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INTRODUCCiÓN 

la frecuencia con que dio a dio se efectúan ventas de cosa ajena y 

la gravedad de sus consecuencias. constituyen el principal motivo que me 

ha impulsado a realizar el presente trabajo. en el cual pretendo dar un 

enfoque concreto del problema y llegar a una conclusión congruente. 

basada en los principios que infarman y delimitan dicha figura. 

Al efecto en primer término. es preciso ubicar la venta de cosa ajena 

dentro de cada uno de los sistemas que puede adoptar la compraventa 

en general. puesto que la postura que se tome. dependeró del sistema 

juridico en que se coloque. Es por esto que el capítulo primero. contiene un 

breve estudio de dichos sistemas. 

En el segundo capitulo. se hace una delimitación del concepto 

especifico de la venta de cosa ajena. con el objeto de enfocar 

adecuadamente el estudio del problema y evitar confusiones. Asi mismo 

éste capitulo contiene la postura que adopto al respecto. la cual me 

serviró de base para el anólisis y critica de las demós teorias. materia del 

capitulo tercero. 

Una vez realizado éste estudio desde un punto de vista doctrinario. 

en el capitulo cuarto se hace un anólisis del problema de la venta de cosa 

ajena dentro de nuestro derecho posilivo. el cual nos lleva a proponer en 
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el capítulo quinto. una nueva reglamentación. acorde con los principios 

jurídicos que proporcionan la solución correcta. 

Por último. hago la aclaración de que mi finalidad no es destruir las 

valiosas teorías que al respecto se han elaborado. ni crear una nueva. sino 

alcanzar un óngulo desde el cual pueda contemplarse esta figura como se 

debe para llegar a una total depuracíón del concepto y. a la vez. obtener 

soluciones jurídicas y acordes con la realidad. 



CAPfTULO I 

DIVERSOS SISTEMAS JURfDICOS DE LA COMPRAVENTA EN RELACiÓN A LA 

TRANSMISiÓN DEL DOMINIO 
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1.2. Sistema de venta obligatoria 

1.2.1. Lo transmisión de lo propiedad como uno innovación 

introducido 01 contrato de compraventa. 

1.2.2. Teoria del perfeccionamiento y de lo consumación del 

contrato. 

1.2.3. Análisis de los elementos de existencia de lo vento obligatorio. 

1. Lo transmisión de lo propiedad como objeto de lo 

compraventa obligatorio. 

11. El consentimiento en lo compraventa. 

1.2.4. Obligaciones principales derivados de lo compraventa. 

1.2.5. Efectos del contrato en un sistema obligatorio. 

1.2.6. Ventajas y desventajas del sistema. 

1.3. Sistema de venta traslativa. 

1.3.1. Concepto actual de compraventa respecto de lo transmisión 

de lo propiedad como uno derivación del cambio introducido por el 

Código Napoleónico. 

1. Influencio de lo próctica antiguo en dicho Código. 
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CAPITULO I 

DIVERSOS SISTEMAS JURiDICOS DE LA COMPRAVENTA EN RELACiÓN A LA 

TRANSMISiÓN DEl"DOMINIO. 

) 

Para poder hacer un correcto anólisis de la venta de cosa ajena. 

resulta indispensable que realicemos previamente. un estudio del 

problema relativo a la transmisión el dominio en el contrato de 

compraventa. en virtud de que constituye uno pieza tundamenlal de su 

estructura. 

Para objeto de este trabajo y sin atender a una secuencia histórica. 

hemos clasificado en tres los sistemas. seguidos por diversas legislaciones y 

épocas. en relación a la transmisión de la propiedad en la compraventa y 

que de manero sucinta. o continuación exponemos. 

1.1. Sistema Romano 

Dentro de este sistema. la venta es considerada como un contrato por 

medio del cual. el vendedor simplemente se obligaba. a transmitir 01 

comprador la posesión. libre y pacifico de la cosa vendida. a cambio del 

pago de cierto precio por ella. sin que la propiedad de la misma. se 

trasladara al comprador y el vendedor ni siquiera quedaba obligado a 
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transmitírsela. sino en todo coso. únicamenle o mantenerle en posesión de 

la casa. O sea que el contrato no era capaz de trasmitir derechos reales y 

mucho menos de crearlos. par lo que la relación exislente entre ambas 

portes contratante •.• e reducía o una obligación de carácter puramente 

personal. al ampara de un ocio in personam. por medio de la cual. el 

comprador pOdía reclamar 01 vendedor el cumplimiento de su obligación 

de entrega de lo coso y en su defecto. el pago de daños y perjuicios. 

