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EL PACTO DE RESERVA DE DOMINIO EN LA COMPRAVENTA

Por William Cecil Heabpr1cK.

Kl pacto de reserva de dominio es usado con gran frecuencia en las com-
praventas en abonos. Es mas comin que la cliusula rescisoria, que tiene
la misma {inalidad, pero da lugar a problemas de indole diversa. Para
comprender plenamente las consecuencias juridicas del pacto de reserva de
dominio, es indispensable compararlo con esta institucién afin.

Examinemos, en primer lugar, el contenide de ambas ciausulas.

El pacte de reserva de dominio suele seguir los lineamientos trazados
para él por el legislador en los articulos 2312 al 2315 del Codigo Civil. Esta-
blece que la transferencia de la propiedad de la cosa vendida al comprador
no se hard sino hasta el pago integro del precio en determinada forma y que,
mientras tanto, el comprador tendra la posesion de la cosa en calidad de
arrendatario. Generalmente, se conviene también que en caso de incumpli-
miento por parte del comprador, ¢l conirato se rescindira y las cantidades
ya pagadas quedarin a favor del vendedor como dafios y perjuicios. Fata
ultima estipulacién es nula, segin lo expondremos mis adclante, pero su
uso no ha dejado por eso de ser muy frecuente.

La cliusula rescisoria, llamada también pacto comisorio, reviste varias
formas. Su propésito esencial es evitar la necesidad de una declaracién judi-
dicial para lograr la rescisién por incumplimiento, y mantener viva la posi-
bilidad de ejercitar el derecho de rescisién frente a tercero mediante inserip-
cién del mismo. La cliusula rescisoria tipica dice que en caso de incum-
plimienio por parte del comprador, o por cualquiera de las partes, el con-
trato se dara por rescindido sin declaracién judicial en el momento en que
la parte perjudicada le notifique a la otra su intencién de rescindirlo. sea
por escrito privade o mediante interpelacion notarial. Se le suele agregar
también que en tal caso el vendedor se quedara con la parte del precio que
haya recibido a titulo de dafios y perjuicios, aun cuando también en este caso
los tribunales consideran nula tal estipulacién.

Ambos pactos se usan casi exclusivamente para poncr al vendedor en
situacidon més favorable de la que la Ley Ie confiere. v ¢x o] vendedor quien,
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en la practica, la redacta e insiste sobre su insercion, Pero aun cuando estos
pactos favorecen al vendedor, no son para é] una “garantia” del cumplimiento
de una obligacién, en el =entido estricto de la palabra. No son utilizables,
como la prenda y la hipoteca, para asegurarse ¢l pago de una deuda. Al
contrario, son incompatibles con el pago de la deuda: su efecto es [a destrue.
cién del contrate, y su invocacion es por consiguiente inconsistente con la
exigibilidad del precio. La seguridad que dan al vendedor reside en la posi-
bilidad de recobrar la cosa vendida, posibilidad que, frecuentemente, es mas
valiosa que la realizacion judicial de su valor mediante remate.

La posibilidad de recobrar la cosa vendida o derecho de reposesion, ejer-
citable en caso de incumplimiento por parte del comprador, s6lo confiere plena
seguridad al vendedor cuando el contrato respectivo haya sido inscrito en
el Registro Piblice de la Propiedad y es por consiguiente oponible a terceros,
Pero una vez inscrito, este derecho es mas eficaz que una garantia ordinaria,
pues implica en caso de quiebra del comprador no una preferencia sobre acree-
dores comunes (y una subordinacién respecto de los trabajadores, que hacen
valer sus derechos sin entrar en la quiebra, pero sobre bienes incluidos en la
masa), sino un derecho de separacion.

Ademas de este derecho de reposesidn, el pacto de reserva de dominio
v la clausula rescisoria confieren una segunda ventaja al vendedor victima
de un incumplimiento: le permiten volver a enajenar {pero no dar posesidn
inmediata a su segundo comprador) o hipotecar la cosa vendida, sin esperar
que se dicte sentencia en su favor, pues bajo ambas cliusulas &l tiene la
propiedad de la cosa a partir del momente en que se verifica el incumpli-
miento: en el caso de la reserva de dominio, mantuve la propiedad en sus
manos desde el principio de la operacién, y en el caso de la rescisidn con-
vencional la recobra cuando notifica al comprador que hace uso de su derecho
de rescindir el contrato.

Configuracicn doctrinal del pacto de reserva de dominio y de la clausula res-

cisoria

Desde el punto de vista doctrinal, las dos clausulas que comentamos no se
asemejan, a pesar de que en la préctica efectiian la misma funcidn. La cdausula
Tescisoria se presenta como una condicion resolutoria que afecta el contrato,
mientras el pacto de reserva de dominio constituye una condicién suspensiva
que afecta no el confrate entero, siho sélo la trastacién del dominio que el
mismo prevé.

El contrato con cliusula rescisoria surte sus efectos traslativos de dominio
desde ¢l momento de su celebracién. Salvo pacto en contrario, la traslacién
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del dominio al comprador se efectia en el momento de perfeccionamiento del
contrato si su objeto es una cosa cierta y determinada.! La obligacién de
pagar el precio existe también desde este momente, aunque su debido cum-
plimiento estd sujeto a plazos. Cuando opera la rescision con base en la
clausula, el conlrato es destruido y las partes deben restituirse reciprocamente
las prestaciones que recibieron para evitar el enriguecimicnto sin causa. El
comprador debe devolver la cosa, y el vendedor la parte del precio que va
recibi. Y en principio el vendedor deke recibir una cantidad a titulo de renta
para indemnizarse por el uso de la cosa y una indemnizacién por el deterioro
que haya sufrido. El comprador, a su vez, debe recibir los intereses legales
sobre la parte del precio que le devuelve el vendedor. 2

Pero en la cliusula rescisoria tipica se trata de una condicién resolutoria
impura, ya que la rescisiéon no opera automaticamente al acontecer el incum-
plimiento, sino sblo en caso de desearlo el vendedor perjudicado y de noti-
ficar su deseo al comprador. Si le conviene, el vendedor puede optar por el
cumplimiento forzoso, dejando sin efecto la clausula rescisoria.

El pacto de reserva de dominio se construye, en cambio, en la forma de
una condicidén suspensiva. Pero no es el contrato mismo el que esti sujeto a
la condicidn suspensiva, como acontece en el case de cierta cliusula usada en
Francia, pero desconocida por la practica mexicana, segiin la cual la venta
no tendra lugar sino hasta el pago de determinada cantidad de dinero, can-
tidad que se considerard como precio de la compraventa cuando ésta sc
perfeccione. ® Fl pacto de reserva de dominio, tal y como lo conoee la pric-
tica mexicana, constituye una condicidn suspensiva relacionada solamente
con ¢ traspaso de la propiedad al comprador.+ El contrato es firme desde
ol momento de su celebraciéon. El comprador tiene el deber de pagar la can-

T Arr. 2014 del Cédigo Civil del Distrito Federal.

2 Arl. 2311 del Cédigo Civil del Distrito Federzl.

# Este contrato se llama Ja “vente sous condition suspensive”. Véase Georges FRiEDEL,
Lo déplacement volontaire de moment du transfert de la propriété, contenido en La
vente commerciale de marchandises, publicado bajo lu direccién de Joseph Hamel,
Ed. Dalloz, Paris, 1951, p. 129.

4 Véase Pranitorn et Rirert, Tratade Practico de Derecho Civil Francés, Ed. Cul-
tural La Habana, 1940, t. X, n. 10; Francisco DeEcnt, La Compraventa, Ed. Revista de
Derecho Privado, Madrid, 1957, n. 51, pp. 230.231. La Suprema Corte mexicana ha
emitido la misma opinién: “Ademds, no puede perderse de vista que el contrato de
compraventa con reserva de dominio tiene como caracteristica fundamental ser un con-
frato que no estd sujeto totalmente a condicién, sino nade mas la obligacién de una
de las partes, la del vendedor de... transmitir... Ia propiedad de la cosa... Es condi-
cional tnicamente la transferencia de la propiedad...”. Carlos Vales Cémara, SJF6a.
CP.38.69 (5 de agosto de 1960). (En este trabajo, las ejecutorias, se citan en forma
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tidad de dinero fijada como precio y no puede dejar sin efecto el contrato
negandose a hacerlo, como pedria hacer si el contrato entero estuviera sunjeto
a la condicién del pago por su parte de determinada suma. Si el pago no se
hace de la manera convenida, el contrato sigue en vigor, pero de acuerdo
con el pacto que discutimos, a traslacion del dominio no se opera. El ven-
dedor puede obligar al comprador a pagar el precio a pesar del incumpli-
miento por parte de éste, y entonces tiene Jugar el traspaso de la propiedad
a pesar de la mora que hubo en el pago del precio. Pero si el vendedor opta
por recobrar la cosa, debe pedir la rescisién del contrato y en tal caso tiene
lugar la restitucién mutua de las prestaciones hechas en la misma forma que
en la rescisién convencional excepto por lo que respecta a la recuperacién
del dominio.

La reserva de dominio Jdesnaturaliza la compraventa?

