato de compraventa de cosa ajena.

Situacién diferente se presenta si el vendedor declara no ser propietario del bien,
no se obliga en el contrato a adquirir la propiedad y lo enajena como si fuese propio,
aun cuando el comprador celebre el contrato en esas condiciones y bajo ese conoci-
miento, pues en tal caso, si serfa un conttato de compraventa de cosa ajena y, por
lo tanto, seria nulo. Si el comprador no puede alegar la nulidad del contrato, no
significa que éste no sea nulo, sino sélo que la ley lo sanciona negandole el ejercicio
de su accidn de nulidad, como consecuencia del principio In pari causa turpitudinis
cessa vepefitio, que acoge el cddigo civil vigente en su articulo 1817 que indica:
“S8i ambas partes proceden con dolo, ninguna de ellas puede alegar la nulidad del
acto o reclamarse indemnizaciones.” Es por el dolo manifestado y probado en el
contrato cuando se esti haciendo descaradamente un hecho ilicito por lo que Ia ley
niega la accidn de nuiidad aun cuando tal acto le origine un perjuicio; pero la accién
de nulidad que se les niega a las partes, no la niega la ley a los demas posibles

interesados.

3. Que actde sin estar autorizado ni por el ducfio ni por la ley

Cuando una persona tiene la representacién de otra, ya sea porque se le haya
otorgado por disposicién expresa de la ley, como en el caso de los padres en ejer-
cicio de la patria potestad, o en forma voluntaria, como en el caso del otorgamiento
de un poder, o en forma estatutaria, como en el caso de la designacién de adminis-
trador o gerente en las sociedades mercantiles, y celebra un contrato tomando como
base esa representacién, quien juridicamente estd dctuando es el representado y no
el representante, ya que los efectos juridicos afectan la esfera patrimonial del primero
y no del segundo y, por lo tanto, si celebra un contrato de compraventa en esas
condiciones, estd vendiendo cosa propia y no cosa ajena, ya que se entiende que es
propia del representado.

4. Que se refieva a un bien determinado

Otro requisito que debe de contener la compraventa de cosa ajena, es que se
celebre respecto de bisnes clertos y determinados.

17 Articulo 1839 del Cédige Civil mexicano: “Los contratantes pueden poner las cléusulas
que crean convenientes; pero las que se refieran a requisitos esenciales del contrato, o sean
consecuencias de su naturaleza ordinaria, se tendrin por puestas aunque no se expresen, a no
ser que las segundas sezn renunciadas en los casos y términos permitidos por la Ley",
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Lo anterior obedece 2 que Ja propiedad es un derecho que s6lo puede recaer sobre
bienes presentes, no sobre bienes futuros, ya que si un bien no existe en un momento
dado en la naturaleza, aun cuando tenga la posibilidad de existir, no puede ser
objeto de actos de aprovechamiento juridico. Bromeando al respecto, se puede decir
que no existe la rabia en los perros, si no hay perros o que “muerto el perro, muerta
la rabia”. Asi no puede existir la propiedad respecto de un bien, si ese bien no
existe y como conclusién 1égica, no podria venderse como cosa ajena, algo que no
tiene propietario.

Por otra parte, no puede existir una compraventa de cosa ajena cuando el objeto
del contrato es un género, porque los géneros no pertenecen 2 nadie, o sea que el
derecho de propiedad no puede recaer sino sobre bienes especificamente determina-
dos y, por lo tanto, mal puede venderse como ajeno aquello que no pertenecc a
nadie.

Al tratar de la compraventa de cosa futura y de la compraventa sobre géneros,
se insistird en estos argumentos.

S. Que pretenda por ese medio conseguir el efecto traslativo de dominio.

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

Si en determinado momento las pattes pactan una reserva de propiedad para el
vendedor en la celebracién del contrato, es necesatio que se establezcan las bases de
la misma y las situaciones que deben cumplitse 2 efecto de que, cubiertas o satisfe-
chas, se transmita la propiedad, ya que juridicamente no puede hablarse de compra-
venta si no existe la posibilidad real de que la propiedad del bien llegue 2 transmi-
tirse inmediata o mediatamente al comprador. 8i no se establece un pacto licito para
teservar la propiedad, como serfa el sujetor esa transmisin al cumplimiento de una
obligacién o de una condicién, se entiende que tal efecto traslativo se opera de in-
mediato respecto de cosas ciertas y determinadas por la simple celebracién del contrato.

En este caso, si el vendedor al celebrar el contrato pacta que no se transmitird
el dominio del bien en forma inmediata y no sefiala una causa o situacién licita
que lo justifique, o no se estaria en presencia de un contrato de compraventa y, por
lo tanto, menos de un contrato de compraventa de cosa ajena, ya que ésta es una
especie del género compraventa, o se estaria ante un contrato en ¢l cual el vendedor
queda obligado primatiamente a adquirir la propiedad del bien y estaria sujeto el
efecto traslativo de dominio, 2 una condicién casual,’® ya que esa adquisicién depen-
deria de la voluntad de un tercero no interesado en el contrato que seria la del
propietario para transmitir legalmente esa propiedad y, ademis, el efecto también
estaria sujeto al cumplimiento de Ia obligacién primaria del vendedor, de adquirit
el bien en caso de que cuente con Ja anuencia del tercer propietatio. Este contrato,
por no set técnicamente un contrato de compraventa de cosa ajena, seria perfecta-
mente vilido, ya que no hay ningn precepto que lo sancione con la nulidad, ya
que no va en contra de leyes de orden ptiblico o de Ias buenas costumbres (ver

18 Articulo 1333 del Cédigo Civil mexicano ds 1884, “La condicidn es casual cuando depende
enteramente del acaso o de la voluntad de un tercero no interesado en el contrato”.
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articulo 1830 del cédigo civil) y, por el contrario, tal cliusula es perfectamente fac-
tible, en los términos del articulo 1839 del cddigo civil.

11, COMPRAVENTAS QUE EQUIVOCADAMENTE PUEDEN CONSIDERARSE
COMO DE COSA AJENA

1. Compraventa en que el vendedor sujeta la traslacién de dominio a la adquisicion
previa del bien

El contrato en el que consta que el vendedor no es propietario del bien, pero que
se obliga a adquirir la propiedad y que se suspende el efecto traslativo de dominio
propio del contrato, al cumplimiento de esa obligacién del vendedor, y que al mismo
tiempo es una condicién casual como ya se ha indicado en el apartado anterior, no es
técnicamente un contrato de compraventa de cosa ajena, por faltarle el requisito sefia-
lado en el apartado 5 del capitulo 1. Contrato que es vilido en los términos y con
fundamento en el articulo ahi citado.

De conformidad con {a teotia de la autonomia de la voluntad y respetando las limitaciones
legales que se imponen a la misma, puede decirse que el nacimiento de las obligaciones, y
por lo tanto de los derechos, pueden hacerse depender:

A, Del ejercicio de un derecho del futuro acreedor, Ejemplo: La obligacién del depositario
de devolver la cosa, depende de que el depositante Ia haya entregado, y como consecuencia de
Ia celebracidn del contrato, tiene el derecho de entregarla para que se la guarde y custedie.
B. Del cumplimiento de una obligacién previa, ya sea por parte del future acreedor o del
futuro deudor, Ejemplo: La obligacién del arrendatario de usar de [2 cosa en los términos
convenidos, depende del cumplimiento de la obligacidén del arrendador de entregarla, La obli-
gacién de entregar una cosa futura por parte del vendedor, depende del cumplimiento de su
obligacion previa de fabricarla si asi se pacté o sea si se pactd que €] la hiciera, y por tanto
su derecho a cobrar el precio depende del cumplimiento de su obligacién, etcétera,

C. De la realizacién de un acontecimiento. La llamada obligacién sujeta a condicién suspen-
siva. Ejemplo: La obligacién del vendedor en un contrato de compraventa de esperanza, de
entregar los frutos o productos inciertos de un hecho, depende de que tales frutos o productos
lleguen a existir; y

D. Del convencimiento de un plazo. La llamada obligacién sujeta a plazo suspensivo. Ejem-
plo: Las obligaciones de entregar la cosa y pagar el precio y demds emanadas de un contrato
de compraventa, cuando se han hecho dependet del vencimiento del plazo de tres meses a
partir de la celebracidén del contrato.