Por otra parte. la propiedad requería de ciertos medios especiales 

para ser transmitida. tales como' la mancipa/io. la injure cessio y la /radifio. 

figuras totalmente independientes de la venta. 

la estructura de este contrata colocaba al comprador en una 

situación de indefensión que con el tiempo. se solucionó por medio de la 

usucapio. con la cual. en casos baslante breves. dicho comprador 

adquiría el carácter de propietario. poseyendo además. respecto de 

terceros. no sólo los interdiclos. sino también la acción publiciana. 

Esla concepción tuvo que evolucionar forzadomente por el 

crecimiento de las necesidades de la vida práctica y de la seguridad 

jurídica. las cuales exigían que lo compraventa se convirtiera en un 

controlo capaz de transmitir lo propiedad de la cosa vendida. Derivado 

de lo anterior. nace un segundo sistema que a continuación exponemos. 
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1.2.- Sistema De Venta Obligatoria. 

Cuando esle tipa de venta obligatoria se presenla. tal y como su 

nombre lo indica. debe cubrir O satislacer varios requisitos y aspectos. 

razón por la cual y a electo de lener una mejor comprensión al respeclo. 

analizamos lo siguiente: 

1.2.1.- La transmisión de la propiedad como una Innovación 

Introducida 01 Contrato de Compraventa. 

la Iradilio fue el único medio transmisor de la propiedad que 

persistió en el tiempo. unida a los precarios efectos de la venta y que poco 

a poco fue transformando a esta. amalgamando sus efeclos reales con los 

puramente obligatorios. lo cual resultaba ser un sistema mucho mós simple 

y seguro. 

la evolución tuvo que ser lenta no obstante estar impulsada por las 

necesidades prácticas. Así es como poco a poco. se van delineando los 

nuevos rasgos del contrato que lo convertían en un medio eficaz para la 

transmisión de la propiedad Ital vez el más importante). haciendo que el 

vendedor adquiriese la obligación de llevar a cabo dicha transmisión a 

cambio de que el comprador le pagara un precio cierto. la transmisión 

propiamente. se daba en el momento de la entrega de la cosa con la que 

el conlralo quedaba consumado 
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Asi. autores como R.J. Pothier. consideraban que "si el vendedor no 

entregaba lo coso vendido. continuaba siendo propietario y si lo ven dio o 

un segundo comprador entregóndosela. éste ero el propietario y el primero 

sólo tenia uno acción personal en contra del vendedor."'" 

Demante por su porte pretendia tundar esto postura diciendo "Que 

el comprador no podio ser propietario antes de lo tradición. en virtud de 

que lo coso no estaba en su poder y siendo el vendedor el poseedor. ero 

quien. en consecuencia. pOdio disponer de ello.". '''Esto opinión adolece 

del defecto de derivar el derecho de un hecho puramente material; 

ademós no explica cómo el vendedor que estó obligado o transterir lo 

propiedad 01 primer comprador. puede razonable y equitativamente. 

transmitirlo o un segundo comprador. y cómo éste subsiste sobre aquél. por 

estar en posesión de lo coso. 

El concepto de lo entrego. también ha sutrido protundos cambios. 

puesto que de uno connotación puramente material. ha posado o uno 

juridica. consistente en dejar lo coso vendido o disposición del comprador. 

por lo que dicho entrego puede realizarse. bien seo mediante el troslado 

tísico de lo coso. bien mediante el otorgamiento de lo escrituro respectivo. 

etc. 

fI) Tratado cIt' 10.<; Contrato, .. ]O F.d. Buenos A;rt's, Argt!11Ii1Kr, F-tlil. ATalaya. 1948, p. 27. 

m Compe,,J;o Civil .. t·e. T VJJ, Parí .. Francia, Edil. Oi*a .. - Too, /987, p. 65. 
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Es importante destacar el hecho de que en un sistema de venta 

obligatorio. la transmisión de la propiedad constituye la primera y 

primordial obligación del vendedor. el cual. por virtud del contrato. debe 

cumplirla mediante la entrega de la cosa. en los términos del propio 

contrato. En otras palabras. puede decirse que al vendedor se le impone 

la carga de "hacer" algo. es decir. de efectuar la transmisión del dominiq 

de la cosa. 