La respuesta a esta interrogante depende de la naturaleza juridica que
se atribuya a la compraventa. Si se considera de la esencia del contrato que la
traslacion del dominio se efectiie en el mismo momento de su celebracién,
debera decidirse que el pacto de reserva de dominio es incompatible con tal
esencia y que la llamada compraventa con reserva de dominio es, en reali-
dad, un contrato innominado.® Pero la compraventa, como las demis ins-
tituciones juridicas, no tiene en nuestra opinién “esencia” o “naturaleza”
inmutable, sino sélo una configuracién dada por el hombre a través de la
ley v de la practica.

Desde este angulo, un hecho no se nos debe escapar: es que las cldusulas
por las cuales comprador y vendedor aplazan el traspaso de la propiedad son
bastante frecuentes. Las vemos no sélo en las ventas con reserva de dominio
hasta el pago del precio, sino en las ventas que implican transporte de mer-
cancia, donde se fija con precisién el momento de la traslacién del dominio
para aclarar sobre quién ha de caer el riesgo de su pérdida y para permitir
la obtencién del segure contra tal riesgo.

Los ¢odigos civiles actualmente en vigor en México hacen poco para aclarar
la cuestion. El mas preciso es el antiguo, €l que estuvo en vigor en el Distrito
Federal de 1884 a 1932, y que sigue en vigor en varios Estados con pequefias

abreviada. E1 ampare precitado se encuentra en el Semanario Judicial de la Federacidn,
Sexta Epoca, Cuarta Parte, tomo 38, p. 69.)

5 Tal fue la conclusién a la que llegd Renato Luis Garza ALVAREZ en su tesis pro-
fesional titulada EI contrato de reserva de dominio, U.N. A, M., 1958.
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modificacienes. Dice en su articulo 1436 (numeracién del antiguo Codigo
del Distrito Federal) :

“En las enajenaciones de cosas ciertas v determinadas, la traslacion de
la propiedad se verifica entre los contratantes por mero efecto del con-
trato, sin dependencia de tradicidén, ya sea natural, va simbélica, salvo
convenio en contrario”.

Los cédigos posteriores se han inspirado en este articulo, pero cambiaron
las Gltimas palabras del mismo, que parecen indicar que el momento de la
traslacién del dominio puede depender de la voluntad de las partes, reem-
plazandolas por la locucién “debiendo tenerse en cuenta las disposiciones
relativas del Registro Prblico”. ¢ Si esta modificacién se hizo con el intento
de sustraer este efecto de la compraventa a la voluntad de las partes, o por-
que sc consideraba innecesario hacer una aseveracion obvia, no se sabe a
ciencia cierta. Y en realidad no tiene importancia csta cuestion de proposito
legislativo, puesto que la Suprema Corte la ha resuelto de manera constante
a partir de 1939, como pasames a ver.

La evolucién de la jurisprudencia

Durante la vigencia en el Distrito Federal del Cédigo Civil de 1884, la
validez del pacto de reserva de dominio no estaba cxpresamente admitida en
la ley y el campo de accién de la Suprema Corte estaha completamente des-
pejado. Su actuacién puede dividirse en dos ctapas.

Durante la primera etapa, la Suprema Corta consideraba vaiido el pacto
de reserva de dominio en Ja compraventa. ¥ Su criterio no cambié sino hasta
el aiio de 1935, a raiz de un cambio en la composicién de la Tercera Sala.
Las tres primeras sentencias de esie periedo 3 contienen el razonamiento de
que, una vez perfeccionado el contrato, la cosa vendida pertenece automati-
camente al comprador, de acuerdo con el articulo 2822, que dispone: “Desde
el momento que la venta es perfecta. .. pertencee la cosa al comprador. . .”.
La contradiceion aparente entre este articulo y el articulo 1436, arriba citado.
fue discutida por primera vez en ¢l amparo promovido por Comparita Ven-

8 Art. 2014 del Cédigo Civil del Distrito Federal v oart. 2121 del Cédigo Civil v
Morelos, de mas reciente elaboracién.

T Maria Garcia pe Vevizouzz, SJF5a.34.78 (29 de encro de 1932) : KorTing Hyvos
SJF3a.39.1308 {19 de actubre de 1933).

8 A, WacNer & Leview, Sucs., S. en C.. 8JF5a.44.1073 (16 de abril de 1935): Com..
pania Brunswick Balke Collender, SJFa.47.2275 (11 de febrero de 1936) ; y Di ra Lawms,
y Basurro, 8. 4., SIF52.47.3867 (7 de marzo de 1936). :
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dedora Chevrolet-Oldsmobile, SJF52.47.3358 (28 de febrero de 1936). El
caso se origind en una siluacién que en la practica es frecuentisima: después
de la venta con reserva de dominio, un acreedor del comprador embarg la
cosa vendida, y el vendedor interpuso terceria excluyente de dominio. En
estas circunstancias, la Corte, por el razonamiento a que antes aludimos,
declaré que la cosa vendida pertenecia al comprador porque la compraventa
se habia perfeccionado. “Es cierto, afiadi6, que el articulo 1436 del Codigo
Civil preseribe que, en las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la
traslacién de la propiedad se verifica por mero efecto del contrate salvo
convenio en contrario”. Pero este articulo establece una excepcién a la
regla consagrada en el articulo 2822, 9 debe por tanto interpretarse de modo
estricto y “solo puede referirse a la entrega material de la cosa”, permitiendo
el aplazamiento de la traslacion del dominio s6lo hasta el momento ¢n que
tiene lugar dicha entrega, pero mo permitiendo que se reserve al vendedor
después de realizado este acto.

Con este razonamiento quedd destruida la aparente contradiccién entre
los articulos 1436 y 2822, y las exigencias de la logica quedaron satisfechas,
aunque no de manera indiscutible. Pero politicamente, el cambio de tesis
jurisprudencial, un brusco viraje que se hizo por motivos en apariencia pu-
ramente doctrinales, fue desastroso. Después de haber aprendido la validexz
del pacto de reserva de dominio y de haber saboreado su utilidad, los ven-
dedores que lo aprovecharon, en vez de elegir otra manera de asegurarse,
se vieron desprovistos de la situacién ventajosa que creian haber logrado.
La Corte no explicé las razones politicas que puede haber tenido en favor
de lo que constituia en realidad una anulacién retroactiva de muchos pactos
contractuales, y no dio la menor indicacién de que percibia las implicaciones
financieras y comerciales que sus fallos contenian. El viraje jurisprudencial
fue tanto mas impolitico cuanto que el legislador acababa de decidir que para
el porvenir serian validos los pactos que Ja Corte apulaba: efectivamente, el
primer fallo declarando nulo un pacto de reserva de dominio celebrado bajo
] antiguo Cédigo fue dictado en 1935, tres afios después de gque entrd en
vigor ¢} nuevo Cédigo Civil.

Con la llegada de casos surgidos bajo ¢l Codigo Civil de 1932, la disputa
acerca de la validez del pacto de reserva de dominio bajo el Cédige Civil
antiguo perdié intensidad. Pero no ha muerto todavia, puesto que en un buen
niimero de Estados sigue en vigor el viejo derecho civil. Hasta 1945, la

% Debe notarse que es inusitado interpretar, como lo hace aqui la Corte, un articulo
contenido en la parte general como creande una excepeidn a otro articulo de la parte
especial del Cédigo. Generalmente, la relacién regla-excepcién es la inversa.



RESERVA DE DOMINIO EN LA COMPRAVENTA 683

Corte siguié decretando la nulidad de pactos de reserva de dominio celebra-
dos en los Estados donde imperaba la vieja legislacién. 1% El fallo siguiente
versando sobre esta cuestién no se dicté hasta 1959, y durante tal lapsoe
cambid el criterio de la Corte, sin duda bajo la influencia de sus sentencias
sobre el mismo pacto dictadas con relacion al nuevo Cédigo Civil. En Ia
ejecutoria de 1959, no se irataba de una reserva de dominic hasta el pago
integro del precio. El contrato en cuestion llevaba el titulo de “promesa de
venta”, y era el medio por el cual las herederas de una casa se comprometie-
ron a transferir el dominio de la misma cuando concluyera el juicio sucesorio,
obteniendo una parte del precio en el momento de la celebracion de Ia “pro-
mesa de venta” y dando la posesién de la casa desde luego al comprador.
La Suprema Corte considers que, en estas circunstancias, el contrato que
se habia celebrado era en realidad no una promesa de venta, sino una autén-
tica compraventa: pero una compraventa con reserva de dominio, pues la
traslacién del dominio quedaba suspendida hasta la conclusién del juicio
sucesorio. Y le dio plena validez. “Si bien es cierto que {la compraventa con
reserva de dominio) no estaba reglamentada por el Cédigo Civil Oaxaquefio
de 1888 bajo cuya vigencia fue celebrada... tampoco estaba prohibida,
y de ahi que, conforme al principio de la autonomia de la voluntad recono-
cida en la parte inicial del articulo 1190 del mismo Cédigo de 1888, tal
modalidad de la reserva de dominio haya sido valida”, Fueron, pues, obliga-
das las herederas a otorgar ¢l titulo de la propiedad en la forma notarial. M
En esta ejecutoria prevalece, pues, la tendencia de la Suprema Corte a con-
seguir mediante sus interpretaciones de los diversos c6digos de la Repiblica
que el derecho positivo sea tan uniforme como posible.