Tomando en cuenta lo anterior, si el vendedor declara no ser propietario del bien
y suspenden el efecto traslativo de dominio al cumplimiento de su obligacién de
adquirirlo previamente, lo mas 16gico es pensar que también han suspendido la obli-
gacién de pago del comprador hasta en tanto el vendedor no adquiera la propiedad
del bien. De ahi se desptende que las partes han celebrado un contrato no regla-
mentado especificamente en la ley, que genera una obligacién primaria consistente
en la adquisicién del bien, que al mismo tiempo es una condicién suspensiva, con-
sistente en el acontecimiento de que el verdadero propietario transmita la propiedad
al vendedor. Hasta este momento, técnicamente no se ha actualizado un contrato de
compraventa, ya que las obligaciones que este contrato genera son las de entregar
el bien y pagar el precio y, por lo tanto, en esta etapa no se esti vendiendo una
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cosa ajena. Si el vendedor adquiere la propiedad del bien se actualizan las obliga-
ciones secundarias que principalmente son las de entregar ¢l bien y pagar su precio,
y €n esta etapa ya no ¢s una compraventa de cosa ajena, sino de cosa propia y, pot
ende, vilida. Por otra parte, si el vendedor no llega a adquirir la propiedad del
bien, no se actualizarin las obligaciones secundarias y, por lo tanto, no habria venta,
y menos venta de cosa ajena.

Si en €l contrato simplemente se estipula que el vendedor no es propietario, pero
no adquicre la obligacién de adquirir esa propiedad y no obstante lo anterior el
comprador celebra el contrato y se satisfacen los restantes requisitos sefialados en
el capitulo anterior, tal contrato si serd nulo, por ser contrato de compraventa de cosa
ajena.

Esto no significa, como ya quedé asentado, que las partes contratantes puedan
ejercitar la accién de nulidad, porque tal actitud equivale a una accién dolosa y Ia ley
les niega la posibilidad de ejercicio de esa accidn; pero una cosa es que el contrato
sea nulo y otra muy diferente que determinadas personas, en este caso comprador y
vendedor, puedan hacer ejercicio de la accién de nulidad, ya que la ley se las niega,
conforme al articulo 1817 del cédigo civil vigente,

Los articulos 1668, 1669 y 1670 del Cédigo Civil de 1884, a este respecto es-
tatufan:

Articulo 1668. Si la nulidad procede de la ilegitimidad del cbjeto del contrato, se observard
lo dispuesto en los dos articulos siguientes.

Articulo 1669. Si el objeto del contrato constituye delito o falta comin a ambos contrayentes,
ninguno de ellos tendrd accién para reclamar ni el cumplimiento de lo convenido ni la devo-
lucién de lo que haya dado, y ambos quedardn sujetos a la responsabilidad en que hayan in-
currido, conforme a las prescripciones del Codigo penal.

Articulo 1670. Si s6lo uno de los contratantes fuere culpable, podrd el inocente reclamar lo
que hubiere prestado, sin tener obligacién, a su vez, de cumplir lo que hubiere prometido,

En un contrato de esta materia, o sea de compraventa de cosa ajena, en que se ha
manifestado y aceptado que la cosa no era propia del vendedor, de conformidad con
el c6digo civil actual, si una de las partes ya entregé a la otra el objeto de su pres-
tacién y no puede recibir la que le correspondia, con fundamento en lo que dispone
la ley en el capitulo del enriquecimiento ilegitimo, puede demandar la devolucién al
cincuenta por ciento de lo entregado y el restante cincuenta por ciento quedard desti-
nado a la Beneficencia Péblica, en los términos del articulo 1895 que sefala:

Articulo 1895. Lo que se hubiere entregado para la realizacién de un fin que sea ilicito o
contrario a las buenas costumbres, no quedard en poder del que lo recibié, El cincuenta por
ciento se destinard a [a Beneficenciza Pablica y el otro cincuenta por ciento tiene derecho
de recuperarlo el que lo entregb.

Por altimo, nada impide que se ejercite la accién de nulidad por cualquier otro
interesado, como lo seria el legitimo propietario.

2. Compravenia de cosa litigiosa

Cuando dos personas aducen tener el derecho de propiedad respecto de un bien
y entablan un litigio para dilucidar sus pretensiones, el bien puede estar en poder o
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posesién de una de ellas, o como consecuencia de un secuestro convencional o judi-
cial, estar en poder dz un tercero.

A. Si el bien esti en poder de una de las partes litigantes y ésta tiene un titulo
que justifique juridicamente su comportamiento como propietario, serd un propie-
tario formal, independientemente de que este titulo pueda ser resuelto, rescindido o
nulificado con posterioridad, como consecuencia de la sentencia que se dicte con
motivo del litigio, y si tal sujeto vende en ese momento el bien, no puede conside-
rarse que haya vendido cosa ajena, porque en ¢l momento de la celebracién del
contrato era propietatio del bien, aun cuando solo lo fuera formalmente. Y si con
posterioridad la sentencia resuelve, rescinde o nulifica su titulo, sélo estard obligado
como consecuencia de las obligaciones que emanan de su contrato, de gatantizat
la posesion pacifica, a responder al comprador del saneamiento respectivo por la
eviccidn que éste sufra del bien.

B. 8i quien celebra el contrato como vendedor no esti en posesién del bien,
légicamente no podri entregarlo al comprador y deberd establecerse la forma y con-
diciones de entrega y, por lo tanto, tal contrato seri de compraventa sujeto a la con-
dicién suspensiva de que se le declare propietario en la sentencia que resuelva el
litigio que versa sobre el bien, y en esas situvaciones el contrato celebrado no serd
de cosa ajena, sino condicionado y, por lo tanto, vilido, ya que no se pretende con
la simple celebracién del contrato conseguir el efecto traslativo de dominio, sino
que ta] consecuencia se originard ademis del contrato, por el cumplimiento favorable
de la condicién.t®

3. Contrato de compraventa del beredero aparente

Este contrato se asimila en su forma y efectos al indicado en el nimero 1 de este
capitulo, ya que el heredero aparente ¢s propietario al momento de la celebracidn
del contrato, aun cuando con posterioridad pierda ese caricter, y por ende no sea
sino s6lo un propietario formal. Cuando legulmente Ilegue a perder su cardcter
de heredero y, por lo tanto, de propietario, si ha ya enajenado el bien sdlo estard
obligado a responder del saneamiento en los términos de la ley, si el adquirente
sufre eviccién, pero no puede considerarse que haya vendido cosa ajena, pues en el
momento mismo de la celebracién del contrato era propietatio.

4. La compraventa con base en un tiulo que con posteriovidad es declarado nulo

En este supuesto tampoco existe, por las razones antes indicadas un contrato de
compraventa de cosa ajena y ademds deben tenerse en consideracién los principios
va transcritos que apunta el maestro don Ernesto Gutiérrez y Gonzilez y lo dispuesto
por los articulos 2270 en su Gltima parte y 3007 del cédigo civil y como consecuencia
de las obligaciones vilidas emanadas del contrato, el vendedor responderd del sanea-
miento en caso de eviccidn en términos de la ley, ya sea que haya actuado en lo
personal de buena fe o con mala intencién.

19 Ver infra el contrato sujeto a condicién suspensiva.
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5. Compraventa de cosa futura

Antes de analizar esta operacién, hay que distinguir los contratos de compraventa
de esperanza y de —osa esperada, de los contratos de cosa futura.

El contrato de compraventa de esperanza, es aquel por virtud del cual, una persona llamada
vendedor, se obliga a entregar a otra llamada comprador, una cosa futura que sea producto
de la naturaleza, o de los frutos de una cosa o los productos inciertos de un hecho, quien se
obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero, tomando el comprador para si el tiesgo
de que tales objetos no lleguen a existir y que produce el efecto de transmitir la propiedad
al comprador de esos bienes cuando lleguen a existir, si existen o en la medida en que
existan 20

El contrato de compraventa de cosa esperada, “'es aquel que recac sobre cosas
futuras y en el cual se subordina la entrega de la cosa y el pago del precio a la
condicién suspensiva de que la cosa llegue 2 existir”.2

Por tltimo, el contrato de compraventa de cosa futura, “‘es aquel por virtud del
cual el vendedor se obliga a entregar al comprador a cambio de un precic cierto
y en dinero cosas futuras, comprometiéndose a que existan y tomando a su riesgo su
elaboracién o fabricacién” .22

De lo expuesto, y tomando en consideracién lo asentado en el capitulo I, se llega
a la conclusién de que Ja compraventa de cosas futuras no puede nunca considerarse
como una compraventa de cosa ajena, ya que Jas cosas futuras no pertenecen a nadie.
En este contrato se hace depender el nacimiento de las obligaciones normales de la
compraventa, del cumplimiento de una obligacion previa del vendedor, consistente
en la elaboracién o fabricacién de las cosas que serdn el objeto indirecto del contrato,
y si tales cosas no llsgan a existir en la naturaleza en ¢l término previsto por las
partes 0 en el tiempo que sea necesario para hacer factible el cumplimiento de esa
obligacién, podri el comprador resolver el contrato y exigir el pago de dafios y per-
juicios en los términos del articulo 2080 y 1949 del cédigo civil.