El hecho de que el vendedor incumpliera su obligac.ión de transmitir 

el dominio de la cosa. sólo daba derecho al comprador afectado a exigir 

el cumplimiento respectivo. o a pedir la rescisión del contrato. pero nunca 

a alegar la nulidad del mismo. puesto que el contrato se habia celebrado 

vólidamente y lo único que sucedia era que no llegaba a consumarse por 

una falta imputable al vendedor. 

1.2.2.- Teorla det perfeccionamiento y de la Consumacl6n del 

Contrato. 

Algunos autores. entre ellos Castón Tobeñas. han elaborado 

una doctrina respecto de cómo funciona la figura de la compraventa. 

tratando de dilucidar Con esto en forma especial. el problema relativo a la 

transmisión del dominio y asi consideran que en la compraventa deben 

distinguirse dos momentos fundamentales. a saber: 
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"a) El de su perfeccionamienta, producto del consentimiento 

otorgado por las partes en el momento de su celebración y. 

b) El de su consumación, el cual tiene lugar con la entrega de la 

casa al comprador, entrega que, como se ha dicho, puede hacerse 

moferiol o juridicamente."/31 

Según ésta teoria, la venta resulta ser totalmente perfecta desde el 

momento de su celebración, dando origen a la obligación del vendedor 

de transmitir la propiedad de la cosa vendida, mediante la entrega que de 

la misma se haga, con lo cual el controto quedo consumado. 

Esta postura no deja de tener cierto matiz de verdad, aunque sólo 

tiene validez dentro de las ventas de car6cter obligatorio, ya que en 

muchas ocasiones se confunden esos dos momentos y resulta imposible 

diferenciarlos. 

De lo anfes expuesto se desprende y se colige que lo compraventa 

existe desde el momenfo mismo en que hay un acuerdo de volunfades 

respecto del precio y lo cosa, mueble o inmueble que se va a vender y se 

consuma cuando el precio se otorga y la cosa se entr",ga, atendiendo 

obviamente a los principios de existencia y validez de los controlas. 

(JI Derecho Civil E'ipaiiol, Común y Foral, 4° ed. Madrid Espaiia. EdiL Reus. p. /49. 
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1.2.3.- Anóllsls de los elementos de existencia de lo venta 

obligatoria. 

Es conveniente hacer este análisis, paro tener uno visión mós 

profundo yola vez mós amplio de este sistema de vento: asi como para 

lograr uno mejor delimitación de ciertas aspectos en él contenidos que lo 

diferencian. en gran manero. del traslativa (estudiada en el inciso 

siguiente) y facilitan lo comparación de ambos. 

Coma es bien sabido. las elementos de existencia de toda contrata y 

par ende de lo compraventa. son dos: objeta y consentimiento. (sin 

olvidar. en cosos muy especiales. lo solemnidad). 

l.- La transmlsl6n de la propiedad como objeto de la Compraventa 

obligatoria. 

En términos generales se dice que toda controto tiene. o lo vez. tres 

diferentes tipas de objeto. o saber: 

o) El objeto directo. consistente en crear' y transmitir derechas y 

obligaciones: 

b) El objeto Indirecto. constituida par la conducto que debe 

cumplir el deudor y que o su vez puede consistir en: 

b.l.Undar: 



b.2. Un hacer: o 

b.3. Un no hacer. 

c) lo coso material que debe entregarse 
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los obligaciones de dar. por su porte. pueden clasificorse de lo 

siguiente manero: 

b.l.l Consistentes en lo traslación del dominio de una 

coso cierto: 

b.1.2. Consistentes en lo enajenación del uso y goce de 

lo coso cierto y: 

b.I.3. Consistentes en lo restitución de lo coso ajeno o el 

pago de lo coso debido. 