La evolucién de la jurisprudencia con relacion al pacto de reserva df‘
dominio bajo el Cddigo Civil de 1932 ha seguido lineamientos diferentes.
Los problemas que surgieron no tuvieron como origen el silencio legislativo
respecto de la validez del pacto, la cual se reconoce explicitamente en el
articulo 2312. Las dificultades se debieron mas bien al exceso de equipaje
juridico proporcionade por el legislador, quien, al reglamentar el pacto, dijo
que ¢l comprador, “si recibe la cosa, serd considerado como arrendatario de
la misma”, y dio lugar a una serie de problemas consistentes en saber cuindo
los derechos y las obligaciones de las partes deben ser fijados de acuerdo
con los preceptos relativos a la compraventa v cuindo de acuerdo con los
preceptos que regulan el arrendamiento.

19 Leonardoe Ropricukz, SJF5a.85.2362 (26 de sentiembre de 1945).
1 Jaime Soriano Jimfxez, SJF62.CP.19.156 (21 de enern de 1959).
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Pero los vestigios del Cédigo anterior se hicieron sentir al principio.
Puesto que la Suprema Corte decidia, en la época en que fueron presentados
los primeros amparos sobre el pacto en el nuevo Cédigo, que la naturaleza
misma de la compraventa impedia el aplazamiento del traslado de la propie-
dad, 1a Corte sintié el deber moral de explicar en términos doctrinales por
qué el nuevo Codigo Civil lo permitia expresamente. En el amparo inter-
puesto por fulidn Morales Sdnchez, SJF5a.61.2148 (9 de agosto de 1939),
la Corte declard que la nueva legislacién “ha cambiado fundamentaimente ia
naturaleza juridica del contrato de compraventa” que puede perfeccionarse
ahora sin que a2utomiticamente se opere la traslacién del dominio al com-
prador.

Los problemas suscitados por el Cédigo Civil de 1932: la aplicabilidad de

las reglas del arrendamicnio

A partir de la primera sentencia dictada a propésito de la aplicacion
del Cédigo Civil de 1932, la mayor preocupacién de la Suprema Corte con
respecto al pacto de rescrva de dominio en la compraventa consistié en saber
hasta qué punto debian ser invocados los preceptos relativos al arrenda-
miento, cuya aplicacién ordené el legislador en el articulo 2315.

A pesar de que han transcurrido treinta afios desde que se planted, este
problema todavia no se ha resuelto de mancra definitiva y clara. El primer
caso surgido bajo el nuevo Cédigo fue sintomdtico de la dificultad que susci-
ta: fundandose en el precepto antes citado, el vendedor-arrendador intentd
la accién de desahucio contra su comprador-arrendatario por falta de pago
de abonos-rentas. El Tribunal Superior declaré procedente la accion, pero la
Suprema Corte revocd la sentencia recurrida, basindose en que el desahucio
procede por falta de pago de rentas, no por falta de pago de abonos de
una compraventa,

Este problema se presenta también en el caso en que un tercero con mejores
derechos que el vendedor-arrendador impide la posesién por parte del com-
prador-arrendatario. ;Cuél derecho debe invocar €l perjudicado: la garantia
contra la eviccién o la garantia de uso y goce pacifico? Los fallos sobre
este punto indican que en la época en que fueron dictados (1948-1953) 1a
Corte daba preferencia a las reglas del arrendamiento, contrariamente a lo
que la vimos hacer en 1939 en el amparo arriba discutido.

En el primer caso, el comprador-arrendatario pidié saneamiento v dafios

12 Sixte Vrrasco, SIF5a.59.3189 (23 de mayo de 1939).
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y perjuicios alegando que parte del terreno que habia “comprado” pertene-
cia a tercero que le habia denunciado pleito. La Corte negé el remedio soli-
citado, fundindose en que el comprador debia ser considerade como arren-
datario v que, como tal, no tenia derecho al saneamiento por eviccidn.!?
En el segundo caso, el comprador intentd la rescicién de su arrendamiente
y su accién prosperd: “El peseedor originario si ticne en ciertos casos la
obligacion de garantizar al poseedor derivado el uso y goce pacifico de la cosa
v uno de estos casos ve ¢l de los contratos de compraventa con reserva de
dominio”. 1*

Pero, ;qué pasa con la compraventa cuando se rescinde el arrendamien-
10?7 A esta interrogante nos contesta la Corte en un tercer fallo. Se trata
aqui de un intento por parte del comprador-arrendatario de rescindir su
arrendamiento por vicios ocultos, intento bastante atrevido, pucsto que habia
renunciado a la redhibicién. La Corte fallé de la siguiente forma: en primer
lugar, declaré que la renuncia de la redhibicién en la compraventa no im-
plicaba Ia renuncia del derecho de rescindir ¢l arrendamiente por la misma
causa. pucs “ticne aplicacién el principio juridico que establece la restric-
cion de lo odioso”: en segundo lugar, decidié que, si el articulo 2315 le
imponia al comprador obligaciones como arrendatario, “justo es reconocerle
derechos como tal... incluso el de solicitar la rescisién del arriendo, por
lo gue sostener que la situacién previa a la traslacién de deminio se rige
por las disposiciones de la compraventa equivale a privar de tode efecto al
articulo 2315”"; v en tercer lugar, precisé los efectos de la reseision del
arrendamiento sobre Ia compraventa: “No es cierto que la extincién de
los efectos previos del contrato deja firme la traslacién de dominio, porgue
ésta esta condicionada a diversas circunstancias, entre las cuales esta la feliz
conclusién del arrendamiento transitorio”. Rescindido, pues, el arrendamien-
to. quedaba también inoperante el contrato de compraventa. 18

La incompatibilidad entre la compraventa y el arrendamiento, que ori-
gina estas dificultades, se presenta schre tode, como lo hemos visto, con re-
lacién a las acciones que pucden ser intentadas, ¥y no con respecto al fondo
de los derechos substantivos en jucgo ——los cuales, para cstos efectos, son
muy similares. (Comparese el desahucio con la reivindicacitn, la garantia
contra la eviceién con la garantia de uso y goce pacifico, la redhibiciéon con
la reseisién por vicio de la cosa arrendada, la rescision de la compraventa

13 Romule Orozco, SJF5a.98.193 (6 de octubre de 1948).
4 Impulsora Automotriz, SJF52.119.1695 (20 de agosto de 1951).
15 Miguel Zarpivar, SJF5a.117.1059 (24 de septiembre de 1953).
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por falta de pago de abonos con la rescisién del arrendamiento por falta de
pago de rentas.)

En el reciente amparo de Carlos Vales Cdmara, 5JF62.CP.38.69 (5 de
agosto de 1960), el criterio de la Corte suffié6 una modificacién de trascen-
dental importancia. Habiéndose dado cuenta de que la compraventa y el
arrendamiento son para muchos efectos incompatibles, la Suprema Corte
traté de poner fin al dilema que la habia llevado en el pasado a soluciones
a veces absurdas. Pero, como veremos posteriormente, no persistio en su
actitud. El fallo de Carlos Vales Cémara es tnico en la jurisprudencia sobre
el tema que estudiamos por su audacia innovadora y por la amplitud de la
concepeién juridica en que reposa. Por eso creemos que, a pesar de su cardc-
ter de fallo aislado, merece un estudio pormenorizado.

El amparo de Carlos Vales Cdmara y la tesis actual

El asunto de Carlos Vales Cdmara presenta el conflicto entre el comprador
de un inmueble sujeto a reserva de dominio y un tercero que hizo valer dere-
chos sobre el mismo en juicio seguido contra el vendedor. El comprador no
interpuso terceria excluyente de dominio (terceria que ain con la actitud
més liberal por parte de la Corte no habria podido prosperar),® sino que
invocd la teoria de la terceria con legitimacién que hizo valer no en primera
instancia, sino mediante apelacién, como lo permite el articulo 689 del Cédigo
de Procedimientos Civiles.

Los hechos fucron los siguientes: el duefio de dos terrenos sujetos a gra-
vamen vendid uno de ellos bajo reserva de dominio. Después convino con su
acreedor en liberar del gravamen el terreno que le quedaba y en ampliar ¢l
gravamen del terreno vendido. Asi se hizo, y el acreedor intentd contra
el duefio, es decir contra el vendedor, el juicio hipotecario, para sacar a
remate ¢l terreno y burlar los derechos del comprador. Lste iltimo apelé contra
el fallo, alegando que tenia un interés legitimo.

Como mero arrendatario, el comprador bajo reserva de dominio no habria
tenido un interés suficiente para impedir que se llevara a cabo ¢l remate. Pero
era més que un arrendatario, “No es exacto que no (tiene) interés legitimo
por no ser propietario del bien hipotecado, sino mero arrendatario. .. toda
vez que, cuando se pacla en una compraventa que el vendedor se reserva la
propiedad de la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado, y ef

16 Una terceria excluyente de dominio interpuesta por el comprador fracasdé em
Manuel Gonzdlez Carrera, 5]F5a.76.3896 (3 de junio de 1943}.
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comprador recibe la cosa, la posesién de éste no la tiene en concepto de
arrendatario. Unicamente en el caso de que se rescinda la venta... (y que)
por disposicién expresa del articulo 2311... el vendedor puede exigir el
pago de un alquiler o renta es (cuando) puede considerarse como arrendata-
rio el comprador, de manera que el articulo 2315 debe entenderse aplica-
ble... Gnicamente cuando sc presenta el caso de la rescisién, Mientras el
contrato de compraventa no haya sido rescindido, el comprador no puede
ser desconocido como tal y tenido sélo como arrendatario por la sencilla razén
de que no puede legalmente existir arrendamicnto sin que se estipule un al-
quiler o una renta por las partes...”.