La celebraciéon de este contrato genera de inmediato la obligacibn a cargo del
llamado vendedor, de que se fabriquen o elaboren por si o por su cuenta las cosas que
serdn, en definitiva, el objeto indirecto del contrato. En esta primera etapa no puede
decizse que se esti en presencia de una compraventz de cosa ajena, porque afn no
hay cosa y simplemente se ha regulado una conducta por parte del vendedor para
que ponga en juego todos los medios a su alcance, para que tal cosa llegue a existir
con postetioridad. Una vez que exista la cosa, nace l2 obligacién secundaria a cargo
del vendedor de entregarla y es hasta que la cosa exista y se individualice con cono-
cimiento del comprador, que se producird el efecto traslativo de dominio: pero ya
en esta etapa serd cosa propia del vendedor y no un contrato de compraventa de cosa
ajena. Se hace depender el efecto traslativo de dominio y el nacimiento de la obli-

20 Zamora Valencia, Miguel Angel. Los contratos civiles. Obra inédita, peto registrada en

la Direccién General del Derecho de Autor de la Secretaria de Educacién Piblica y Zamora
Valencia, Miguel Angel, Manual del Caurso de Derecho Civil III, Universidad Abierta, Facul-

tad de Derecho, pp. 77 ¥ 141.
21 Zamora y Valencia, Miguel Angel, op. cir, p. 72.
22 Zamora y Valencia, Miguel Angel, op. ¢it, p. 139,
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gacion de entrega, del cumplimiento de la obligacién de fabricacion o elaboracién
de la cosa,

6. Compraventa con reserva de propiedad

“Este contrato es aquel en el cual Ias partes, mediante un pacto expreso, modi-
fican el efecto traslativo de dominio, haciéndolo depender del cumplimiento de una
obligacion (generalmente es el pago total del precio, pero pucde ser otra) por
parte del comprador”,?® o por parte del vendedor.

Si se celebra un contrato de compraventa, en el cual las partes hacen depender
el efecto traslativo de dominio del cumplimiento de la obligacién del vendedor de
adquirir él previamente la propiedad del bien, no se estard en presencia de un con-
trato de compraventa de cosa ajena, ya que, por una parte, ¢l vendedor no estd
celebrando el contrato para pretender vender el bien como si fuera propio, sino
que por el contrario, esti manifestando expresamente que no es propietario del bien,
y —por otra parte— no pretende por ese medio, en forma directa e inmediata, el
efecto traslativo de dominio, sino que esa consecuencia se pretende conseguir cuando
se haya cumplido su obligacién primaria de adquirir él —por su parte— el bien y
—vpor lo tanto— al cumplirse cabalmente los efectos de la compraventa, serd una
operacién respecto de cosa propia.

Como en el caso de la compraventa de cosa fututra, el contrato genera dos tipos
de obligaciones. La primaria, consistente en adquiric el bien, y la secundaria, consis-
tente en entregarlo y las demds normales de la compraventa y cuando se esté en
esta segunda etapa, la compraventa seri de cosa propia, y antes de él, no interesa
la propiedad, ya que su obligacién es simplemente de hacer consistente en la adqui-
sicién del bien, y no de dar.

Si el vendedor no llega a adquirir nunca la propiedad del bien, el comprador
no podri llegar nunca a ser propietario y —por lo tanto— nunca se lesionaron los
intereses del verdadero y original propietario. El comprador por su parte podrd, si
se pactd Ja necesidad de adquirir el bien como una obligacién del vendedor, resolver
el contrato con el pago de dafios y petjuicios en los términos del articulo 1949 del
cbédigo civil, y si no se pacté como obligacion del vendedor, deberi entenderse
sujeto a la condicién suspensiva consistente en la enajenacién del verdadero pro-
pietario y por lo tanto se resolverd el contrato por no haberse cumplido la condicién.

7. Compraventa de géneros

El contrato de compraventa de géneros es aquel que se celebra respecto de cosas
que no estin determinadas al momento de su celebracién y que origina la obligacién
ptimaria del vendedor de hacerlos ciertos y determinados con conocimiento del
comprador, en el plazo pactado o en el tiempo que sea necesario para hacer fac-
tible el cumplimiento de sus obligaciones de entrega y demds normas de la com-
praventa.

No es posible celebrar un contrato de compraventa de cosa ajena respecto de
géneros, porque éstos no pertenecen a nadie, y aunque si bien es cierto que por

23 Zamora y Valencia, Miguel Angel, op. ciz., p. 120.
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no pertenecer al vendedor, éste esti celebrando un contrato respecto de un bien
del que no tiene el dominio, también lo es que no tiene ese dominio otra persona,
y cuando se indica que una cosa ¢s ajena, al derecho le interesa el doble aspecto de
la relacién: que no es propiedad del que la vende y que es propiedad de otra
PCISUH&.

Si ]a compraventa recae sobre géneros, en primer lugar debe existir la posibilidad
real de hecho, de que se puedan determinar los bienes que serin en definitiva
el objeto indirecto del contrato; y en segundo lugar, nace como consecuencia directa de
la celebracién del contrato a cargo del vendedor, la obligacidn primaria y previa a la
obligacién de entrega, de determinar los bienes y hacerlos ciertos,

Por faltar el requisito de la cosa cierta, y por las razones indicadas, es initil
el calificar a2 una compraventa sobre géneros como compraventa de cosa ajena.
Simplemente si las cosas en definitiva no se determinan y tal situacién es imputable
al vendedor, el comprador podrd pedir la resolucién del contrato y el pago de
dafios y perjuicios.

8. Compraventa sujeta a condicidn suspensiva

Este contrate genera de inmediato para ambas partes la obligacién de conservarse
en aptitud de cumplir las obligaciones que nazcan, en casa de que se realice el
acontecimiento previsto, lo que no depende de su voluntad, y por lo tanto, mientras
no se realice ese acontecimiento no han de existir las obligaciones secundarias ema-
nadas del contrato bajo condicién suspensiva, y que en el caso de la compraventa
setfan las de entrega de Ja cosa y del precio y por lo tanto también se ha suspendido
el efecto traslativo de dominio, hasta en tantc se realice el acontecimiento,

Para poder considerar a este contrato como de compraventa de cosa ajena, faltarian
dos requisitos: 1) que el vendedor pretenda enajenar el bien como si fuere propio
lo que no sc da porque por definicidon las partes han manifestado que no pertenece al
vendedor y que el contrato sélo producird los efectos normales de la compraventa
si éste adquiere el dominio del bien, y 2) que no se pretende por la sola celebracién
del contrato conseguir el efecto traslativo de dominio, sino que tal efecto se conseguird
si después de celebrado el contrato, el vendedor adquiere la propiedad del bien y, en
caso contrario, ¢l contrato quedaria resuelto por no habesse realizado ese aconteci-
miento que las partes previeron imprevisto en el momento de la celebracién del con-
trato.

V. CALIFICACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE COSA AJENA

No obstante lo preceptuado expresamente en el articulo 2270 del cédigo civil, en el
sentido de que la compraventa de cosa ajena es nula, en la doctrina mexicana existe
una gran diversidad de opiniones respecto a la calificacién jaridica que debe de teves.
tit esta figura, y asi hay quien opina que es inexistente; otro autor en el extremo
opuesto que es vilida, y otros mis que es nula, Dentro de esta tiltima cotriente, hay
quienes Ja consideran nula con nulidad relativa y quienes opinan que es nula con
nulidad absoluta.

A continuacién se analizarin estas posturas y sin pretender llegar 2 una conclusién
de validez absoluta por lo discutido del tema, se vertird una opinién fundada en la ley
y en los principios constitucionales que deben regir todo el ordenamiento juridico.
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En ninglin momento se pretende hacer una critica malsana o malintencionada de los
distinguidos y altamente calificados maestros y juristas que tratan en sus obras de este
asunto y el hecho de que se les cite, sélo obedece al deseo de sinceridad y seriedad
que anima a todo este trabajo. Por adelantado se ofrece una amplia disculpa, si en
determinado momento puede interpretarse una opinién como falta de respeto.

1. Inexisiente

El maestro don Ernesto Gutiérrez y Gonzilez en sus obta Derecho de las obliga-
¢iones,* parece dar a entender en un ejemplo que pone al tratar la tesis clésica de las
inexistencias y nulidades, en el aparato de inexistencia (niimero 106) que el contrato
compraventa de cosa ajena es inexistente. Al efecto, el pirrafo en cuestién expresa:

Inexistencia. Toda persona interesada tiene derecho a prevalerse del estado del acto, cuando lo
necesite.

Asi, verbigracia, Nicanot "vendi¢” a Emiliano una finca propiedad de Facundo sin ser
apoderado de éste, y ademds entre Nicanor y Emiliano no se pactd precio, aunque se dijo
que era compraventa; cualquier acreedor de Facundo podrd invocar la inexistencia del acto
celebrado entte Nicanor y Emiliano, para los efectos de poder embargar la finca materia de
la “venta”, pues Nicanor no pudo vender lo que no es suyo, ni hay compra si no se fijé
un precio.

El cédigo civil vigente, que fue redactado en esta materia siguiendo los lineamien-
tos de la teorfa de Bonnecase, formula una distincién clara entre la inexistencia y la
nulidad de los actes juridicos, y pata que un contrato sea existente se requiere, con-
forme al articulo 1794, del consentimiento de las partes y del objeto que pueda ser
matetia del mismo.