Del anólisis anterior. derivamos los siguientes conclusiones: 

1) El objeto directo de todo contrato puede consistir en lo 

creación de derechos y obligaciones o en lo transmisión. tonto 

de unos como de otros. 

11) De esto resulto lo posibilidad de que lo compraventa. por si 

mismo. transmito derechos reales y no sólo cree obligaciones. 

111) De ahi que existan dos posibilidades respecto de lo 

compravenla: 



11 

o) Que se le considere como traslativo del derecho real 

de propiedad: y 

b) Que se le considere como obligatorio. creadora 

únicamente de lo obligación de llevar o coba lo 

transmisión respectivo. 

Por lo que en especial se refiere o lo compraventa de carácter 

obligatorio. el objeto directo consiste en crear derechos y obligaciones: el 

indirecto está constituido por los respectivas obligaciones del vendedor y 

del comprador. de transmitir lo propiedad de lo coso que se vende y de 

pagar por ello el precio que correspondo. 

11.- El consentimiento en lo comprovento 

El consentimiento por su parte. debe estor encaminado o dicho 

transmisión entendiendo ésto. desde luego. como uno obligacián o cargo 

del enajenante de lo coso. 

1.2.4. Obllgoclones prlnclpoles derlvodas de la comproventa. 

Dos son los principales obligaciones que surgen de uno 

compraventa. o saber: 
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a) la obligación del vendedor de transmitir al comprador la 

propiedad de la cosa que se vende. transmisión que. 

como se ha dicho. tiene lugar mediante lo entrega que de 

la cosa le haga y; 

b) la obligación correlativa a la anterior. a cargo del 

adquiriente de lo cosa vendida. de pagar por ello un 

precio cierto y un dinero. 

1.2.5. Eleclos det controlo en un slslema obligatorio. 

Dentro del sistema obligatorio que se analizo. es de primordial 

importancia destocar los electos producidos por lo compraventa: 

El primero de dichos efectos consiste en que el traslado del dominio 

de lo coso objeto del contrato. tiene lugar mediante lo entrego de que lo 

mismo se hago. Dicho entrega podró hacerse inmediatamente después de 

lo celebración del contrato. O con posteridad. siendo totalmente 

indiferentes uno y otro situaciones. respecto de lo validez del mismo. En 

relación o lo obligación que tiene el comprador de pagar el precio de lo 

coso que adquiere. rige el principio mencionado en el pórrafo 

precedente. 

Aclaramos que entre estos dos prestaciones. existe uno estrecho 

interdependencia. lo cual do origen o que en coso de incumplirse 
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cualquiera de ellas. la parte afectada puedo exigir su cumplimiento 

forzoso o dejar. incluso. de cumplir con su propio obligación. hasta en 

tanto se dé. o al menos. se garantice dicho cumplimiento. 

Por lo que hoce o los riesgos. éstos se tronsmitirón junto con lo 

propiedad de lo coso. o lo entrego que de lo mismo se hago 01 

comprador; res perif dominus. 

1.2.6. Ventajas y desventajas del Sistema. 

Se le critico que supedito lo transmisión de un derecho. o un hecho 

material (lo entrego). Esto se ve atenuado por lo posible existencia de uno 

entrego ficticio o jurídico. que no es necesariamente material. según 

analizamos en los incisos anteriores. 

Por otro lodo. significo una limitación o lo voluntad de las portes. que 

así resulto incapaz. por si mismo. de transmitir derechos reales (dereCho de 

propiedad). 

Sin embargo. presento lo ventaja de lo posibilidad de vender cosas 

de las que aún no se es propietario 01 momento de celebrar lo 

compraventa. lo que se traduce en uno mayor agilidad en las 

transacciones. de acuerdo con el onólisis que. 01 respecto. mós adelante 

realizaremos 
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1.3. Slslema de Venia Traslativa. 

El lercer sislemo de compraventa en relación o la transmisión del 

dominio. constiluye precisamente el último poso de su proceso de 

evolución, según exponemos o continuación. 

1.3.1. Concepto actual de compraventa. respecto de la transmisión 

de la propiedad como una derivación del cambio Introducido por el 

Código Napoleónico. 

Merece especial atención el hecho de que fue el Código de 

Napoleón el primero que consagró entre sus preceptos. lo posibilidad de 

que lo propiedad de uno coso. pudiera transmitirse por el solo efecto del 

consentimiento. 