Este punto de vista, que aparece radical al lado de las ejecutorias ante-
riores, fue adoptado por la Tercera Sala con un solo voto disidente.1? El
autor de la sentencia se dio perfectamente cuenta del alcance de su decision.
Volviendo sobre su tesis en la parte final del fallo, precisé el efecto que debia
tener para casos posteriores. “Al comprador desde luego se le otorga la po-
sesi6n del bien que le da 1a ventaja de poder disfrutarlo, y ese derecho pose-
sorio tiene que reconocerse que no es en concepto de arrendatario, a menos
que se produzca la rescision del contrato, lo que permite y explica que el
comprador reclame la cosa cuando le es robada o despojada, ya sea mue-
ble... o inmueble... por ser poseedor con derecho propio bajo condicion
de la transmisién de la propiedad”.

Legitimado asi su interés juridico, el comprador argumenté con éxito
que su vendedor estaba impedido no s6lo para enajenar el terreno vendido
bajo reserva de dominio, segiin lo dispone expresamente el articulo 2313,
sino también para gravarlo. Asi llegé la Corte a la conclusion de que la
ampliacién de la hipoteca no podia perjudicar al comprador que adquirib
el terreno con anterioridad e inscribié debidamente su contrato en el Registro
Pablico.

Fl efecto de la tesis asentada en esta ejecutoria es, pues, la de quitarle
al comprador su sitnacién de mero arrendatario, transformando sus derechos
de poseedor derivado!® en derechos de poseedor con derecho propio, capa-
citado para defenderse contra terceros. Pero mis importante todavia es la
eliminacién que esta sentencia implica de la dualidad de su posicién como
comprador-arrendatario, que pone a la parte cuyos derechos fueron infrin-
gidos frente a un dilema cnando trata de escoger la accion pertinente para
hacerlos valer. De acuerdo con la tesis transcrita, el comprador en realidad

17 El voto desidente fue emitido por el sefior Ministro José Lopez Lira,
18 Sy posicién como poseedor derivado frente a terceros puede apreciarse con la lec
tura del amparo de Impulsora Autemotriz, citado en la nota 14.
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nunca debe ser considerado eomo arrendatario. La aseveracion de la Corte
de que se le considerara como tal después de rescindido el contrato (porque
como resultado de la restitucién que estarad obligado a hacer debera pagar
nna cantidad igual al valor rentistico de la cosa) es un mero intento de
guardar las apariencias de la consistencia 16gica con el Cédigo y carece
de alcance practico,

Pero las ventajas de esta tesis jurisprudencial fueron efimeras. En el
proéximo caso que traté de la compraventa con reserva de dominio, la Corte
cambid otra vez de criterio, adoptando una posicibn muy cercana a su
punto de vista tradicional.

Ffectivamente, a los dos meses escasos de haber resuelto el amparo de
Carlos Vales Cdmara, 1a Suprema Corte volvié sobre el mismo problema en el
asunto de Fraccionadora Morelense, SJF6a.CP.40.92 (7 de octubre de 1960).
¥n este caso, el comprador bhajo reserva de dominio interrumpié sus pagos
mensuales, pero la Corte no lo declard responsable del incumplimiento, por-
que en su criterio el vendedor debié haber acudido a su casa para exigirle
el dinero, de acuerdo con la regla supletoria de que el pago debe hacerse
en el domicilio del deudor. Pero ; qué regla supletoria era aplicable: la de la
compraventz o la del arrendamiento? Las dos reglas apuntaban hacia el
mismo resultado., no obstante lo cual la Corte se creyd obligada a elegir
entre ellas.

La mayoria resolvid el case aplicando el articulo 2427, relativo al arren-
damiento, explicando su eriterio con las siguientes palabras: “Es preciso en-
tender que el articulo 2315 asemeja en ciertos aspectos al arrendatario con el
comprador pues, de no interpretarlo asi, careceria de sentido y de aplicacién
el mencionado precepto. A falta de texto que delimite expresamente la apli-
cacién que las reglas del arrendamiento pueden tener en el contrato de com-
praventa con reserva de dominio, corresponde al intérprete fijar el alcance
v medida de dicha aplicacion.

En esas condiciones, una recta interpretacién del articulo 2315 del Co-
digo Civil conduce a aceptar que son de asimilarse las respectivas figuras de
arrendatario v comprador en el contrato de que se viene hablando en todo
aquello que no llegue a significar una desnaturalizacién del contrato de com-
praventa...”.

En lo fundamental, esta tesis se asimila a la tesis tradicional de que el
comprador ha de ser considerado como arrendatario para todos los efectos
legales excepto la transmisién de la propiedad en el momento del pago com-
pleto de la cantidad estipulada. La tesis Fraccionadora Morelense se presta a
esta interpretacién cuando se la relaciona con la aplicacién concreta que de
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clia se hizo en el fallo. Esta aplicacion consistié en afirmar que la regla
de que “la renta sera pagada en el lugar convenido y, a falta de convenio, en
la casa habitacién o despacho del arrendatario”™ no desnaturalizaba la com-
praventa. Sin embargo, la tesis transcrita contiene en si el germen de su
propla desintegracién a través de aplicaciones concretas diferentes de la que
hizo la Corte en este caso. aplicaciones que ficilmente podrian hacerse con-
cordar con Jas palabras expresadas. La vaguedad misma de la tesis constituye
una invitacién a ello. Después de este fallo, prevalece la mayor inestabilidad
¢n cuanto a los efectos de la compraventa con reserva de dominio.

Fl ministro Gabriel Garcia Rojas, en su vote particular, lo advirtié cla-
ramente y lo censurd; “Decir que es arrendamiento para unos cfeetos y no
para otros, me parcce que no hay base logica ni juridica para eso; para
lo @inico que hay base c= para que se considere (al comprador) como arren-
datario cuando se haya pronunciado la rescisién de la compraventa y debe
pagar una renta por cl iempo que ... ha usado el bien”, Aqui Gabriel Garcia
Rojas vuelve a la tesis sostenida en el amparo de Carlos Vales Cdmara, que
en esta ocasién no logré imponer, pero que en su vote particular defendid
apasionadamenle. 1?

Otros problemas suscitados por el Cédigo Civil de 1932

Las dificultades causadas por la muy discutida aplicabilidad de las reglas
del arrendamiento 2 la compraventa con reserva de dominio las hemos ad-
vertido sobre todo en la discusién de las acciones intentadas; sélo en cl Gltimo
de los easos planteados estaba en juego una cuestién de fondo y. a pesar de
la divergencia de los Ministros en cuanto a la tesis correcta, hubo unanimi-
dad en cuanto al resultado.

Los demas problemas suscitados por el pacto de reserva de dominio son
problemas de fondoe, cuya solucién no siempre depende de la aplicabilidad
o inaplicabilidad de las reglas de! arrendamicnto. Veamos algunos de estos
problemas.

Acaso el mas imporiante de ellos esté previsto en la ley. Es el que surge
enando el vendedor o ¢l comprader intenta disponer de la cosa durante el
plazo establecido para el pago del precio. El comprador estd impedido para
hacerlo por su falta de propiedad sobre la cosa v el vendedor lo esta por

19 Lz jubilacion de Gabriel Garcia Rojas el dia 14 de junio de 1962, (Informe
a ta Suprema Corte de 1962, discur=o principal, p. 25) puede dejar sommnolente este
problema por algin tiempo: pero estd destinado a volver a despertarse si la ley no es
ambiada,
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el articulo 2313 del Cédigo Civil. Por analogia, la Suprema Corte ha deci-
dido que tampoco era posible someter a prenda o hipoteca el bien vendido
bajo reserva de dominio. Los fallos que sobre este punto se han producido
se refieren solamente al caso en que el vendedor intenta gravar el bien y
no al caso en que el comprador intenta hacerlo, sin duda porque éste estd
impedido para hacerlo de modo mucho mas eficaz que el vendedor, si se
trata de un inmueble por lo menos. 2°

Los problemas suscitados por la intervencién de tereeros en la relacion
contractual son también frecuentes. El tercero suele dirigirse contra el pro-
pietario del bien, o sea contra el vendedor, acarreando una serie de incon-
venientes para &ste que no siempre habia previsto. Un ejemplo de esta clase
de casos es la intervencién del Fisco. Para cobrar los impuestos prediales,
éste se dirige de preferencia contra el vendedor, no sélo porque éste aparece
como duefio en el Registro Pablico de la Propiedad, sino también porque
suele ser mas solvente que su comprador. Las dos tesis que al efecto encon-
tramos fueron favorables al Fisco. En una ejecutoria, la Corte declaré: “No
realizado el traspaso de la propiedad, .. .es claro que, para los efectos legales
y para los efectos fiscales, la Compaififa quejosa debe ser considerada como
propietaria del lote de terreno de que se trata, y por tanto como causante
del impuesto predial, tanto sobre el terreno como sobre las construcciones
en &l existentes, alin cuando el edificio es propiedad del comprador”.® En
otra ejecutoria, la Corte discutié un precepto de la entonces vigente Ley de
Hacienda del Departamento del Distrito Federal que disponia que el propie-
tario no tiene la obligacién de pagar el impuesto predial cuando el predio
estéd sustraido 2 su posesién. El vendedor fue declarado responsable del im-
puesto en los términos de este precepto por medio del argumento de que era
poseedor original por virtud de la relacién de arrendamiento que lo unia
con su comprador. 22

El vendedor de objetos muebles se encuentra frente a un problema dife-
rente. La tesis del fallo Abelardo Garcia Arce lo demuestra: “Quien haya
vendido en estas condiciones (con rescrva de dominio) un vehiculo causante
de atropellamiento, por el cual procede responsabilidad civil, debe conside-

20 Véanse las ejecutorias Carlos Vares CAmara, SJF6a.CP.38.69 (5 de agosto de
1960) ; Juan Antonio Coro, BIJ.16.448 (29 de marzo de 1962. {Tesis nim. 9755); y en
un asunto penal bajo el articulo 387, fraccién 1I, del Cédigo Penal, Aurora TErrazas
Morin, $JF52.85.2138 (18 de septiembre de 1945).

