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Los términos con que estd concebido este precepto, nos
indican que el justo precio es una cosa distinta del que da
motivo para la rescisién.

El justo precio, 4 nuestro juicio, no es otra cosa que la
cantidad de dinero proporcional al valor natural de la cosa.

Cuando el precio convenido carece de este requisito, pro-
duce un efecto juridico distinto de los que hemos indicado
respecto de las demds circunstancias 4 que antes nos hemos
referido; porque no produce la nulidad del contrato, sino que
s6lo da lugar 4 la accién rescisoria por causa de lesién, en
los términos indicados por el articulo 1,772 del Cédigo Ci-
vil que acabamos.de citar.

En los casos que el otorgamiento de la escritura sea ne-
cesaria para la validez de la compra—venta, los gastos que
demanda ese acto, asi como los de su inscripcién en el Re-
gistro Pdblico, deben ser pagados por aquel de los contra-
tantes que se haya impuesto tal obligacién; pero si fueren
omisos sobre este particular, la ley viene en su auxilio, de-
clarando que los gastos de escritura y de registro se deben
de pagar por mitad por ambos contratantes ( art. 2,954, Cod.
Civey

Esta prescripecién de la ley se funda en la equidad, que
demanda la igualdad de derechos y obligaciones entre am-
bos contratantes; pues si el contrato redunda en provecho
de los dos, nada es més justo sino que reporten igualmente
los gastos que demanda su perfeccién para que produzca
efectos juridicos.

Siguiendo al proyecto del Cédigo Espanol, declara 4
nuestro juicio, sin necesidad, el articulo 2,955 del Cédigo
Civil, que la venta forzosa por causa de utilidad ptblica se
rige por la Ley Orgénica de la Constitucién Federal.”

Aunque esta ley no se ha expedido hasta la fecha, hay

1 Articulo 2,826, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 2,827, C6d. Civ. de 1884.
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disposiciones provisionales que la suplen, acerca de las cua-
les hemos hecho las explicaciones respectivas enel tomo 1I
de esta obra.'’

I1

DE LOS EFECTOS DE LA COMPRA -VENTA.

Bajo este rubro se ocupa el Cédigo Civil de las reglas
relativas 4 las cosas que pueden ser objeto del contrato de
compra—venta, y comienza estableciendo un precepto ge- -
neral, segtn el cual, pueden ser objeto de este contrato to-
das las cosas que estdn en el comercio y que no fueren ex-
ceptuadas por la ley 6 por los reglamentos administrativos
de conformidad con ella. (Art. 2,956, Céd. Civ.).”

Segtin este precepto, por regla general se pueden com-
prar y vender todas.las cosas que se hallan en el comercio,
salvo las exceptuadas por la ley ¢ los reglamentos adminis-
trativos, 6 lo que es lo mismo, todas las cosas son vendibles,
menos aquellas que por la salud y el orden piblicos, 6 por
respeto 4 la moral y 4 las buenas costumbres se hallan fue-
ra del comercio é no entran en ¢l sino mediante determina-
das formalidades. :

“Sélo pueden ser vendidos y con las formalidades que es-
tablece la ley:

1?2 Los bienes de menores € incapacitados, y cualesquiera
otros que se hallen en administracién:

29 L.os bienes dotales:

3% Los bienes de propiedad publica:

1 Pag. 49 y sig.
2 Articulo 2,828, Céd. Civ. de 1884.
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4° Los bienes empefados 6 hipotecados (art. 2,957, Cod.
Civi) i

Como ya nos hemos ocupado de las restricciones impues-
tas a la venta de los bienes de menores 6 incapacitados, de
los dotales v de los empenados 6 hipotecados, nos limita-
mos 4 remitir 4 nuestros lectores 4 lo que sobre el particu-
dar hemos expuesto.*

No pueden venderse, y por consiguiente, es nula la venta
de las cosas que 4 continuacién se expresan:

1? Es nula la venta de cosa que ya no existe 6 que no
puede existir; y el vendedor es responsable de los dafos y
perjuicios si hubiere dolo 6 mala fe (art. 2,963, Céd. Civ.).:

La razén es perfectamente perceptible y clara, pues si el
contrato de compra—venta tiene por objeto la transmisién
de la propiedad al comprador de determinada cosa, mala-
mente puede producirse ese efecto, cuando no existe ni pue-
de existir la cosa de cuya propiedad se trata, cuando no exis-
te el objeto sobre el cual recae el contrato.