A continuación. haremos un anólisis de los elementos que dieron 

origen 01 cambio. 

t. Influencia de la pr6ctlca antigua en dicho Código. 

En un principio. el derecho francés contempló lo existencia de uno 

compraventa de corócter obligatorio que exigía - como ha quedado 

debidamente establecido -. la tradición de la coso paro la traslación del 

domino de lo mismo; aunque poco o poco. se tue contentando con una 

tradición ficto. que resultara del solo consentimiento de las partes. o lo que 
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se le llamó "tradición fingido" y que venía o romper el formalismo 

heredado de otros tíempos. 

Pronto se hizo ton común y fue ton útíl esto fígura. que yo resultó 

inaplazable el cambio. el cual tendría por objeto encontrar. lo perdido 

adecuación entre lo jurídico y lo realidad. 

Así el hecho de que en lo próctica. lo compraventa tuviera un 

carócter traslativo. trajo como consecuencia que los legisladores buscaron 

plasmar en su obro dicho realidad y de esto manero. según Colín y 

Capitan!. afirman. "Se limitaron o transportar lo ley. lo que habían hecho o 

habían vísto en Ip próctica. es decir, sobreentendieron uno clóusula de 

estilo contenido en todos los formularios". l') 

Debemos entender lo palabro tradición como lo "entrego en legal 

formo o persono o personas determinados, uno o varios cosos o derechos 

que deban recibír, en virtud de un acto jurídico en el que hayan 

intervenido en calidad de portes". )5) 

11. Inftuencla Jusnafurallsla. 

los ideos jusnaturalistos predomínantes de lo época en que surge el 

Código Napoleónico, ejercen uno fuerte influencio sobre él, apoyando o 

(4J Curso EJl!metllal tk !JereL'llo Civil. Tradllcci6" tk Francisco Ortega Lasca. 3° eJ. Vol . .¡ Madrid. Erpm1a. 
Edil. Rita". 1975.I'0g. 8J, 
(J) DE PINA, Rofuel. Diccionario de Derecho, /6° ed, México, D.F.. edil. Pornia. S.A., 1987 pág_ J /4. 
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su vez. la transformación que la mencionada próctica introdujo en el 

campo jurídico. respecto de la propia naturaleza de la compraventa. 

Se pretendía lograr que la venta transmitiera la propiedad por sí 

misma. sín necesidad ya de la transmisión de la cosa. En este senlido. 

Grocio. entre otros. afirma que "Según el derecho natural. la transmisión no 

es necesaria para transferir la propiedad. sino que la sola volunfad del 

dueño de la cosa basta paro que un propietario pueda. hacer la 

transferencia de dicha propiedad a otra persono. ya que si la propiedad 

de la totalidad de los bienes se transfiere por testamento y sucesión. sin ser 

necesario la entrego 01 heredero o legatario. resulta inexplicable que la 

voluntad no tenga el poder suficiente paro transterir la propiedad de uno 

coso entre vivos". !6! 

Esfo resulta lógico. pues debe bastar el acuerdo de voluntades. 

tanto paro la creación de derechas como paro la transmisíón de los 

mismos. 

lit. El cambio en el Código Napoleónico. 

Este Código tuvo el mérito de establecer entre sus preceptos. un 

nuevo sistema en relación a la compraventa yola transmisión del dominio. 

(6/ MAlEA UD. Ht:nf)")' Le,,,, J' Jf:aJI Ma:eMI. I~ccione.'i Je Derecho ('ilO¡¡, Inlmd"cci(m al Ef/Udio del 
DefY!cho Pri,rxio del J)erecho Objelin:1. l'JereeRo.!' Subjetivo .... Traducción de Luis Alca/O Zamora)' Castillo. 
red. Parle Primera, Vol. /. Buenos airel', Argentina, Ediciolle!¡ Juridicas Europa - America. 1976, p. /88. 



17 

por el cual se do o aquello un carócter primordialmente traslativo. hasta 

entonces nunca adoptado. 01 menos jurídicamente. 