2 Compadiia Algarin de Terrenos, SJF5a.74.226 (2 de octubre de 1942).

22 Compania de Terrenos Narvarte y Anexas, S5JF52.824327 (4 de diciembre de
1944).
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rarse como propiclario del mencionado vehiculo para los efcetos de la aludida
responsabilidad, mientras no se hava consumado la transferencia del domi-
nio”. 28 Y en otro fallo. Ia Corte deseché el argumento de que el vendedor
carecia de los beneficios ccondmicos del vehiculo y de acuerdo con la teoria
del riesgo creado no deberia por tanto ser responsable, v dijo que, como pro-
pietario, el vendedor recibia los beneficios de la cosa (por lo menos, podria-
mos afadir, por ficeion legal). #?

Otro caso que posiblemente diera lugar a dificultades, aunque no tenemos
ejemplo de él en la jurisprudencia mexicana, es el caso del perecimiento por
caso fortuito de la cosa vendida durante el plazo concedido al comprador
para el pago del precio. Cuando el vendedor prevé esta posibilidad, inserta
una cliusula imponiendo los riesgos al comprador —como es ademas justo,
ya que la reserva de dominio esti solamente pensada como medio de garan-
tizar al vendedor contra el incumplimiento o Ja quiebra del comprador. En
la ausencia de tal pacto, pueden darse dos soluciones: o hien se puede razo-
nar que como duefio, el vendedor soporta la pérdida, caso en el cual éste
deberia devolverle al comprador la parte del precio recibida con deduccién
de una suma compensatoria del uso y disfrute de la cosa hasta el momento
de su destruccion; o bien se podria decir, con mavor razon a nuestra ma-
nera de ver, que la intencién de las partes, tal v como aparece del contrato
en su totalidad, es que el vendedor debe entregar la cosa en buen estado,
pero no soportar los riesgos como asegurador mientras el comprador usa y
disfruta la cosa durante el plazo otorgado para el pago del precio. Bajo este
punto de vista, si ¢l vendedor cumple con su obligacién de entregar la cosa
en buen estado, puede exigir el saldo del precio. Es, pues, un caso que no se
determinari por las razones juridicas que podrin ser invecadas, ya que
razones juridicas las hay para ambos resultados, sino que su solucién de-
pendera, esperémoslo, de las cxigencias de la cquidad, las cuales apuntan
hacia el comprador como persona que deberia soportar los riesgos, ya que,
como dijimos, el dnico propdsito del pacto de reserva de dominio es garan-
tizar contra el incumplimiento al acreedor-vendedor, cl cual abandona en el
momento de la entrega todos los beneficios que la cosa proporciona. Es inte-
resante notar que la nueva ley venezolana sobre ventas con reserva de dominio
de 1955, la mas recienle vy completa en el Hemisferio, consagra esta solucidn,
diciendo en su articulo primero que el comprador asume el riesgo desde el
momento de la tradicién de la cosa; y en su articulo 13 afiade que si la cosa

28 Abhelardo Garcia Arce, $JF5a.115.25 (7 de erero de 1953).
24 Marfa Esperanza del Socorro HervAnprz Voa. pr ArMenpalz, SJF6a.CP.36.70 (23
da junio de 1960},
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esta asegurada por el comprador y estda afectada por un suceso que da lugar
al pago de una indemnmizacién, el vendedor tienc un derecho de prenda
sobre las cantidades percibidas por el comprador. 23

Después de los problemas que hemos analizado, resulta dificil compren-
der por qué persiste el amplio uso de la reserva de dominio, tan prefiada de
lagunas, de consecuencias inesperadas para el vendedor, y tan fecunda en
controversias. Acaso se deba su use a un factor irracional, como la sensacién
de tranquilidad y seguridad que da a muchas personas la idea de la pro-
piedad. 28 Después de la cxperiencia adquirida durante los @ltimos treinta
afios a través de la jurisprudencia, no deberia usarse el pacto de reserva de
dominio excepto con el apoyo de un buen nimero de pactos auxiliares, como
lo serian un pacto que renunciara a la relacidn de arrendamiento entre las
partes, declarando que en lo no previsto seran aplicables los preceptos rela-
tivos a la compraventa en abonos; un pacto que impusiese al comprador la
obligacién de indemnizar al vendedor por los impuestos prediales o por
la responsabilidad objetiva por atropellamiento en que incurra; un pacto
que pusiese la carga de los riesgos sobre el comprador desde el momento
de la entrega de la cosa vendida; y un pacto que le impusiese la obliga-
cidén de cuidar y reparar la cosa.

La cléusula rescisoria como sustituto del pacto de reserva de dominio

Pero hay otra solucién mas sencilla: usar, en lugar del pacto de reserva
de dominio, la clausula rescisoria. Como medios para cumplir los deseos del
vendedor de tomar posesién de la cosa en caso de falta de pago por el com-
prador, las dos clausulas son igualmente eficaces. Para el case de incum-
plimiento por parte del comprador, el articulo 2314 del Cédigo Civil da
los mismos efectos a la venta con reserva de dominio y a la venta con cldu-
sula rescisoria, efectos que describe el articulo 2311 para ambas figuras y
que a continuacién discutiremos. Y para cl caso de quicbra, la Ley de
Quiebras y Suspension de Pagos, en su articulo 159, fracciones I y IV, permite
Ia separacién de los bienes vendidos bajo cualquiera de las dos clausulas

25 Las ventas con reserva de dominio en la legislacion venezolana y en el derecho
comparado, folleto publicado bajo la direceién de Rnberto Gorpscuuint, Caracas, 1956.

28 Otro indicie de la sensacion de seguridad que da la idea de la propiedad pedemos
observarlo en las ventas con pacto de retroventa o venias simuladas con fines de garan-
tia, que siguen siendo Ifrecuentisimas, a pesar de la prohibicién terminante del artieu-
lo 2312 del Cédige Civil y de la facilidad con la cual los tribunales acogen la prueha
de Ta simulacién y anulan tales negocios, dejando al acreedor sin garantia alguna.
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de la masa de la quiebra. La {raccion I, al referirse a los bienes “que pucden
ser reivindicados con arreglo a la ley”, da el derecho de separaciéon al ven-
dedor con reserva de dominio; v la fracecion 1V, al mencionar “los muebles
o inmucbles comprados al fiado si se hubiese convenido la rtescisién por
incumplimiento y hubiese constancia de ello en los registros piblicos corres-
pondientes”, da también el derecho de separacién al vendedor con clausula
rescisoria.

Las normas contenidas en la Ley de Quiebras regulan la opoesicién que
puede suscitarse entre el vendedor y los acreedores de su comprador cuya
garantia provicne de un contrato civil o mercantil. Pero {rente al Fisco, tra-
tandosc del cobro de cualquier impuesto que no sea predial, y frente a los
trabajadores, las reglas en materia de quiebra no son aplicables porque
estos acreedores gozan del privilegio de no entrar en la quiebra y hacen
valer sus créditos en procedimientos especiales,

Es, pues, cn la Ley Federal del Trabajo y en el Cédigo Fiscal de la
Federacion donde encontramos descrita la sitnacién del vendedor frente a
estos acreedores, esté o no en quiebra el eomprador. En contraste con la
Ley de Quiebras, estos ordenamientos no reglamentan de un modo explicite
la situacion del vendedor con cliusula rescisoria, limitindose a ofrecer la
terceria exeluyente de dominie al que demuestre ser propietario de la cosa
de que se trate, (Art. 566 de la Ley Federal del Trabajo y art. 111 del
Codigo Fiscal de la Federacién.)

En el caso de la reserva de dominio, la reposesion de la cosa frente a
los trabajadores o al Fisco es, pues, claramente posible para el vendedor. En
cambio, tratandose de una venta con cldusula rescisoria, el vendedor puede
verse perjudicado si el comprador, a pesar del procedimiento laboral o fiscal
iniciade en su conira, paga fielmente sus abonos hasta que se remate la cosa
vendida, porque el derecho de propicdad permanece entonces en el compra-
dor hasta este momento v ¢l vendedor plerde la posibilidad de recobrarla
en caso de suspenderse posteriormente el pago del precio.