En el caso de la compraventa de cosa ajena existe un objeto-materia del contrato, y
es precisamente el bien que no es propiedad del vendedor.

No se debe confundir el objeto de un contrato con los efectos que tal contrato pue-
de producir. El objeto en el contrato de compraventa es la conducta tanto del vende-
dor como del comprador, manifestada como una prestacién de hacer, consistente en dar
el bien y en dar el precio cierto y en dinero, y se considera como objeto indirecto del
contrato la cosa misma como contenido del dar, o sea el bien vendido y comprado y
el dinero pagado o por pagar. En un contrato de compraventa de cosa ajena existe el
objeto, que es la conducta de los contratantes, y también el objeto indirecto, y 12 ley
no exige como requisito de existencia del mismo el que pertenezca en propiedad al
vendedor; por lo tanto, la conclusién logica es que existe objeto en este contrato.

Los efectos que produce normalmente un contrato de compraventa simple, son do-
bles. Por una parte, produce el efecto traslativo de dominio en forma simple si el con-
trato recae sobre cosas ciertas y determinadas, o en forma compleja si recae sobre
géneros, ya que en este caso el efecto traslativo se operard cuando se hagan las cosas
ciertas y determinadas con conocimiento del acreedor, que es el comprador, y ademas
como consecuencia del contrato. Por otra parte, produce el efecto de crear obligaciones,
tanto para el vendedor como para el comprador, siendo las mds importantes las de
entrega de la cosa y del precio.

En un contrato de compraventa de cosa ajena, no se produce el efecto traslativo

24 Edit. Cajica. 5% edicién Puebla, Pue. Méx., 1974, nim., 106 y p. 136.
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de dominio del vendedor al comprador, pero si existe objeto en el contrato y se
producen las obligaciones de entrega de precio y cosa, aun cuando éstas pueden
destruirse retroactivamente cuando liegue a declararse la nulidad del contrato, en
los términos del articulo 2226 del cédigo civil.

Por lo que se refiere al consentimiento, este elemento también existe, ya que es
el acuerdo de voluntades entre el vendedor y la persona que no es propietaria del
bien, A este aespecto indica la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn:

Comptraventa de cosa ajena. La venta de cosa ajens es nula, no inexistente, 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 ¢l casc no puede decirse que falte dicho requi-
sito, puesto que existe el consentimiento del vendedot de realizar la compraventa, si bien se
trata de un consentimiento otorgado por el no propietario; ademis de que se trata de un con-
trato que produce una serie de importantes efector que, si fuera inexistente, no seria posible
imaginar (quinta époci. Suplemento de 1956, pigina 111. A. D. 8925/49 Catalina P. de
Parkman. 4 votos).25

2. Vidlido

El maestro don Ramédn Sinchez Medal, en su obta: “De los contratos civiles,?®
hace un estudio muy interesante en esta materia y llega a Ja conclusién de que Ia
compraventa de cosa ajena es vilida,

Antes de analizar los argumentos del maestro don Ramoén Sinche:z Medal, hay que
recordar que ni el c6digo civil ni la jurisprudencia de la Corte autorizan la conclusién
de que la compraventa de cosa ajena sea valida.

El maestro Sinchez Medal no conceptida qué debe entenderse por compraventa de
cosa ajena y, por lo tanto, considera dentro de esta figura los contratos de compra-
venta que hace un representante; la que realiza una persona con facultades legales al
efecto, como el acreedor prendario, ¢l albacea o el sindico; Ia del heredero aparente
y la del sujeto que tiene un titulo inscrito que con posterioridad es declarado nulo
por resolucién judicial; la compraventa de cosa futura, la venta con reserva de propie-
dad, la venta de géneros, la venta bajo condicién y la venta de cosa alternativa, que
no deben de considerarse como compraventas de cosa zjena, por las razones antes
€xpuestas.

Como argumentos fundamentales para justificar su posicidn, sefiala:

A. Finalmente, aun en ¢l caso de que la venta se haga a un comprador que ignoraba que la
cosd era ajena, no es nula la venta, Si fuere nula, el efecto de tal supuesta nulidad seria que
el contrato no generara ninguna de las obligaciones propias de la compraventa (2283-m1).27

La conclusién anterior se contradice con €] mecanismo legal y doctrinalmente acep-
tado de que no obstante que los actos sean nulos, pueden y de hecho producen conse-
cuencias de derecho, los que son destruidos retroactivamente cuando se promueva por
el juez la nulidad (articulo 2226 del cédigo civil), lo que significa que ésta puede
ser nula y de hecho lo s, y si produce las obligaciones propias de la compraventa.

25 Apéndice al Semanario Judicial de la Federacidn, cuarta parte. Tercera Sala. Mayo Edicio-
nes, México, 1975, p. 779. Tesis relacionada con la jurisprudencia nim., 246, respecto de
“Nulidad Absoluta y Relativa™.

#8 2% edicién, Edit. Porrda, México, 1973, pp. 122 a 127.

27 Op. cit, p. 123
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B. La consecuencia de tal nulidad, si efectivamente existiera, seria sélo que comprador y ven-
dedor se devolvieran reciprocamente las prestaciones recibidas (2239). Sin embargo, no
ocurre asi, dado que ia venta de cosa ajena engendra, por una parte, la obligacidén de sanea.
miento por eviccién, que es una de las obligaciones a cargo del comprador que dimana de
toda compraventa (2283-11) y cuya obligacidn no se reduce 2 una mera devolucion del precio,
sifo que entrafia mayores responsabilidades (2126 y 2127); y, por otra parte, el comprador
de cosa ajena adquiste un titulo apto para usucapir (articulos 1135 y 1151 del Codigo
Civil de 1927 y articulos 1079-t y 1080 del Cddigo Civil de 1884), pudiendo el comprador
completar e} término de la prescripcién con ef tiempo en que el vendedor estuvo poseyendo
(1149).28

El saneamiento en caso de eviccién plantea dos supuestos: que el vendedor actie de
buena fe o que actiie de mala fe o con mala intencién.?®

Si el que enajena procedié de buena fe, debe devolver la prestacién recibida —que
es precisamente la consecuencia de la nulidad— mds los gastos causados por la cele-
bracion del contrato, por los juicios de eviccibn y saneamiento y las mejoras ttiles y
necesarias; si no se determina en la sentencia qué origina la privacién de la cosa, que
el vencedor satisfaga su importe. Desde el punto de vista del comprador, no esta reci-
biendo sino lo que pagd en forma prictica por la cosa y es éste precisamente el efecto
de la nulidad de que se restituyan las prestaciones erogadas por las partes con un ligero
agravante; desde el punto de vista del vendedor, de que debe indemnizar al comprador
de esos gastos adicionales, como consecuencis de su culpa, si no dolo de haber vendido
una cosa que no le correspondia y no es equitativo que el comprador los erogue. Por
otra paste, hay que tomar en consideracién que si el vendedor actud de buena fe, es
que légicamente tenia un titulo que él consideraba justo para celebrar el contrato y
por lo tanto sc estd en los supuestos mencionados en el apartado 4 del capitulo 11, o
sea que ¢l vendedor es propietario formal (por lo menos) y, consecuentemente, no
vendid cosa ajena sino propia, y su obligacién de responder en caso de eviccién emana
del contrato valida.

Por otra patte, si el vendedor actia de mala fe o con mala intencién, también va
a restituir lo erogado por el comprador, pero agravado por la sancién que sefiala la ley
comtra quien comete un ilicito, de pagar los dafios y perjuicios, estipulindose por la
ley en forma expresa, ademds de las responsabilidades sefialadas en el caso de la buena
fe, 1a obligacion de pagar las mejoras voluntarias o de mero placer y la devolucién a
eleccién del comprador del precio que la cosa tenfa al tiempo de la adquisicién o el
que tuviera al tiempo en que sufrié la eviccién, que técnicamente son dafios o perjui-
cios. Todo esto conforme a lo que disponen los articulos 2126, 2127, 1910, 2108 y
2109 del cédigo civil.

Lo anterior lleva a la conclusién de que la nulidad de la compraventa de cosa ajena
otigina la devolucién de lo pagado por el comprador, y los supuestos de mayores res-
ponsabilidades técnicamente se originan por el ilicito cometido que obliga a resarcir
de los daflos y perijuicios.

Cuando se indica que "¢l comprador de una cosa ajena adquiere un titulo apto
para usucapir”, no debe significar que por tal motivo la compraventa de cosa ajena
sea vilida, porque la misma razén habria para calificar de vilido un robo con vio-

28 Op. cit.,, p. 123
29 Cfr. la distinci6én entre mala fe y mala intencién en la obra citada de Gutirrez y Gon-
zdlez, Ernesto, p. 288 y nim. 305.
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lencia, ya que el resultado del mismo también origina un titulo apto para usucapir.
En esta materia lo importante es que el titulo permita al interesado comportarse en
concepto de propietario para que, junto con los demds requisitos legales, pueda usuca-
pir y de ninguna manera es cotrecto concluir que todo hecho que constituya un titulo
apto para wsucapir es valido. Igual objecién se presenta al argunmento de que puede
“el comprador completar el término de la prescripcién con el tiempo en que el ven-
dedor estuvo poseyendo”.