Pero como ya hemos dicho en repetidas ocasiones, este
principio no impide la venta de las cosas futuras, como los
frutos por nacer de determinado fundo, la cual es perfecta-
mente valida, aunque estd subordinada 4 la’condicién de que
los frutos nazcan, de manera que si ésta no llega 4 verifi-
carse, no existe el contrato ni produce efecto juridico alguno.

Si obrando dolosamente el vendedor indujere al compra*
dor 4 celebrar el contrato de compra—venta de una cosa
que no existe ni puede existir, y le causare algunos dafos
y perjuicios, estd obligado 4 indemnizdrselos debidamente,
ya por el deber que tenemos todos dé reparar el dafio que

causamos por nuestra culpa, ya en castigo de su conducta
inmoral y punible. :

Pero si en el momento de la celebracién del contrato la

Articulo 2,829, Cod. Civ. de 1884.
2 Tomo 1, pag. 282 y 386; tomo III, pig. 499, y tomo IV, pag. 48.
Articulo 2,835, Cod. Civ. de 1884. :
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cosa vendida solamente hubiere perecido en parte, tiene el
compradorlaeleccién de rescindirlo 6 de aceptarla parte res-
tante, reduciéndose proporcionalmente el precio 4 juicio de
peritos, salvo convenio en contrario (art. 2,964, Céd. Civ.)."

La razon es, porque en tal caso, el consentimiento del com-
prador estd afectado del vicio de error, pues en tanto con-

'vino en comprar la cosa en cuanto que’la suponia integra

y en las condiciones en que la conocié 6 le fué ofrecida en
venta. Por lo mismo, sélo él puede decidir si ese vicio es
esencial y si la cosa le conviene alin con el menoscabo que
ha sufrido, en cuyo caso, es de justicia que se disminuya
proporcionalmente su precio.

Como' segiin ¢l sistema adoptado por nuestro Cédigo, el
contrato de compra—venta tiene por objeto la transmisién
de la propiedad de la cosa vendida al comprador, se infiere
rectamente que nadie puede vender sino lo que es de su
propiedad 6 aquello 4 que tiene algiin derecho legitimo (art.
2,958, Cod. Civ.).”

De aqui proviene como consecuencia necesaria y 16gica
la siguiente declaracién, contenida en el articulo 2,959 del
Cédigo Civil:s

2? La venta de cosa ajena es nula; y el vendedor es'res-
ponsable de los danos y perjuicios, si procede con dolo 6
mala fe.

Ya hemos dicho que nuestro Cddigo, siguiendo los prin-
cipios de las legislaciones modernas se separ6 de los san-
cionados por el Derecho Romano, segin los cuales, la com-
pra—venta no era un contrato transmisivo de la propiedad,
sino que obligaba al vendedor a entregar Ia posesién de la
cosa vendida y 4 mantener en ella al comprador durante el
tiempo de la prescripeién.

Pues bien, bajo este sistema la venta de cosa ajena era

I Articulo 2,836, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 2,830, Céd. Civ. de 1883.
3 Articulo 2,831, C6d, Civ. de 1884.
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valida, supuesto que el vendedor no tenfa la obligacién de
transmitir la propiedad de ella; pero no bajo el sistema adop-
tado por el Cédigo Civil, que por una consecuencia rigu-
rosamente légica la declar6 nula.

Pero cuando el precepto citado declara la nulidad de la
venta de cosa ajena, sélo quiere decir que no produce el efec-

to de transmitir la propiedad de ésta; pero no que el contrato-

carezca de todo efecto juridico, pues como vamos 4 ver, pro-
duce determinados efectos. ‘

Estos pueden ser con relacién al propietario de la cosa
vendida, al comprador y al vendedor.

Respecto del propietario, es fuera de toda duda que la
venta es nula y que no produce la translacién de la propie-
dad al comprador, y por consiguiente, que le asiste un justo
derecho para reivindicar la cosa de cualquier poseedor.

En cuanto al comprador, se debe distinguir, segtin la
opinién de los autores, si ha obrado de buena 6. de mala fe.

En el primer caso, esto es, cuando ha obrado de buena
fe, ignorando que la cosa era ajena, se producen los efectos
siguientes:

1¢ La compra nula serd un titulo justo que le permitird
adquirir el dominio de esa cosa, si la posee durante el tiem-
po que sefiala la ley para la prescripcién (art. 1,188, Céd.
Civ.)."

2? El comprador es poseedor de buena fe, y por consi-
guiente, hace suyos los frutos que hubiere percibido (art.
931, Céd. Civ.).*

3% Si llegare 4 verificarse la eviccién, tendrd derecho 4
la indemnizacién de los dafios y perjuicios y demds presta-
ciones que sefalan los articulos 1,612 y siguientes del Cé-

digo Civil.»