Sin embargo, ¢l problema no es inscluble. El vendedor puede insertar
en su contrato, aparte de la cliusula rescisoria misma, una condicion resolu-
toria que se realiza con el embargo laboral o la designacion de la cosa para
su secuestro en proceso fiscal. Al insertar dicha condicién, el vendedor da
por inexistente la compravenia en el momento en que se verifica cualquiera
de estos acontecimientos, recobra por consiguiente el derecho de propiedad
sobre la cosa que fue objeto del conirato y se encuentra en posibilidad de
ejercitar la terceria excluyente de dominio que las mencionadas leyes otorgan.
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Formalidades necesarins para afectar a lerceros

Las formalidades necesarias para que la venta con reserva de dominio y
la venta con cliusula rescisoria sean oponibles a terceros son las mismas. La
concordancia exacta de estas formalidades ha sido lograda mediante repeti-
cién y referencia: el articulo 2312, segundo parrafo, que trata de las ventas
con reserva de dominio, refiere su oponibilidad contra terceros a lo que
dispone el articulo 2310 para las ventas con clausula rescisoria.

Estas disposiciones prevén lo siguiente: 1) Para los inmuebles, la ins-
cripcién en el Registro Piblico produce “cfectos contra tercero” en la venta
con reserva de dominio y “efectos contra tercero que hubiere adquirido los
bienes de que se trata” en la venta con clausula rescisoria. Pero creemos
que a pesar de la ligera diferencia en las palabras empleadas, el resultado
ha de ser el mismo en ambos casos, ya que si la rescisién con base en una
clausula rescisoria inscrita tiene efectos contra terceros adquirentes, 2 mayo-
ria de razén deberia tener eficacia frente a terceros provistos de derechos
reales inferiores a la propiedad. 2) En cuanto a los muebles, la ley hace una
distineién entre aquellos que son susceptibles de identificarse de manera
indubitable y aquellos que no lo son. Respecto de los primeros, objetos que
llevan algiin nimero de fabricacién, como automéviles, pianos, miquinas de
coser, elc., la inscripcién en el Registro produce efectos “contra tercero”
si se trata de ventas con reserva de dominio vy “efectos contra tercero que
haya adquirido los bienes” si se trata de ventas con clausula rescisoria; pero,
como acabamos de decir con respecto a los bienes inmuebles, no nos parece
que exista aqui una diferencia de fondo. 3) Finalmente, para los bienes no
susceptibles de identificacion. no es posible la inscripeién en el Registro y
los terceros probablemente no pueden ser afectados si actuaron de buena fe.

Para los muebles susceptibles de identificacién y de inscripeién, se pre-
sentan varios problemas que no han sido claramente resueltos ni por los
cbdigos ni por la jurisprudencia. ;En qué Registro debe inscribirse la venta
de un mueble cuando €l contrato se celebrd en un lugar, el comprador tiene
sa domicilio en otro lugar, y el bien es usado en un tercer lugar? jDebe
considerarse nula la inscripcian hecha en Registro que era correcto en el
momento de la inscripcidn, pero que deja de serlo por cambio de la circuns-
tancia relevante? Si la inscripcién esti hecha en el lugar correcto, ¢estin
afectados los terceros que residen o adquieren sus derechos en lugar diverso?
Pero estas incertidumbres, que ponen en peligre no sélo los derechos de los
vendedores, sino también la posicién de los terceros, son comunes a la venta
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con reserva de dominio v a la venta con clausula rescisoria efectuadas sobre

objetos muchles.

EL incumplimiento por ol comprador

Pero el preblema que con mavor frecuencia =¢ presenta es el de sacar
las consecuencias del incumplimiento por parte del comprador. déhase éste
o no a su insolvencia. El Codigo Civil da aqui una selucion que es, a nuestros
ojos, demasiado favorable al comprador. Describe estos efectos de manera
irrenunciable en el articulo 2311 que se refiere tanto a la venta con clausula
rescisoria como a la venta con reserva de dominio. Es débil la sancién que
impone este articulo porgue excluye la posibilidad para ol vendedor de
ohtener el resarcimiento del perjuicio que haya sufrido. Fl mecanizmo de In
sancion es el siguiente: después del incumplimiento, ¢} comprador debe de-
volver la cosa en el estade en que se encuentre y pagar por el uso que hizo
de ella una renta y una indemnizacion por deterioro fijadas por peritos. En
cambio, debe recibir la cantidad que haya entregado al vendedor a cuenta
del precio con los intereses al tipo legal. El articule afiade: “Las convenciones
que impongan al comprador obligaciones mis onerosas que luz expresadas
~eriin nulas™.

Fsta fijacion de los efectos del incumplimiento deja al comprador sin
pena aleuna por su falta 2 menos que la venta hava sido favorable a sus
intereses v que no haya podido aprovecharla por su debilidad econdmiea.
Pero en ¢l caso contrario, es decir, cuando el comprador se da cuenta de que
¢l negocio no le fue favorable por cualquier razén, como una oferta mejor o
una baja de precios. el incumplimiento trae para él consecuencias favorables.
v ¢l articulo 2311 le da un incentivo para que falte a =u obligacién. Claro
estd que en tales circunstancias, se expone a la accidn de cumplimiento. v
esta posibilidad representara para él un peligro. Pero un peligro relativa-
mente pequefio ya que, en casi todos los casos de incumplimiento de venta:
con pactos de reserva de dominio o clausulas rescisorias. el vendedor ha
optado por la restitucion descrita en el articulo 2311.

En tal caso, Io dinico que el vendedor recibe es la proteccién de su in-
versién, no la del lucro que tenia derecho a esperar de su negocio. La canti-
dad que le paza cl comprador al hacerle la restitucion representa el daiio
que el vendedor sufrié (la pérdida del valor rentistico de la cosa mis una
indemnizacién por su deterioro), no el perjuicio que sufrié como resultado
del incumplimiento, entendiendo por perjuicio lo que describe el articulo 2109,
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Este dafio, cabe aclarar, no puede comprender la indemnizacién por dete-
rioro normal, ya que ésta se incluye en el concepto de indemnizacién por
uso v disfrute. Para que el mismo daiio, ¢l deterioro normal, no sea pagado
dos veces, es preciso decidir que el articulo 2311, al mencionar, ademds del
valor rentistico, el deterioro que haya sufrido la cosa, se reficre en realidad
s6lo al deterioro cxtraordinario. Este deterioro lo tiene que pagar el com-
prador afin cuando no se deba a su culpa, sino a un caso fortuito o hecho
de tercero. Es interesante relacionar este resultado con el problema del riesgo
de la pérdida: si se decide que ¢l comprador soporte los riesgos de deterioro
parcial, debe decidirse también, para ser congruente, que pesa sobre él la
carga del deterioro total y de la pérdida, resultado que, como vimos, corres-
ponde a la intencién de las partes en el easo tipico.

A pesar de la naturaleza irrenunciable del articulo 2311, las estipulacio-
nes en contrario son frecuentisimas. En una jurisprudencia constante, la
Suprema Corte ha declarado nulos tales convenios. En el amparo Luis
Ramén, *7 declaré nula una estipulacién que fijaba contractualmente, osten-
siblemente a través de una determinacién pericial, la renta de la cosa y su
deterioro. En Ignacio Navarro Padilla,®® se declaré nula la clausula penal
en relacién con la rescision. La Corte dijo: “El articulo 2229 del Codigo
Civil de Jaliseo (concordante con el articulo 2311 del Cédigo Civil del
Distrito Federal) es una disposicién de orden publico. Si el vendedor entregd
el predio, tiene derecho a que se le paguen el alquiler y la indemnizacion
aludidos, fijados por peritos, pero no la cantidad que importa la clausula
penal, porque ésta resulta nula de conformidad con la dltima parte del men-
cionado articulo, sin que sean obsticulo para ello, porque no tienen aplica-
cidn, las disposiciones que se refieren en general a las cliusulas que pueden
estipularse en los contratos, y en particular a la clausula penal, pues en las
operaciones de venta a plazos debe observarse lo estipulado por el articulo
2229 del Codigo Civil”.

Mas usual todavia que el convenio sobre rentas y deterioro y que la
cliusula penal es la estipulacién de que “‘el vendedor hara suyas las canti-
dades que haya recibido, aplicandoselas a titulo de dafios y perjuicios y como
pago del uso o demérito de la cosa”. Tal clausula fue declarada nula en un
amparo muy reciente, **

27 Luis Raméx, SJF52.100.1061 (7 de junio de 1949),

28 Tgnacio Navamro Pabiita, SIF6a.CP.21.63 (4 de marzo de 1959).

20 Cooperativa de Auto Transportes “Diaz Ordaz”, S.C.L. 8JF62.4515 (17 de mar-
zo de 1961).
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Sélo en un caso que la mizma Corte considerd excepcional, que versaba
sobre la venta de una mina, decidié dar efecto a una estipulacién que fijaba
contractualmente las consecuencias de la restitucién, no sin advertir que el
resultado era eminentemente justo. Se trataba de la venta de una propiedad
minera, para la cual se habia estipulado, segin interpretacién por la Corte
de la cliusula relativa, que, en caso de incumplimiento por parte del com-
prador, los abonos va pagados quedarian a favor del vendedor. “Estas csti-
pulaciones, dijo la Corte, encuentran explicacién en las caracteristicas
especiales de las operaciones concertadas. En efecto, los bienes objeto de la
venta son principalmente minas cuya explotacién implica la estracciéon de mi-
nerales, de tal manera que dichos bienes no pueden usarse sin consumirse”,
Y de los hechos aparecia que la venta era a largos plazos y que la mina
habia estado en explotacién por el comprador durante un periodo bastante
largo antes de la iniciacién del pleito. 30

Aparte, pues, de este caso excepeional, la Suprema Corle ha estado firme
en destruir las clausulas por las cuales se renuncia al articulo 2311 o se
trata de burlar su espiritu mediante fijacién contractual de rentas por per-
sonas que las partes califican de peritos. Pero, sunque a nuestra manera de
ver tales fallos sean correctos v la politica del articulo 2311 fundamental-
mente sana, nos parece que el vendedor deberia tener derecho a los perjui-
cios, o sea, al lucro que esperaba obtener de la operacién, para evitar que
¢l comprador pueda salir ganando por un incumplimiento contractual.