C. Una Gltima y muy elocuente confirmacién de que la venta de cosz ajena no es nula, la
ofrece el caso de aquel comprader que en la misma compraventa adquiere con conocimiento
de los riesgos de una posible evicciébn y se somete a sus consecuencias (2123, in fine y
2140-1), en cuyo supuesto desaparece en su totalidad la obligacién atn de restituir el precio,
lo cual seria inconcebible si realmente hubierz una verdadera nulidad (2239) .30

Como objeciones a este argumento, constltese lo expuesto en el apartado 2 del capi-
tulo 1t

D. Quizi el Gnico caso en que podria hablarse de nulidad de venta de cosa ejena se presen.
ta cuando 2l ser llamado al juicio de eviccibn manifiesta el vendedor que no tiene medios
de defensa y debido a ello devuelve el precio al comprador o se lo consigna a éste si se
rehisa 2 recibirlo (2132), ya que en ese supuesto sblo hay una escueta restitucidn reciproca
de prestaciones (2239), propia de una verdadera nulidad. Fuera de este supuesto excepcional,
la regla general es que no es nula la venta de cosa ajena, sino que ésta en algunos casos es
s6lo patcialmente imeficaz, pero en otros casos €s plemamente eficaz.

En relacién a lo transcrito es dudosa la conclusién de que en ese supuesto sélo esté
obligado el vendedor a la simple y escueta devolucién del precio, porque el articulo
citado, 2132, sefiala que ¢l enajenante “queda libre de cualquier responsabilidad pos-
teriot a la fecha de consignacién”, pero debe entenderse que responderd como enaje-
nante de buena fe, y deberi devolver ademds del precio recibido los gastos del contrato
y del juicio, ademids de las mejoras ttiles y necesarias en los términos del articulo
2126, porque se supone que son responsabilidades adquiridas por él, anteriores a la
fecha de la consignacitn, ya que légicamente el comprador no las harfa con posterio-
ridad; y en esa virtud, conserva el vendedor su responsabilidad normal, sélo favorecida
en los términos de la ley por su actuacion de buena fe.

Por ditimo, cuando el autor y maestro comentado indica que esta operacién “en
algunos casos es sélo parcialmente ineficaz” no debe olvidarse que los términos “efi-
cacia” o “ineficacia™ hacen referencia a los efectos que produce o deja de producir un
acto o hecho juridicos y que los actos nulos sea con nulidad absoluta o sea con nulidad
relativa, son por regla general plenamente eficaces, ya que producen efectos, los que
pueden ser destruidos en los términos del articulo 2226 del codigo civil,

Ademis de las objeciones que se presentan para calificar de vilido el contrato de
compraventa de cosa ajena, hay que recordar que ni el c6digo civil ni la jurisprudencia
de la Suprema Corte de Justicia de la nacién, autorizan esa conclusidn.

Existe también la teoria de que puede considerarse al contrato de compraventa de
cosz ajena como vilido, con la posibilidad de “rescindirse” (iécnicamente debe decirse:

30 Sinchez Medal, Ramén, op. cir, p. 124.
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resolverse”) por el incumplimiento de la obligacién del vendedor para transmitir el
dominio del bien.3t

No obstante que Ia doctrina mexicana® ha considerado siempre que la obligacién
primera y mds importante del vendedor es ]a transmisién del dominio, no se debe de
perder de vista que tal transmisién no es una obligacién, sino un efecto del contrato.
Si fuera una obligacitn, implicaria la necesidad de un hacer o un no hacer por parte
del deudor, y para transmitir la propiedad por medio del contrato de compraventa no
se requicre que el vendedor haga algo o deje de hacerlo. Simplemente si la cosa cs
cierta y determinada, el efecto se opera sin necesidad de que haga o deje de hacer
algo el vendedor, y si las cosas sobre las que recae el contrato no son ciertas y deter-
minadas al celebrarse el mismo, nace una obligacién primaria a cargo del vendedor,
consistente no en transmitir la propiedad, sino en realizar la conducta adecuada para
hacer que esas cosas se hagan ciertas y determinadas y hacer saber esa determinacién
al comprador, y como consecuencia del cumplimiento de esas obligaciones se trans-
mite Iz propiedad al comptador conforme 2 los articulos 2014 y 2015 del cédigo civil.
Ademis, una obligacidén siempre lleva o contiene en si misma la posibilidad de un
incumplimiento, y si la cosa es cierta y determinada no hay posibilidad de que no se
realice esa transmisidn, y si no es cierta, cuando se determina con conocimiento del
comprador, tampoco hay posibilidad de que no se realice, ya que no es una obligacién,
sino un efecto del contrato.

En vista de lo antetior, no debe consideratse a la compraventa de cosa ajena como
valida, pero con la posibilidad de llegar a ser resuelta por el incumplimiento de la
obligaci6n del vendedor de transmitir el dominio, porque tal transmisién no implica
y no es una obligacién,

3. Nulo

La mayor parte de la doctrina mexica considera que la compraventa de cosa ajena
es nula.#3

Dentro de esta postura cabe una divisién: hay quien la considera nula con nulidad
relativa® y hay quien la conceptia nula con nulidad absoluta.®

A. Nulidad relativa

Algunos de los argumentos que se han aducide para calificar a este compraventa de
nula con nulidad relativa, son:

31 Cfr. Rojina Villegas, Rafael, Derecho civil mexicano. t. VI, vol, 1, 3% edicién. Antigua
Libreria Robredo, México, 1961, p. 304 y Lozanc Noriega, Francisco, Apuntes del cuarto curso
de derecho civil: Contratos. Publicados por la Asociacion Nacional del Notariado Mexicano.
México 1962, p. 178.

32 Cfr. Aguilar Catvajal, Leopoldo, Contratos civiles, Edit. Hagtam. México, 1964, p. 64;
Lozano Noriega, Francisco, op. cit, p. 123; Sinchez Medal, Ramon, op. ¢it, p. 103; Rojina
Villegas, Rafael, op. e/t,, t. v1, vol. 1, p. 149,

33 Cfr, todos los autores mexicanos que se citan en la bibliografia, con excepcién de las
obras de los maestros don Ernesto Gutiérrez v Gonzélez y don Ramén Sinchez Medal, que la
conceptlian como inexistente y como valida, respectivamente,

3¢ Cfr. Garcia Lépez, Agustin, Apuntes de comtratos, edicién mimeogrifica, sin fecha, Mé-
xico, p. 89 y Lozano Noriega, Francisco, ep, ¢it., p. 177.

35 Cfr. Rojina Villegas Rafael, op. eir., pp. 304 a 313.
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a) Posibilidad por confirmacién. La compraventa estd afectada de nulidad relativa,
por la posibilidad que tiene de ser convalidada.s

Desde e] punto de vista gramatical, este argumento es convincente, porque en pri-
mer lugar la ley habla de “revalidar” (articulo 2271) y no de convalidar, y en segun-
do término porque lo que la ley autoriza para purgar la nulidad relativa es la “confit-
macién”, no la “convalidacion™.

Desde el punto de vista juridico no es posible ni confirmar ni convalidar una com-
praventa de cosa ajena.

Confirmacién es el acto juridico por el cual una persona hace desaparecer los vicios de otre
acto que se halla sujeto a una 2ecién de nulidad y debe contener la sustancia del acto &
confirmar, el vicio de que adolecia y la manifestacién de la intencién de reparario.d?

Por otra parte, el maestro don Ernesto Gutiérrez y Gonzilez*® indica que: "Con-
firmar sélo para esta matcria es cl acto unilateral de renuncia en forma ticita o
expresa, a la facultad de invocar la falta de valor de algo.”

Ahora bien, si se celebra un contrato de compraventa de cosa ajena y se pretende
conformatlo al dia siguiente, dentro de un mes o dentro de un afio, se estard ante
la misma situacién juridica porque en ese momento seguiri siendo la cosa ajena
y no es posible que por voluntad ni del vendedor ni del comprador, hagan desapa-
recer la situacién de cosa ajena. Igual situacién se presenta respecto a la renuncia
por parte de cualesquiera de las partes contratantes para invocar la falta de valor
de ese contrato, ya que por tal renuncia no lo hacen vilido, sino que seguird siendo
nulo, porque la cosa seguird siendo ajena.

“Convalidar es dar valor, ticita o expresamente a algo que carecia de él, por
presentar en su conformacién, algin vico desde su nacimiento.”#®

Igual que en el caso anterior, no es posible que los contratantes den valor a una
compraventa de cosa ajena y la hagan vélida por su simple manifestacién de voluntad.