Esto transformación del concepto de compraventa en relación 01 

traslado de dominio. signiticó que aquéllo no solamente fuera el controlo 

consensual que se perfecciono y une o los portes por el sólo. 

consentimiento. sino aquel que "produce automótica e inmediatamente. 

por este exclusivo cambio de consentimientos que perfecciono el contrato 

y sin ninguno formalidad. lo transmisión de lo propiedad de lo coso 

vendida. Así pues. eso transmisión no es uno obligación que pese sobre el 

vendedor: éste no estó sujeto o transmitirle la propiedad 01 comprador. 

porque. desde el instante de lo perfección del contrato y por el solo efecto 

de éste. el vendedor ha perdido lo propiedad y lo ha adquirido el 

comprador". /1J 

De esto manero. los legisladores dieron el giro decisivo o la 

compraventa. haciéndolo capaz de transmitir. S% consensu. lo propiedad 

de la cosa objelo de ello. dejando de ser la transmisión uno obligación o 

cargo del vendedor poro constituirse en el efecto principal del propio 

contrato. 

{7J Ibidem, p. 188. 
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1.3.2. La Transmisión de la propiedad como objeto y etecto del 

contrato. 

Antes de hacer el an61isis detallado de lo vento de cor6cter 

traslativo. es conveniente que observemos que lo transmisión de lo 

propiedad. dentro de este sistema. constituye no sólo un efecto del 

contrato. sino que 01 mismo tiempo constituye su propio objeto. 

l. La transmisión de la propiedad como objeto de la 

compraventa obligatoria 

"De acuerdo con lo analizado en el inciso 1.2.3. aportado 1" '6'. el 

objelo directo de uno contrato puede consistir en crear derechos y 

obligaciones. o en transmitir unos y otros. De lo que concluimos que lo 

compraventa por si mismo. es capaz de transmitir derechos reales. o 

simplemente de crear obligaciones. 

11. La transmisión del dominio como efecto del contrato. 

Uno concepción muy evolucionado del derecho de propiedad. 

descanso sobre lo distinción entre ese derecho y lo coso sobre lo cual 

recae. entre lo transmisión del derecho de propiedad y lo entrego de lo 

coso. "Lo transmisión de lo propiedad se produce solo consensu. mientros 

{lIJ Vid, SIl pra, p. 5 
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que la enlrega de la cosa es una obligación que pesa sobre el 

vendedor" .(9 ) 

Coma podemos ver. las anleriores palabras de los Mazeaud "nos 

revelan la verdodera relación que guarda la compravenla fraslaliva 

respeclo de la propiedad. como medio efectivo de fransmisión de ésta" ./101 

Consideramos que la diferencia fundamental entre este sistema y el 

obligatorio radica en que mientras este último sólo crea la obligación del 

vendedor de trasladar el dominio de la cosa 01 comprador en la venta 

traslativa. en cambio. tal dominio se trasmite por medio del propio 

conlrato. es decir. se convierte en el efecto principal de éste. 

En este sentido Degni afirma que "la compraventa moderna ... es un 

contrato con eficacia real. es decir. que por regla general es traslativa de 

la propiedad de la cosa vendida par simple consentimiento sobre la cosa y 

sobre el precio". "') Por tanto. bien podemos decir que el efecto normal de 

la compraventa moderna es que la fransmisión de la propiedad de la cosa 

vendida. es simultánea al consentimiento de las parles sobre la cosa y 

(9) J'uf. Sil pra. P. JO 
(10)00. C;1. P 10(1)01,7). 
(1 J)[)eg"¡ Franci.'iCo, lA Compravenla. Traducción de Francisco Donel Roman, Madrid, Espwia. Edit. Mer. 

/957. p. /8. 
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sobre el precio. sin que seo necesario lo enlrego de lo coso ni el pago de 

todo o porte del precio. 