Efectos procesales de la eldusula rescisoria y del pacto de reserva de
dominio

¢Como explicar la constante insercidn de estos pactos nulos en las com.
praventas en abonos? La explicacién de ello debe buscarse en el derecho
procesal, el cual da a los pactos que fijan la cuantia del deterioro trascen.
dentales efectos en el procedimiento. El articulo 485 del Cadigo de Procedi-
mientos Civiles estatuye en efecto que el vendedor tiene expedita la via ejecu.
tiva para recobrar la cosa si consigna la parte del precio pagada “con la
reduceién correspondiente al demérito de la cosa, calculado en el contrato
o prudentemente por el juez”. El articulo 467 limita la utilizacién de la via
ejecutiva a los casos en que el contrato se haya inscrito, sin duda por temor
de que podria ejercitarse contra un tercero de bhuena fe, péro sin hacer una

80 Cooperativa Industrial Carbonifera *La Conquista”™, SIF6a.CP.7.106 (6 de enero
de 1958).
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distincién entre este caso y aquél cn que la cosa perlenece ain al comprador
y estd en su poder.

De hecho, el juicio ejecutive no se presta a una evaluaciéon prudente por
parte del juez del demérito sufrido por la cosa, ya que ésta es poseida por el
demandado en ¢l momento en que se presenta la demanda y debiera hacerse
¢! avalo. De ahi la primordial importancia de la evaluacion contractual del
demérito, y posiblemente por analogia de la renta también, evaluacion que
permite el embargo de la cosa vendida al iniciarse el procedimiento y da al
actor una fuerte ventaja econdmica a lo largo det litigio.

No es inusitado gue ¢l deterioro calculado con base en el contrato sea
superior a la centidad recibida por el vendedor. En tal caso, ¢l vendedor
suele demandar, ademas de la devolucién de la cosa, la entrega de determi-
nada eantidad de dinero. El juez debe entonces permitir la ejecucion con
respecto a la cosa, pero dejar pendiente el cobro del saldo del deterioro con-
tractual hasta que su verdadero monto sea fijado por peritos. Pero la prac-
tica sobre estc punto varia segin los juzgados, algunos de los cuales permiten
no sélo la devolucion de la cosa, sino también el cobro del deterioro contrac-
(ual excedente en la via ejecutiva.

El articulo 485 del Cédigo de Procedimientos Civiles tiene una enor-
me trascendencia econémica. Pese a su inconsistencia con el derecho ci-
vil, es éste el que ha permitido el desarrolle del crédito al consumidor ¢n
México. Es sencillo el mecanismo de este crédito: el vendedor prepara
machotes de contratos con clausula rescisoria o con reserva de dominio y.
si el comprador no paga puntualmente los abonos, utiliza la via ejecutiva
para recobrar la cosa, En la mayoria de los casos, el vendedor no consigna
la parte del precio recibida, porque en el contrato se convino que ‘en dicha
cantidad seria absorbida por el deterioro de la cosa, y el comprador no
interviene en el litigio después del embargo, a menos que el monto de la
operacién haya sido muy clevado. Si litiga sufre la desventaja de la ejecucién
inicial, pero puede lograr la declaracion de nulidad de la fijacién contrac-
tual del deterioro e inclusive, como lo hemos visto, privar al vendedor del
resarcimiento del perjuicio que haya sufrido. y en este caso desaparece por
completo la eficacia de la sancién.

Estamos, pues, en presencia de una institucién juridica extraordinaria.
El crédito al consumidor se ha extendide en México no porque la ley sus-
tantiva lo proteja, sino porque ¢l derecho procesal, entrando en conflicto con
ella, ofrece una sancion eficaz. Fsta sancidn es baslante cruda, es preciso
admilirlo, porque depende de que no se prosiga el juicio después de la
cjecucidn. Pero en la practica llega a menudo a una situacién relativamente
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salisfactoria. En efecto, si se estipula, como c¢s normal, que ol deterioro ex
igual al enganche mas los abonos pagados, el vendedor, que no consigna nada,
se tndemniza con la parte del precio recibida por sus dafios ¥ perjuicios
v por los gastos del juicio. En la prictica. no sucle salir ganando si la cosa
fue nueva cuando se vendio; pero cuando s¢ vende una cosa de segunda
mano, la vescisidon puede aprovechar al vendedor, pues of deterioro de la
cosa no suele ser muy elevado.

Pero ¢l edificio juridico sobre el cual repesa esle crédito es fragil. In
el amparo de Andhuac Hachinery Company. S. 4., SIF6a.CPAB10 (30 de
junio de 19611, la Suprema Corle tuve la oportunidad de pronunciarse
sobre la procedencia de la via eiccutiva en procedimiento mercanti] para
recobrar cosas vendidas bajo reserva de dominio. Fundindose en la exigencia
de que scan liquidas las cantidades demandadas en juicio ejecutivo mercan-
til. la Corte declavo:

Por tanto. si en el caso dandose por vencidos lns plazos de pagos por
el incumplimiento de la ('ompradora. se hubiese exigido la totalidad de
ahomos. .. se habria justificadoe la via ejecutiva mereantil. ya que tendria
la finalidad procesal seiialada por el articulo 1392 del Codigo de Comer-
cio, de obtener ¢l pago de la cantidad debida, con ¢l requerimiento res
pectivo ¥ embargoe de bienes consiguiente. Pero tratindose de obtener no
dicho pago. sino la devolucion de la mercancia. el pago de renta diaria
y de hacer efccliva la garantia otorgada por la fiadera codemandada.
con la accién rescizoria de la vendedora ahora quejosca, :e cstima que
dichos objetivos no quedan comprendidos en la finalidad procesal del
auto de ejecucién, con que se inicia el juicio ejecutive mercantil. ..

Con la pretendida aplicacién supletoria de los articulos 465 a 467
del Cédigo de Procedimientos Civiles, normativos de la accién rescisoria
comprendida en ¢l juicio ejecutive civil. .., se impone considerar como
lo hace notar la Sala responsable. que en realidad se introducirian
normas conlrarias al sistema procesal mercantil.

Esta tesis, es preciso subrayarlo. declara improcedente la via ejecutiva
mercantil no =élo para ¢l pago de la renta v la vealizacion de Ja fianza,
sino tamhbién para la devolucion de la mercancia vendida. Fn ta practica no
es acatada por los jucces de primera instancia. los cuales permiten el uso
de la via ejecutiva tanto en asuntos civiles como mercantiles, como es, ademas.
consistente desde el punto de vista de la politica juridica. Sin embargo, como
revelacién del criterio de la Suprema Corle. que pedria ser impuesto a los
jueces. este fallo pone en peligro la vigencia del articnlo 465 del Codigo de
Procedimientos Civiles, En efecto. =i las cantidades debidaz no son liquidas.
come lo =upone la cjecutoria. cllo <6lo puede reflejar la necesidad de wn
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avalito pericial del deterioro de Ja cosa e implicitamente la nulidad de la
fijacién contractual de dicha cantidad, gue también en cste caso estaba
prevista. Si esta cliusula es privada de sus efectos procesales, como ya lo es
de sus efectos sustantivos, resultard imposible la procedencia de la via
ejecutiva, civil o mercantil. Es posible que la Suprema Corte, que ya en
1935 destruyé a venta con reserva de dominio bajo el Cadigo Civil de 1884,
lo haga otra vez para ¢l sistema actual y con consecuencias econdmicas
mucho més perturbadoras.

Posible ventaja de la reserva de dominio sobre la rescision convencional

Aunque, como hemos visto, el pacto de reserva de dominio es menos
ventajoso para cl vendedor que la clausula rescisoria por los efectos del
impuesto predial, asi como por la responsabilidad objetiva por atropellamiento
si se trata de un sutomévil, creemos que el pacto de reserva de dominio
puede serle méas ventajoso si se trata de la venta dc un objeto muchble
que ¢l comprador incorporard a su propiedad inmueble, pero de manera que
pueda separarse de ella sin grave dafio. Es mas ventajosa que la cldusula
rescisoria s6lo en el sentido de que le da una posibilidad de hacer valer
su derecho frente a los acreedores de su comprador, no en ol sentido de
que le da una verdadera seguridad.

Aqui el problema reside en la regla que gobierna los muebles por
incorporacién material, que pueden separarse facilmente del inmucble. Si
el muchle vendido, al ser incorporado al inmueble por el comprador, pierde
en cardcter de tal, cambia lambién de propietario. Si se acepta esta hipod-
tesis, se llega a la conclusién de que el pacto de reserva de dominio no
cs eficaz frente a terceros. En cambio, si se considera’ que por el mero
hecho de la incorporacién no tiene lugar la transferencia de la propicdad,
sc concluye que el referido pacto es oponible a terceros.