A este respecto, el maestro don Rafael Rojina Villegas*® opina:

Ademis, la confirmacién en los actos afectados de nulidad relativa supone que el perju-
dicado (incapaz, victima del error, dolo, violencia, lesién o cualquieta de las partes en los
casos de inobservancia de la forma), con conocimiento del vicio de nulidad, ratifica el con-
trato o el acto nulo, pero para ello se requiere ademds que haya cesado el vicio (incapa-
cidad, violencia, error, dolo o lesién) o bien, que se observen las formalidades omitidas.
Cumplidas estas condiciones, el acto nulo quedard convalidado. Tratindose de la venta de
cosa ajena, es evidente que el perjudicado, o sea el comprador, no podrd convalidar la
operacién por el solo hecho de que ratificase el acto, pues la venta seguiria siendo nula.
Lo propio debe decirse respecto del vendedor. Es decir, la voluntad de ambas partes es
totalmente inoperante para hacer vilida una venta de cosa ajena, toda vez que dependerd
de un hecho muy distinto, como es la adquisicibn que por cualquier titulo legitimo
hiciere el vendedor, la finica que podria revalidar el contrato. Es importante hacer notar
que en la nulidad relativa es la voluntad del comtratante perindicado, la decisiva para
convalidar el contrato. En cambio, en Iz venta de cosa ajena, la voluntad del comprador
o del vendedor, aun cuando ratificasen la venta, resultari absolutamente ineficaz,

38 Garcia Lépez, Agustin, op. cir, p. 89: ...ya que conforme al articulo 2271 puede
convalidarse, ..

37 Articulos 1059 y 1061 del Cddigo Civil argentino.

28 Op. cir., nam. 109.

3% Gutiérrez y Gonzilez, Ernesto, op. cit, nam. 108.

40 Op. cir, t. V1, vol. 1, p. 305.
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&) Por incapacidad. La compraventa estd afectada de nulidad relativa por falta
de capacidad del vendedor.*t

Si se entiende por capacidad la aptitud de un sujeto para ser titular de derechos
y sujeto de obligaciones y hacerlos valer por si mismos, se considerara como capa-
cidad juridica, de derecho o de goce esa aptitud para ser sujeto de obligaciones y
titular de derechos; y como capacidad de obrar, de hecho o de ejercicio, la de hacer
valer por si mismo sus derechos o cumplir por si mismo sus obligaciones. En el
contrato de compraventa de cosa ajena, légicamente el sujeto vendedor tiene una
capacidad de ejercicio, ya que se esti en el supuesto de que él, en lo personal,
estd celebrando el contrato o que lo estd haciendo a través de su legitimo represen-
tante; pero esta Gltima suposicién no es indispensable para que se dé el contrato.
Por lo tanto, si se indica que la compraventa estd afectada de nulidad relativa por
falta de capacidad del vendedor, se entiende que es por falta de capacidad de goce
o de derecho.

No es posible juridicamente establecer, respecto de una persona fisica, una inca-
pacidad total de goce, ya que tal situacién equivaldria a negarle la personalidad
juridica; de donde se desprende que las incapacidades de goce sélo pueden ser par-
ciales y para establecetlas se requiere de un precepto expreso legal,*? y tal precepto
solo se justifica en vista del orden pablico. Ahora bien, si se realiza un hecho
contrario a una ley que contenga un precepto de orden piblico éste serd nulo,
pero con nulidad absoluta en los términos de los articulos 1830, 2225 y 2226 del
cbdigo civil vigente, ya que no podrd confirmarse, no desaparece por prescripcion
y lo puede hacer valer todo interesado.

De lo anterior se desprende que aun cuando se considere que la compraventa de
cosa ajena es nula por falta de capacidad del vendedor, tal nulidad no sera la rela-
tiva sino en todo caso la absoluta, por constituir un hecho contrario a leyes de orden
plblico y por lo tanto, ilicito.

¢} Por error. La compraventa esti afectada de nulidad relativa por vicio de
error.*?

Esta tesis se funda en que la compraventa es nula porque existe un error en el
comprador respecto de la sustancia y respecto de la persona del vendedor.

La critica principal que se le hace a esta postura, es que puede el comprador saber
que la cosa es ajena, y por lo tanto no estar viciada de error su voluntad y no
obstante ser la compraventa nula, siempte que se refinan los requisitos ya apuntados
en el capitulo 1.

Ademés, si el comprador no sabia esa circunstancia al momento de la celebracién
del contrato y la conoce al dia siguiente, no puede conformar la operacidn, aun
cuando ya no tenga su voluntad viciada, porque estaria conformando una compra-
venta de cosa ajena que seguiriz nula por seguir siendo la cosa ajena.

Por otra parte, la accidn de nulidad relativa por causa de error sélo se da —segin
la ley (artienlo 2230)-— al que sufre el vicio, y si el comprador al conocer, ya sea

41 Cfr, Lozano Noriega, Francisco, op. cit, p. 175.

42 Articulo 1798 del Cédigo Civil: “Son habiles para contratar todas las personas no
exceptuadas por la ley”,

4% Mazeaud, Henry y Leén y Jean, Leccioner de devecho civil, parte tercera, vol. 1 Los
Principales Contratos. Ediciones juridicas Europa-América, Buenos Aires, Argentina, 1962,
pp- 89 a 99.
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antes o después de la celebracién del contrato, que la cosa es ajena, nunca podria
intentarla, y por tener el ejercicio de la accion ninguna otra persona; se verian seria-
mente lesionados los intereses de otras personas que pueden tener interés juridico
en la nulidad del contrato, como lo serfan el vendedor y en especial el tercero
propietario o sus causahabientes.

Por altimo, tal solucién no se justifica conforme al ordenamiento mexicano
vigente, ya que la ley permite la revalidacién de la compraventa si el vendedor
adquiere, por cualquier titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida antes de
que ¢l comprador sufra eviccidén, y tal revalidacion no depende de la voluntad
del comprador en ninglin supuesto. El vendedor puede adquirir la propiedad por
contrato, por testamento, por usucapion y, en general, por cualquiera de los medios
que la ley autoriza para adquirirla, y en ningln caso dependeri de la voluntad del
comprador, sino de hechos o actos juridicos ajenos a la relacion entre vendedor
y comptador,

Si se considera, como es lo cotrecto, que Ja operacién esti viciada de nulidad
absolutz por el ilicito que implica la disponibilidad del derecho de propiedad sin
autorizacién del duefio ni facultades legales, al pretender confirmar el comprador
la operacién, al conocer que la cosa es ajena, se estaria confirmando un ilicito v,
por lo tanto, ademds de ser nula la venta, seria nula también la confirmacidn,

B. Nulidad absoluta

La conclusién logica y acorde con el sistema juridico-econdémico y politico impe-
rante en la Repablica, es que Ja compraventa de cosa ajena, con la acepcién sefialada
anteriormente, esti afectada de una nulidad absoluta por el ilicito que implica, y la
responsabilidad del mismo seri de ambos contratantes si actan con conocimiento
de que Ia cosa es ajena; o sélo del vendedor, si el comprador lo ignora y actiia de
buena fe, o sea que no tenga el deber juridico de conocer esa circunstancia y que
haya puesto todos los medios a su alcance para justificar la legalidad de su conducta.
Si a una persona le venden un automévil y no exige toda la documentacién de
caricter administrativo que pruebe que el bien es del vendedor, l6gicamente no estd
actuando de buena fe, y su responsabilidad serd similar a la del vendedor, si Ia cosa
resulta ajena.

En este sentido se inclina la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, como puede
verse de las ejecutorias que a continracién se transcriben, en que se califica a la
compraventa de cosa ajena con una nulidad absoluta.