Sin embargo. aunque dirigiéndose siempre o lo transmisión de lo 

coso que constituye su objeto. no implico siempre necesariamente lo 

inmediato transmisión de lo propiedad de éslo. pudiendo tal transferencia 

ser diferido o un momento sucesivo. es decir que lo indispensable o lo 

esencia de lo compraventa es que el consentimiento seo actualmente 

dirigido O lo transmisión del dominio. en otros términos: lo obligación del 

vendedor. debe tener por objeto lo transmisión de lo propiedad de lo coso 

vendido 01 comprador. pero no es esencial que también ésto transmisión 

sea actual" .(\21 

Dentro de este sistema de vento traslativo. existen ciertos casos en 

que lo transmisión de lo propiedad. no es simultóneo o lo celebración del 

contrato y podemos decir que el vendedor se obligo o efectuar dicho 

transmisión. los casos o que oqui nos referimos. son los de vento de coso 

futura y de coso genérico y de vento con reservo de dominio. En los 

primeros dos. lo transmisión de lo propiedad se encuentro diferido respecto 

de lo celebración del contrato. por las exigencias propios de lo coso(que 

nazco o se determine) y en el otro coso. el retraso en lo transmisión. derivo 

de lo voluntad mismo de las portes. aquí el vendedor se obligo a transmitir 

lo propiedad cuando se den los sucesos antes especificados: es decir. 

cuando nazco lo coso futuro. cuando lo genérico hoyo sido determinado 

con conocimiento del comprador o cuando lleguen el momenlo o los 

(11) cfr., lbiJem. p./9. 
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circunstancias convenidas por las partes. En realidad no es que el 

vendedor quede obligado a transmitir la propiedad en ese momento. sino 

a proveer. junto con el comprador en ciertos casos. los medios necesarios 

para que la transmisión opere. ya que ésta tiene lugar como etecto mismo 

del contrato. independientemente de la voluntad de las partes. 

Quizó un ejemplo aclare el punto. Asi si "A" vende a "B" una coso 

indeterminada. lo transmisión de la propiedad. no obstante la indudable 

validez del contrato. queda postergada 01 momento en que se determine 

lo cosa concretamente y se haga del conocimiento del comprador tal 

determinación. En este caso no puede decirse que el vendedor queda 

obligado o transmitir la propiedad de la coso. 01 momento en que ésta 

queda determinada. sino que en el momento. la propiedad seró 

transmitida como un efecto mismo del contrato. quedando el vendedor 

obligado únicamente a proveer todos aquéllos elementos necesarios para 

que la determinación de la coso se lleve o cabo y para que dicha 

determinación sea del conocimiento del comprador. 

1.3.3. Peligro que poro fas terceros represento lo traslacf6n "s6/0 

consensu". 

"Esta formo de transmisión de lo propiedad. presenta graves peligros. 

en virtud de que no es un acto material. a diterencia del de la entrega que 

si lo es. Esto origina que. en materia de bienes muebles. se pretenda 
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proteger o los terceros a través de que la posesión del bien. determine su 

propiedad y en materia de inmuebles se ha organizado el sistema de 

Registro Público". '''1 

1.3.4. La poslbltldad de transmitir et dominio de ta cosa como 

requisito para ta exlslencla del confrato. 

Dentro de un régimen traslativo. "juridicamente no puede hablarse 

de compraventa si no existe la posibilidad real de que la propiedad del 

bien, llegue a transmitirse inmediata o mediatamente al comprador". 1"1 

Esto resulta lógico si pensamos que la finalidad perseguida por 

quienes celebran este tipo de con troto, necesariamente debe ser dicha 

transmisión. sin importar el momento en que ésta tenga lugar. La anterior 

exigencia es de relevante importancia respecto del problema de la venta 

de cosa ajena, según mós adelante se analiza. 

1.3.5. VenlaJas del slslema. 

Lo venta traslativa, presenta importantes ventajas con relación al 

mantenimiento de la seguridad juridica; primero, porque la transmisión de 

la propiedad se produce simplemente como un efecto del propia 

(fJJ cfr .. p. 29, oh. Cit. pago JO ruolll 7). 
114) ZAMORA Y I alellcia. Miguel Angel. l.a Comprmoenla de cosa ajena. Libro del Cincuelllenario del CMigo 
Civil. Mexico, D. F, UNAM. 1978, p. 330. 
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contrato. sin necesidad de que el vendedor realice operación alguna: y en 

segundo lugar. porque se impide la vento de cosas de las que no se es 

propietario (salvo casos de excepción. en los que la venta tan sólo 

produce efectos obligatorios. tales como la venta de géneros y de cosos 

futuras. etc.'. esto último pudiera a la vez. constituir un serio obstáculo 

para la facilidad y rapidez de las transacciones. pero la solución puede ser 

la celebración. no de una venta. sino de otro contrato. por medio del cual 

una de las portes se obligue a adquirir la propiedad de la cosa para luego 

transmitirla a su co - contratante. o bien. celebrar una venta. sujetándola 

a la condición suspensiva de que el enajenonte adquiera lo propiedad de 

la cosa. cuyo dominio se transferirá 01 adquiriente. en el preciso momento 

en que se cumpla la condición de manera automática. 