Este problema ha recibido en el extranjero soluciones contradictorias,
pero la doctrina se inclina por la solucién que propugna Degni, quien nos
afirma que “es notorio que la condicién indispensable para que una cosa
mueble lleguc a ser inmueble por incorperacién es que ella pertenezca al
propietario del inmueble”, y de ahi saca la conclusién de que ¢l pacto
de reserva de dominio sobre un mueble incorporade sea vilido frente
a terceros, 3

81 Francisco Deeni, La Compraventa, ob. cit,, n. 60.
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La tnica sentencia de la Suprema Corte mexicana sobre esta cuestion
va no es muy reciente: Gonzalo Gamboa Carrillo, SFF52.72.1286 (25 de
octubre de 1939). La venta tuvo por objeto ciertas maquinas industriales
para la extraccién de aceite de semillas oleaginosas que fueron instaladas
por el comprador en su fabrica. Un acreedor hipotecario del comprador
le siguié juicio hipotecario. contra ¢l cual el vendedor interpuso terceria.
alegando su derecho de propiedad. Prevalecieron los derechos del acreedor
hipotecario, v la Corte declard sin efecto la clausula mediante la enal =
convino que la maquinaria vendida seguiria siendo mueble hasta el pago
integro del precio. porque los terceros “sélo pueden apreciar el caracter
de los bienes de acuerdo con las definiciones de la Ley Civil”.

Tanto desde ¢ punto de vista légico como desde e punto de visia
politico, nos parcce preferible la tesis sostenida por Degni. Desde ¢
punto de vista légico, el verdadero problema no cs et de saber si las partes
pueden cambiar “las definiciones de la Ley Civil” de manera a afectar
a terceros (modo en que la Corte lo resolvié cn el caso antes citado).
sino que el verdadero problema es el de saber si *de acuerdo con las defini-
ciones de la Ley Civil” la cosa vendida ha llegado o no a ser inmueble
por incorporacién, y esta cuestion el derecho mexicano la resuelve en nuestra
opinién del modo indicado por Degni.

En efecto, el derecho mexicano distingue entre dos clases de inmuebles
por incorporacién material. Hay muebles que, cuande estan unides a un
inmueble, o hien no pueden separarse de él en absoluto {es el caso de las
semillas), o bien sblo pueden separarse de él con grave dafio a si mismos o
al inmueble (es el caso de los materiales de construccion). Al ser incorpora
dos, tales muebles pierden su caricter de tales por efecto de la accesian
{art. 750, fraccién I11). Los demés muebles incorporados, entre los cuales
se destaca la importantisima categoria de la maquinaria industrial, fa cual
cuele estar fijada al suclo con tornillos, pucden ser separados de! inmueble
<in grave dafio. Tales objetos llegan a ser inmuebles s6lo si son propiedad
del duefio del inmueble quien los incorpora o si son incorporados por cl titular
del inmueble, aunque no le pertenczean: pero en este segundo raso cahe
el pacto con su duefio en sentido contrario. (Art. 750, fraccién VIIL). Esta
solucién trac consigo la consecuencia de que los muebles vendidos bajo
reserva de dominio e incorporados por ¢l comprador a su inmucble no pierden
su carécter de muebles ni pasan a ser propiedad del comprador por el solo
hecho de la incorporacion.

Fl dar validez al pacto dc reserva de dominio sobre muebles incorporados
a un inmueble por ¢l comprador nos parece también la mejor solucién desde
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el punto de vista de la politica econdémica, pues facilita la obtencidn de cré-
dito para fines industriales e indirectamente la expansién cconémica. La
sentencia de la Suprema Corte que arriba citamos se motiva en el afin tra-
dicional de proteger al tercero, pero trae comto consecuencia el que el duefio
de una fabrica sometida a hipoteca no pueda asegurar el derecho de repo-
sesidn o separacién en caso de quichra a su proveedor de maquinaria. 32

La clausula rescisoria, en cambio, ofrece obsticulos conceptuales mas
dificiles en el caso que discutimos, porgue presupone ¢l traspaso de la propie-
dad al eomprador en el momento de la celchracién del contrato o de la entrega,
de 12l sucrte que éste, al unir la cosa con ¢l suelo, la transforma en inmueble
por incorporacién, por ser propictario tanto de la cosa como del inmucble.
La tnica véilvula de escape reside en ¢l mal concebidn articulo 1940 del
Codigo Civil, que fija el cfecto del cumplimiento de la condicion resolutoria
como la devolucion de las cosas al cstado que tenian antes. “como si la
ohlizgacion no hubiere existido”. Este articulo puede interpretarse como des-
truyendo retroactivamente ¢l traspaso de la propicdad al vendedor, concep-
ludndose en 1al hipdtesis que no era duefio de la cosa cuando la incorporé.
Pero esla interpretacién no concuerda con la intencién de los contratantes,
Jos cuales sin duda consideran que ¢l traspaso de la propiedad para cfectos
del aseguramiento de la cosa, de los impuestos v de la posible responsabilidad
objetiva a que dicra lugar, ha de ser eficaz.

Conclusion

Si la cliusula rescisoria tiene todoes los efectos deccables del pacto de
reserva de dominio con la posible excepcién arriba comentada, v carcce
e muchos de sus desperfectos, deberia reemplazarlo en la gran mayoria de
las compraventas. Y en el plano legislativo, deberia modificarse el contenido
de los articulos sobre el pacto de reserva de dominio, a fin de evitar los
problemas que en este trabzjo hemos sefialado.

La redaccion del Cédigo Civil del Estade de Morclos, que terming en
1945, fue una primera oportunidad para hacer reformas legistativas cn este
campo. Y a pesar de que sus autores carecian de la experiencia que nos
brinda hoy dia la’ reciente jurisprudencia, las reformas que introdujeron
fueron fecundas innovaciones. El articulo 2495 representa una codificacién

32 Pero en el derecho mexicano puede darle marantia por el erédite que le concede
mediante contrato de avio o habhilitacidn.
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de la tesis jurisprudencial que deelara nulos los pactos gue tratan de modificar
en favor del vendedor las consecuencias de la restitucion, v el articulo si-
suiente aclara que tales convenios =6lo pueden celebrarse con posterioridad
al incumplimiento. Pero Ja mis importante innovacién la conticne o) ar

ticulo 2502:

2502, En la venta con reserva de dominio. mientras no pase la pro-
piedad de la cosa vendida al comprador, si éste recibe la cosa se consi-
derard como depositario de la misma. estando facultado para usarla
segin su naturaleza v sin retribucian. Las partes pueden convenir el
concepto o titulo por virtud del cual el comprador use o zace del hien
abjeto de la venta.

Fl considerar al comprador como depositario cn luzar de arrendatario
probablemente traiga consigo una disminucién en ¢l namero de los problema-
suscilados por ¢l pacto de reserva de dominio. Sin embargo, el error funda-
mental persiste, Es el error de cuponer que ¢l comprador debe ser consideradoa
bajo otra figura que la de comprador durante ¢l plazo otorgado para el pago
del precio. Dos de los posibles efectos de considerar al comprador como de-
positario, © sea la obligacion por parie del depesitario de no usar la ecosa
en provecho propio y la obligacion por parte del depositante de pagar una
retribucidn, han side eliminados en la redaecién del articulo 2502, Pero
queda otra consecuencia, descrita por el articule 2727 del mismo Cédigo.
gque podria dar lugar a dificuliades, pues contradice el concepto de venta v
el intento de las partes: “El depositario, dice este precepto. estd obligado. . .
a devolver la cosa cuando el depositante se la pida, aunque al constituirse
el depasito se hubiere fijado plazo v éste no hubiere llegado™. Y aiin cuando
esta disposicion se renunciara vilidamente, quedaria completamente desna.
turalizado el depésito, siendo entonees un contrato en que el depositante no
paga retribucidn, sino que al contrario recibe algo que se Tlama “precio™:
en que el depositario hace uso de la cosa depositada y en que ¢l depositario
no ticne Ta obligacion de devolver la cosa cuando se la pida el depositante.
Felizmente. el articulo 2502 deja a los contratantes la libertad de escoger
otra ligura juridica para deseribir el titulo mediante el cual el comprador
tiene posesién de la cosa comprada, lo cual permite clegir la compraventa
misma para tal efecto. Hubiera sido mejor, sin embargo. hacerlo explicita ¢
irrenunciablemente en el Codigo mismo.

[.a razén por la cual se inzertan los ardiculos relativos al arrendamiento
o al depéeito en la reglamentacion de la compraventa con reserva de domi-
nio es ¢l deseo de evitar que el comprador tolere que se destruva la cosn
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vendida, lo cual le guitaria al vendedor el objeto sobre el cual reposa su
seguridad de acreedor; este desco se logra a través de las obligaciones del
arrendatario v del depositarie de cuidar la cosa bajo su poder. Si se abolie-
sen las referencias al arrendamiento y al depodsito, seria necesatrio, para
mantener esta politica, imponer la obligacién de cuidar la cosa, pero sin
hacer que esta obligacion se derive de alguna figura contractual.