224, Venta de cosa ajena, nulidad absoluta de la (legislacion del Estado de Veracruz).
Tratindose de una venta de cos2 ajena, su nulidad es absoluta de conformidad con o
dispuesto por el articulo 2202 del Cddigo Civil del Estado de Veracruz, que previene,
que ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad. En efecto, 1a confirmacién de a
nulidad relativa, Gnicamente se establece en favor del afectado por dolo, error o lesidn,
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 sostenerlo ratificindolo; es decir, por ser el anico perjudicado, tiene libertad para
renunciar a la accién de nulidad. En cambio, en la venta de cosa ajena no sucede lo mismo,
por ser jlicita, delictuosa, un acto ejecutado en contra de una ley prohibitiva, en la cual
no se trata del cumplimiento voluntario del perjudicado, ni por ende el comprador puede
ratificarlo. E! articulo 2204 del cddigo citado, al prevenir: “El conttato quedari revalidado,
si antes de que tenga lugar la eviccibn, adquiere ¢l vendedor, por cualquier titulo legitimo, la
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propiedad de la cosa vendida” no establece, pues, ia convalidacién por ratificacién; solamente
dispone que el contrato queda revalidado porque, en ese caso, el duefio ya no puede im-
pugrar aquella venta de nula, puestc que transmite la propiedad y deja de ser duefio (A, D.
2894/1963, Héctor Fernindez Cadena. Abril 30 de 19653 Unanimidad 4 votos. Ponente:
Mitro. Ramén Canedo Alderete. 32 sala. Sexta época, volumen XcIv, cuatta parte, p. 162).44
1622. Venia de cosa ajena. Nulidad absoluta de la. La venta de cosa ajena es nula vy
susceptible de tevalidacién tnicamente en el caso de que el vendedor, antes de que tenga
lugar lz eviccidn, adquiera, por cuaiquier titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida.
Esta circunstancia, empero, no impide considerar que se esti en ptesencia de una nulidad
absoluta, tanto porque en realidad no existe cosa materia del contrato que por virtud de la
transmisién anterior salié del patrimonio del supuesic vendedor, como porque por la indole
ilicita, delictuosa v de acto ejecutado contra el tenor de una ley prohibitiva, no puede
operar el cumplimiento voluntatio del petjudicado ni la ratificacién por el comprador
(Amparo directo 7471/1965. Damiin de! Angel. Junio 21 de 1968. Unanimidad 4 votos.
Ponente: Mtro. Mariano Azuela. 3% sala, Sexta época, volumen cxxxm. Cuarta parte,
p. 73).45

En igual sentido se orienta el estudio enjundioso y claro del maestro don Rafael
Rojina Villegas.*®

Ne sélo tiene un interés tedrico llegar z la conclusién de que la venta se encuentra afectada
de nulidad absoluta, por ser inconfirmable, sino gue también se presentan consecuencias
pricticas de verdadero interés. En efecto, la accidn serd imprescriptible y, ademds, no sélo
podrd intentarla el comprador perjudicado, sino también todo tercero que tenga interés
juridico, especialmente el legitimo propietario. En cambio, si se aceptare la tesis de Ja
nulidad relativa, que por desgracia parece dominar en nuestro ambiente juridico, se llega
a consecuencias peligrosas, como son las de que la accién de nulidad prescribiri en el
térming méximo que sefiala la ley, de diez afios, por no existir un término especial ¥,
ademas, el legitimo propietatic no podria intentar dicha accién, por no ser parte contra-
tante, como se requiere en todos los casos de nulidad relativa. Por o que se refiere a la
prescripeidn, es evidente la conveniencia de que estando en presencia de un delito, no
deba extinguirse la accién civil de nulidad por el transcurso de un cierto tiempo, sino que
deberd mantenerse viva para que en toda época pueda hacerse valer, sin perjuicio de que el
comprador liegue a adquirir la propiedad mediante la prescripcién positiva, En cuanto
a la necesidad de que el legitimo ducfio tenga también ei derecho de intentar la nulidad,
creemos conveniente que asi se le reconozca, pues le serd mds facii lograr la restitucién
de la cosa vendida por ese medio, v no por la accién reivindicatoria que en ocasiones le
presentard dificultades en cuanto a la prueba. Ademis de lo expuesto, la tesis de la nulidad
absoluta se encuentra de acuerde con nuestra tradicién juridica y Ia opinién dominante
de la escuela clisica francesa en materia de nulidades, toda vez que tratindose de un acto
ilicito, como es el relativo a disponer de lo ajeno, se ha considerado que por regla general
la sancién debe ser mds enérgica, por estar afectados los intereses generales v, en conse-
cuencia, la nulidad es conveniente que sea absoluta, para que el acto sea inconfirmable, la
accién de nulidad imprescriptible v, ademis, pueda ser intentada por todo aquel que tenga
interés juridico, es decir, que resulte afectado ditecta o indirectamente por €l acto nulo.
Queda sbélo el problema relativo a determinar el sentido y alcance del articulo 2271 al
permitir que la compraventa de cosz ajena quede revalidada, cuando el vendedor adquiera
por cualquier titulo legitimo la propiedad, siempre y cuando no haya sobrevenido la evic.
cién, En nuestro concepto, tal revalidacién en nada se opone con la nulidad absoluta, pues
simplemente persigue el efecto prictico de evitar in{itilmente dos juicios, como setian el de
reivindicacién, por virtud del cual el comprador tuviese que restituir la cosa antes de que

4 Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes 1966-1970, Actualizacién 1. Civil, Sustentadas pot
la 3% Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién. Edic. Mayo. México, 1968, pp, 123-124.

45 Misma obra citada en la nota anterior, p. 844.

6 Op, riz, t. v1, vol. 1, pp. 307 a 310.
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su vendedor ia hubiese adquirido por cuzlquier titulo legitimo, y después, el de cumpli-
miento del contrato de compraventa, que iniciare el comprador, al tener noticia de que ya
el vendedor habia adquirido la propiedad de la cosa vendida y, por lo tanto, estaba en
posibilidad juridica y fisica de transmitirle ¢l dominio y entregarle la misma, Estos dos
juicios se evitan y asi lo pensaron los romanos, permitiendo que la venta quede revalidada
en forma automitica, por el solo hecho de que el vendedor adquiera por cualquier titulo
legitimo la propiedad de la cosa que indebidamente enzjend, pero siempre y cuando no
hubiere tenido lugar la eviccién, pues si ésta ocurre querrd decir que ya el comprador habia
sido privado por sentencia cjecutoria de la propiedad del bien enajenado y en razén del
derecho que hubiere acreditado en el juicio el legitimo duefio... De lo expuesto se
desprende que el objeto de la revalidacién perseguido por el articule 2271 no es el de purgar
un vicio de nulidad, sino el de alcanzar el efecto prictico de mantener al comprador en la
posesidn de la cosa, evitando los dos juicios antes mencionados y, el propio tiempo, esta-
bleciendo la paz y la seguridad juridica entre todos los que resultaban afectados por la
venta de cosa ajena, como eran respectivamente €l duefio primitivo, el vendedor y el com-
prador. No existiendo ya intereses juridicos lesionados, independientemente de las sanciones
a que hubiese lugar por el hecho delictuoso, desde el punto de vista del derecho civil, la
solucién conveniente y prictica es la de la revalidacién de la venta para alcanzar esa conse-
cuencia juridica en forma inmediata y sin necesidad de poner en movimiento al érgano
jurisdiccional.

V1. EFECTOS

No obstante que la venta de cosa ajena sea nula, como tal produce efectos, los
cuales serin destruidos retroactivamente cuando se pronuncie la sentencia respectiva
que declare Ja nulidad, segin lo dispone el articulo 2226 del codigo civil,

Ya se ha indicado que toda compraventa produce tres tipos especiales y diferentes
de efectos:

El efecto traslativo de dominio. Este no se produciria en el caso a estudio, porque
al no ser propietario ¢l vendedor, mal podria transmitirse lo que ¢l no tiene.

El efecto de crear obligaciones para ambas pattes, siendo las principales la de
entregar la cosa y la de entregar e] precio, convenidos.

El efecto de crear derechos especificos para las partes, como serian el ejercicio
de la accidn de resolucién en caso de incumplimiento de las obligaciones de la otra
parte, con el pago de dafios y perjuicios, o en su caso, el ejercicio de la accién de
cumplimiento forzoso (articulo 1949 del cédigo civil) y en especial pata el vendedor
los derechos de preferencia en cuanto al precio y para retener la cosa mientras no Ie
sea pagado el precio, y para el comprador el derecho de retener el precio en los casos
establecidos por la ley (articulos 2286, 2287, 2293 y 2299 del cédigo civil).

Los efectos sefialados en los apartados anteriores, con excepcién del sefialado en
primer lugar, si se producen por la celebracién del contrato de compraventa de cosa
ajena y son precisamente los que pueden destruirse retroactivamente si llega a pro-
nunciarse la sentencia que declare la nulidad de la compraventa. Podria argumentarse
que la compraventa es vilida, ya que en la mayor parte de los caos ficticos nunca
llega a pronunciarse una sentencia judicial de nulidad, a lo que se objeta que una
cosa ¢s un acto nulo y otra la prueba y declaracién de su nulidad. Si una persona
arteramente priva de la vida a otra, ha cometido un homicidio y, por lo tanto, un
delito, independientemente de que llegue a existir 0 no una sentencia judicial que
asi lo reconozca.

Por otra parte, ademis de los efectos anotados que pueden destruirse retroactiva-

DR © 1978. Universidad Nacional Autbnoma de México - Instituto de Investigaciones Juridicas



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 Libro completo en: https://goo.gl/z4XH6a

La COMPRA DE COSA AJENA 345

mente, el contrato de compraventa de cosa ajena produce otras consecuencias que
no se destruyen por la sentencia declarativa de nulidad, sino que, muy por el con-
trario, se afianzan con tal declaratoria o nacen de ella. Son éstos los que se analizardn
a continuacion.

1. En relacion al vendedor

Cuando una persona vende una cosa ajena, puede actuar de buena fe o con mala
intenci6n, si no conocia que la cosa era de otro y su ignorancia no es culposa porque
no tenia el deber de conocer esa circustancia, o si lo sabia, y debia de saberlo, y no
obstante celebra €l contrato.