I Articulo 1,080, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 834, C6d. Civ. de 1884.
3 Articulo 1,497y siguientes, Céd. Civ. de 1884.
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42 Puede oponer la nulidad de la venta como accibn,
cuando intente reembolsarse de las prestaciones que hu-
biere hecho en virtud del contrato; y como excepcion cuan-
do se le exigiere el cumplimiento de las obligaciones que
se hubiere impuesto en éste.*

Sobre este dltimo efecto, hay que recordar que la nuli-
dad, considerada como accién, es temporal y prescriptible;
pero que, considerada como excépcidn, es perpetua y se pue-
de oponer en todo tiempo pot el comprador.®

Si éste no ha obrado de buena fe, no puede adquirir el
dominio de la cosa vendida por prescripcidn, no hace suyos
los frutos percibidos, que estd obligade 4 restituir, ni tiene
derecho alguno 4 las prestaciones indicadas en caso de evic-
cién, aunque si puede exigir el reembolso del precio que
hubiere pagado, si el vendedor se hubiere obligado 4 ésta,
y oponer la excepcién de nulidad cuando se le exija el pago
de ese preciq.

En cuanto al vendedor, no puede hacer valer la nulidad
como accién ni como excepcién haya obrado 6 no de bue-
na fe.

La razén es, porque lanulidad en el caso que nos ocupa
no es absoluta, sino relativa, establecida en favor del com-
prador, y en consideracién 4 que el contrato no le ha trans-
mitido ni le pudo transmitir la propiedad de la cosa ven-
dida.?

Adenias, el vendedor sea de buena 6 de mala fe, esta
obligado, segin el artfculo 1,612 y siguientes del Cédigo
Civil, 4 pagar los danos y perjuicios causados por la evic-
cién, sin mds diferencia que la agravacién de su responsa-
bilidad en el segundo caso; y este es el motivo por el cual se
ha sancionado el siguiente principio, que ha alcanzado el

rango de axioma en la jurisprudencia.

t Troplong, tomo I, niim. 238; Colmet de Santerre, tomo VII, ntim. 28 &is VIIL.
2 Tomo I1I de esta obra, pig. 348 y siguientes.
3 Guillonard, tomo I, nim. 183; Laurent, tomo XXIV, niims. 100 y 115.
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“Quem de evictione tenel actio enwmdem agenlem repellit
actio’

La venta de cosa ajena produce no sélo la responsabili-
dad civil 4 cargo del vendedor por los dafios y perjuicios
que sufriere el comprador, sino también la eriminal, porque
ese hecho estd previsto por el Cédigo Penal, ‘como consti-
tutivo del delito de fraude.

Pero no obstante la severidad justisima de la ley, el con-
trato queda revalidado y libre el vendedor de la responsa-
bilidad penal en que pueda haber incurride, si .antes de
que tenga lugar la eviceién 6 la acusacién, adquiere por
cualquier titulo legitimo la propiedad de la cosa vendida
(art. 2,960, Coéd. Civ.):}

La razén es, porque el Gnico obstdculo que se oponia 4 .

la ejecucién de la venta, la falta del derecho de propiedad
en el vendedor, ha desaparecido y nada hay que le impida
cumplir las obligaciones que se impuso por el contrato.

En efecto: el comprador no puede ejercitar ya accién al-
guna porque ha desaparecido para €l, con el peligro de la
eviceién, todo temor de sufrir perjuicios en sus intereses;
y va no tiene otro adversario posible que el mismo vende-
dor, que esta obligado 4 garantizarle la posesién y la pro-
piedad, y por lo mismo, no puede ejercer la accién de nu-
lidad, segtin los principios que acabamos de establecer. En
una palabra, s6lo podria ejercitar la accién de nulidad el
comprador, pero sin objeto, porque ha desaparecido la causa
de ella.

La Exposicién de motivos da otra razén, 4 nuestro juicio,
igualmente importante. No puede admitirse que algunose
aproveche de su dolo; y es fuera de todaduda que tal pro-
vecho resultaria al vendedor de cosa ajena, si no quedara

obligado al cumplimiente del contrato en el caso de que ad-
-quiriera posteriormente la propiedad de la cosa.

1 Articulo 2,832, Céd. Civ. de 1884.
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Pero la revalidacién de la compra—venta sélo puede te-
ner lugar, si el vendedor adquiere la propiedad de la cosa
vendida_antes de que se verifique la eviccién 6 de que se
le haya acusado ante los tribunales del orden penal: esto
es, antes de que el comprador sea privado de la cosa por
sentencia ejecutoria dictada 4 favor del propietario 6 de
que aquellos tribunales hayan iniciade sus procedimientos
4 instancia de los interesados é del Representante del Mi-
nisterio Publico.