Si actué de buena fe, solo estari obligado a indemnizar al comprador en los
términos en que debe responder un enajenante que actfta de buena fe, cuando el
adquirente sufre evicci6n.

Si actué de mala fe o con mala intencién, deberi pagar los dafios y perjuicios
causados tanto al comprador como al verdadero propietario, por el ilicito que im-
plica esa conducta.

Por otra parte, tiene también si no actud en forma dolosa, la posibilidad de hacer
ejercicio de la accién de nulidad, en los términos del articulo 2270 del cédigo civil.
Si una persona al vender un objeto considera de buena fe que es suya y antes de
entregar la cosa descubre que no era propia y lo prueba, no hay por qué negatle
el ejercicio de la accién de nulidad que le evitard mayores perjuicios, ya que si
entrega la cosa estarh expuesto a pagar mayores responsabilidades, que si se declara
la nulidad de la venta, en este tltimo case sblo devolverd el precio recibido, pero
no el importe de dafios y perjuicios, ni los gastos de la operacién y las mejoras,
porque se supone que aiin no se hacen; y ademis, no existe precepto que le niegue
el ejercicio de esa accién y si, en cambio, la ley se la otorga si se considera que la
compraventa €s nula, con nulidad absoluta.

2. En relacion al comprador

Si el comprador ignora que la cosa es ajena y es de buena fe su actuacién al mo-
mento de la celebracién del contrato, se produce en su favor el efecto del nacimiento
del derecho para pedir la nulidad del contrato y para exigir del vendedor el pago de
dafios y perjuicios por el ilicito cometido por éste (articulo 1910).

Si su actuacién es de mala fe, ya sea que ignorara culposamente que la cosa era
ajena o que conociera esa circunstancia y no obstante celebré el contrato, se produce
el efecto de obligarlo por el ilicito cometido por él, a pagar al petjudicado que es el
duefio, los dafios y perjuicios cavsados, y no tendrd la accién de nulidad, con funda-
mento en el articulo 1817 del cédigo civil, ya que se entiende que ha procedido
en forma dolosa.

3. En relacidn al verdadero propietario
En términos generales, la compraventa de cosa ajena respecto del propietario es
res inter alios acta®” o sea que surte efectos entre las partes contratantes, pero no

47 Rer inter alios acta alifs neque nocere neque prodesse poteit. (Lo hecho entre unos no
puede perjudicar ni aprovechar a otros), Borja Soriano, Manuel, Teoria gemeral de las obliga-
ciores, t. 1, sexta edici6n. México, 1968, p. 331
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le es oponible al verdadero propietario, segiin se desprende del articulo 1796 del
codigo civil,

El contrato no puede, en términos generales y con la excepcién que después se
anota, perjudicar ni favorecer al propietario del bien; no pierde la propiedad en virtud
del contrato ni queda obligado por el mismo. En vista de lo anterior, conserva intacto
su derecho para hacer ejercicio de la accidn reinvindicatoria, y asimismo, dentro de los
supuestos que establece la ley, puede ejercitar las acciones plenarias de posesién e
interdictales pata recuperar o para retener la posesién, conforme a los articulos 4,
9, 16 y 17 del c6digo de procedimientos civiles.

Todo lo anterior es correcto, pero ademas, por ser la compraventa de cosa 2jena
un contrato afectado de nulidad absoluta, el vendedor tiene también el derecho de
ejercitar la accién de nulidad.

Se dice, como adicién a lo antes expuesto, que la compraventa de cosa ajena es
nula con nulidad absoluta. porque ¢s contraria a una ley de orden piblico y, ademis,
es contraria a las buenas costumbres, segiin lo dispone el articulo 1830 (“es ilicito el
hecho que es contrario a las leyes de orden phblico o a las buenas costumbres™)
y las leyes de orden publico que protegen a la propiedad son los articulos 14, 16 y
27 constitucionales, entre otros, y los articulos 830 y relativos del cédigo civil que se
refieren a la propiedad y lo mandado expresamente por el articulo 2269 que esta-
blece que: “Ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad”, por no citar
aqui la proteccién que establecen las leyes penales (cédigo penal} a la propiedad;
y relacionados esos articulos con el 2225 del cddigo civil, debe concluirse que la
compraventa de cosa ajena es nula, con nulidad absoluta.

Ademss, si la ley en forma expresa califica a esta operacién de nula, debe enten-
derse que mientras no le niegue expresamente el ejercicio de la accidn correspondiente
a determinado interesado, éste conserva el derecho para hacerla valer; y la ley sélo
niega el ejercicio de la accién de nulidad a toda aquella persona que no sea quien
ha sufrido vicios en la voluntad al concluir un contrato, quien se ha perjudicado
con la lesién o quien sea incapaz, en los casos en que la nulidad se origine por
vicios en el consentimiento o por lesién, o por incapacidad (articulo 2230). De
donde se concluye que al no negatle Ja ley el ejercicio de esta accién al verdadero
propietario, éste la conserva intacta,

El maestro don Rafael Rojina Villegas, como ya ha quedado transcrito, considera
que es necesario que el legitimo duefio tenga también el derecho de intentar la
nulidad, pues asi podré lograr més ficilmente o la restitucién de la cosa o la indemni-
zacién del precio mds los dafios y perjuicios, ya que en ocasiones, el ejercicio de Ia
accién reivindicatoria o le estd negando o le presentari serias dificultades en cuanto
2 la prueba.

Un caso patente en donde se demuestra la necesidad de considerar a la compra-
venta de cosa ajena como nula en forma absoluta, es aquel en que el verdadero
propietario del bien es al mismo tiempo comprador de la cosa. Puede suceder, y
en la prictica no es remota la posibilidad, de que una persona desee adquirir un
determinado objeto y otorgue un poder a otra para que lo adquiera a su nombre.
Se le presenta la oportunidad y celebra en lo personal el contrato de compraventa
con el propietatio y recibe el bien, pero por la rapidez de la operacién no tiene
materialmente tiempo de avisar a su apoderado que ya realizd Ja adquisicidn, y éste
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ignorante de esa situacion, al dia siguiente celebra con el mismo vendedor otro con-
trato de compraventa respecto del mismo objeto, a nombre de su poderdante.

Si se considera que la compraventa de cosa ajena es valida, se veria burlada esta
persona, ya que pagd dos veces el precio por el mismo objeto, sin posibilidad de
recuperar une de esos tantos ni los dafios y perjuicios que se le originaron como
serfan los gastos del contrato. No podria ejercitar la accién reivindicatoria, porque
estd en posesién de la cosa (articulo 4 del cédigo de procedimientos civiles: “La
reivindicacién compete a quien no esti en posesién de la cosa...”); tampoco podria
ejercitar la accién plenaria de posesién, por el mismo motivo (articulo 9° del mismo
cédigo: “Al adquirente con justo titulo y de buena fe le compete la accién para
que aun cuando no haya prescrito, le restituya la cosa con sus frutos y accesiones,
en los términos del articulo cuarto, ¢l poseedor de mala fe”), y tampoco puede
ejercitar sus acciones interdictales para retener o recuperar la posesion, por las mismas
razones {articulo 16 del codigo procesal: “Al perturtbado en la posesidn...", ar-
ticulo 17, “al que es despojado de la posesion...”), ya que él tiene la posesién del
bien y no se le amenaza con despojarlo.

Si se considera que la compraventa de cosa ajena estd afectada de nulidad relativa,
también se perjudica gravemente los intereses del propietario, ya que también le
estaria negada la posibilidad de ejercicio de la accidn de nulidad y, por lo tanto,
de recuperacién del precio y gastos a que legitimamente tiene derecho.

En cambio, si se considera que el contrato, como efectivamente lo es, estd afectado
de una nulidad absoluta, tiene el perjudicado el derecho para pedir la nulidad del
mismo por ilicitud y recuperar asi tanto el precio, como todos los dafios y perjuicios
causados.

Existen también otros supuestos en que puede ser més ficil probar la enajenacién
de cosa ajena, que la propiedad del bien por parte del perjudicado, y es antijuridico
negatle al verdadero propietario el ejercicio de la accién de nulidad, tanto porque
Ia ley no lo autoriza, como por lo equivoco de una interpretacién doctrinal del
precepto que establece la nulidad para considerarla como relativa y no como absoluta.

VII. CONCLUSIONES

Sélo debe entenderse como compraventa de cosa ajena el contrato por el cual, la
persona que lo celebra como vendedor no es propietaria de la cosa objeto del mismo,
en el momento de la celebracién del acto y actiia sin estar autorizado por el duefio
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.

En toda legislacién en que se reconozca y garantice el derecho de propiedad, el
contrato de compraventa de cosa ajena, por constituir un hecho juridico contrario
a disposiciones de orden phblico debe considerarse como nulo, con nulidad absoluta.
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