La razén es perfectamente clara en uno y en otro caso;
porque en el primero, el comprador fué desapoderado de
la cosa en virtud de una sentencia ejecutoria que declaré la
nulidad del contrato de compra—venta, que obtuvo la ca-
tegorfa de una verdad legal, que no puede ser de ninguna
manera destruida por el hecho de que posteriormente ad-
quiera el vendedor el dominio de esa cosa.

En el segundo, no puede revalidarse el contrato con per-
juicio del orden piiblico, interesado en la persecucién y cas-
tigo de los delitos, porque seria tanto como estimar licito
el cometido por el vendedor, tan sélo porque pudo evitar
oportunamente las consecuencias perjudiciales de él.

No creemos que en este punto repose sobre bases per-
fectamente sélidas el principio que motiva estas observa-
ciones, y antes por elicontrario, & nuestro juicio,le €s apli-
cable la que procede para demostrar que no debe librarse
de la responsabilidad penal en que incurra el que veénda una
cosa ajena por el hecho de adquirir la propiedad de ella y
de que esté en aptitud de cumplir el contrato, porque este
hecho posterior no le quita el cardcter delictuoso & su con-
ducta anterior.

El Derecho Romano, cuyos principios reprodujo la ley

Partida 5%, permitia la venta de los derechos even-
herencia de una persona viva, siempre que €sta
ra su consentimiento, y no lo revocara hasta su muer-
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te; pero nuestro Codigo, inspirdndose en las legislaciones
modernas, proscribidé esa venta, considerando, como dice la
Exposicién de motivos, que en tales casos es siempre in-
cierto el derecho; que el peligro para el autor de la heren-
cia, aunque menor cuando da su aprobacién, no deja de
existir; y por ultimo, que en todo caso hay algo de inde-
coroso y repugnante en tratar sobre los bienes de una per-
sona para el caso de su muerte.

Tal es, seglin la Exposicién de motivos, la razén de la
siguiente nulidad: i

3¢ No puede ser objeto de compra-venta el derecho 4
la herencia de una persona viva, aun cuando ésta preste su
consentimiento; ni los alimentos debidos por derecho de fa-
milia (art. 2,961, Céd. Civ.).*

Los comentaristas del Cédigo Francés, que sanciona el
mismo principio sobre la venta del derecho 4 la herencia de
una persona viva, han tratado de darle diversos motivos y
fundamentos, sosteniendo, entre otra‘razones, que el dere-
cho del futuro heredero es incierto, como lo es el emolu-
mento que procura, circunstancias que pueden inducir 4
aquél 4 enajenar sus derechos hereditarios, que estima de
poca importancia, por ser lejanos, por una cantidad insig-
nificante, y por lo mismo, no ha debido permitirlo la ley que
exige la igualdad en las obligaciones que se imponen los
contratantes.

Pero Laurent y otros autores sostienen, con justicia, que
esta teoria no se apoya en la tradicién, y que sila ley prohi-
be la venta del derecho 4 la herencia de una persona viva,
es porque la estima inmoral y contraria al orden publico.?

Por nuestra parte, sélo podemos decir, que si la venta de
tal derecho se estima inmoral y contraria al orden publico,

1. Ley 3o, tit. 39, lib. 2, C.
2 Articulo 2,333, Céd. Civ. de 1884.
3 Tomo XVI, ntim. 83.
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principalmente por el peligro que hay de que se atente con-
tra la vida del autor de la herencia: por la misma razdn
deberfa prohibirse la constitucién de la renta vitalicia y el
seguro de vida, por el peligro que pueden correr la exis-
tencia del rentista y de aquel sobre cuya vida se constituyd
el seguro.

4? En cuanto 4 los alimentos debidos por derecho de fa-
milia, estd también prohibida la venta, y sise realiza es nula,
porque las pensiones alimenticias tienen por objeto satisfa-
cer las necesidades més apremiantes de la vida del acree-
dor, y si se le permitiera vender el derecho que tiene 4 ellas,
quedaria reducido de nuevo 4 la miseria, con gravamen
injusto para el deudor de alimentos en provecho de un es-
peculador.

Ademis, si se permitiera la venta del derecho de recibir
alimentos, se abrirfa la puerta 4 la comisién de abusos que

By 2 ido evitar: - z 1 -3y s 17
la I(,)- ha querido evitar; porque la miseria y las graves
necesidades del acreedor alimentario pudieran prestar me-

dios al deudor para abusar de él y hacer que por cubrir una
necesidad del momento le vendiera por interpésita persona
ese derecho.

La prohibicién de la ley se debe entender en términos ha-
biles, y no aplicarla en términos absolutos: pues lo que
prohibe es la enajenacién del derecho de percibir los alimen-
tos futuros, pero no la de los vencidos, que pueden ser el
objeto de transaccién, renuncia, venta, ete., porque respecto
de ellos no existen los motivos que fundan y dieron origen
a tal prohibicién.

5% Las leyes 13 y 14, tit. 7%, Partida 3%, prohibjan la ven-
ta de cosa litigiosa; pero el Cédigo Civil, apartindose de
esos preceptos, declaré en el articulo 2,962, que la venta

de cosa 6 de derecho litigioso no esta prohibida; pero el 7

vendedor que no declara la circunstancia de hallarse la co-
sa en litigio, es responsable’de los dafios y perjuicios, si el

39
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comprador sufre la eviccién, quedando ademds sujeto 4 las
penas impuestas al delito de fraude.”

I.a Exposicién de motivos funda la regla contenida en
dicho precepto, en los términos siguientes:

“Ia prohibicién de esas leyes (las de Partidas) no era ab-
soluta, pues exceptuaban las enajenaciénes hechas por cau-
sa de casamiento, la hecha 4 uno dé los participes, y la que
dimanaba de la herencia. Por poco que se medite en la ra-
z6n de dichas leyes, copiadas del Derecho Romano, se com-
prenderd: que su fundamento era el temor de que las accio-
nes sufrieran retardo en su ejercicio por la enajenacién real
6 supuesta de la cosa demandada, pasando ésta d poder de
persona més poderosa 6 mas habil para defenderse en jui-
cio. Este temor no es admisible entre nosotros, que prac-
ticamos la igualdad ante la ley. Ademas: la razén que para
los casos exceptuados aduce la citada ley 14, y consiste en
que el adquirente estd obligado 4 sostener la demanda, obra
igualménte para la validez de la enajenacién en todos los
demés casos; tanto mds, cuanto que por opinién undnime
de los autores, fundada en las palabras de esa disposicion,
s6lo debia entenderse la prohibicidon respecto de los dere-
chos reales. En todos éstos la accién puede dirigirse con-
tra cualquiera poseedor de la cosa; y si esto es asi, no hay
motivo para impedir la libre disposicién de aquello que
reputamos nuestro. Ademds: por el articulo 2,069 queda
prohibida la compra de una cosa litigiosa en aquellos casos
en que podrfa ofrecer un verdadero peligro.”

Reservamos para el estudio del articulo 2,969, las expli-
caciones que creemos que deban hacerse acerca de la venta
de cosas 6 derechos litigiosos.

1 Articulo 2,834, Cod. Civ, de 1834
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I11

DE LOS QUE PUEDEN VENDER Y COMPRAR.

El contrato de compra—venta esté sujeto 4 las mismas re-
glas que los demds contratos respecto de la capacidad de
los contrayentes, y por lo mismo, el articulo 2,965 del Cé-
digo reproduce la regla general contenida en el 1,398, aun-
que en distintos términos declarando que pueden comprar
todas las personas 4 quienes no estd legalmente prohibido
disponer de sus bienes, ya por razén de su estado, ya por
la naturaleza misma de la cosa, y el 2,066 dice, que pueden
comprar todas las personas que pueden contratar, salvas las
siguientes excepciones.’

Asi, pues, la capacidad para vender y comprar es la re-
gla general, y la incapacidad es la excepcién.

Para no hacer una inttil repeticién de las explicaciones
que hemos dado acerca de las incapacidades generales, re-
mitimos 4 nuestros lectores al capitulo I1, leccién 12 de este

tratado, y sélo nos ocuparemos de las especiales para com-
prar y vender.® :

I. Reproduciendo el articulo 2,967 del Cédigo, la prohibi-
cién contenida en el 27 de la Constitucién Federal declara,
que no pueden comprar bienes raices los establecimientos
ptiblicos ni las corporaciones, bajo la pena de perder lo com-
prado en pm{fecho de la nacién.?

I Articulos 2,837, 2,838 y 1,282, C6d. Civ. de 1884.
z Tomo III, pag. 22.

3 Articulo 2,839, Céd. Civ. de 1884.

Reformado en los términos siguientes:

*‘Las personas morales enumeradas en las fracciones T y 1T del articnio 38, no pue-