1.4. SISTEMA JURIDICO MEXICANO 

Una vez que hemos hecho el análisis de los tres sistemas jurídicos 

anteriores. es conveniente establecer cual de ellos ha adoptado nuestra 

legislación positiva. para tener una visión más amplia y adecuada del 

problema objeto del presente trabajo. 

1.4.1. Breves antecedentes hlst6rlcos. 

Para fines de mayor claridad. el presente inciso lo dividiremos de 

acuerdo con los grandes movimientos codificadores de nuestra historia. 
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siendo imprescindible lo aclaración de que en muchos casos nos fue 

imposible fener acceso o los documentos que mencionamos. toles como el 

Código Civil Oaxaquei'lo (1827 - 1829). el proyecto del Código Civil 

Zacatecano (1829) y el llamado Código del Imperio (que aunque no enfró 

en vigor en lo parfe relativo o lo compraventa. constifuye un muy 

importante antecedente poro el presente estudio). 

1. De la Independencia de México a los Códigos de Oaxaca y 

Zacatecas. 

Duranle los primeros ai'los de nuestro Independencia. dentro de 

todos los campos juridicos y concretamente en el civil. lo caracterislica 

principal ero que no existía sistematización juridica alguno. sino uno gran 

dispersión de leyes y disposiciones que producian confusión y desorden. 

Asi según referencias directas de autores de lo época. estaban en 

vigor todos las instituciones Hispanos que habiamos heredado y que no 

obstanfe el brusco rompimiento y el eterno odjo hacia todo lo espai'lol. 

necesariamente respetóbamos en visto de lo imposibilidad. 01 menos 

temporal. de dolor 01 pais de un ordenamiento propio. 

Según nos dice don Manuel G. Escobedo. "En lo próctica. o juzgar 

por los libros en uso por jueces y abogados. quienes los utilizaban poro 

die lar soluciones y fundamentar sus alegatos. realmente regian en México. 
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en materia civil. en primer lugar las leyes de Partida. aún cuando por ley 

tuero exclusivamente ley supleloria. las Partidas se aplicaban en la 

realidad en primer lugar. a menos que se enconlraro alguna 

contradicción. que na sería sino tal derogación. en lo Novísima 

Recopilación. siempre y cuando los disposiciones de lo Novísima. fuero de 

fecho posterior o las leyes de Partido". 1'" 

En los partidas se considera lo compraventa coma un contrata con 

efectos de car6cter obligatorio "por el cual uno de las partes se obligo a 

entregar alguna coso y la otro pagarla". ¡ley 1. tít. 5. p. 5) que "se 

perfeccionaba desde el momento en que los contrayentes convienen en 

lo caso que se ha de vender. su precia y dem6s circunstancias ¡ley 6. tít. 5. 

p. 5) de modo que el comprador que pago el precia. se hoce acreedor de 

la coso vendido: y el vendedor deudor de ello desde lo perfección del 

contrato". f16J 

Esto deriva del hecha de que en eso época. el contrato produciría 

simplemente obligaciones y derechos personales. no pudiendo. en 

cambio. crear o modificar derechas reales. lo propiedad como derecho 

reo) que es. requería de lo tradición paro ser transmitido. 

En éste sentido. Joaquín Escriche escribe: 

(15) A/~/mas MoJificaciOlk''<; IlI/rw1U:lda .. ('11 el Derecho CMI por el njJi~o de /870. Amuuio del 
v..'fJW"lamt'1II0 de I.krc(:hv de la U11IwrSNJaJ IMroamaicalltL RE\'i.~ JuriJu.:a s e. Máico. D.f': /97 J. 
1'.17 

11M E..Cj('R/( 'HF-, Joaqllin. lJic:ciolJario Razonado de Legislación y Jurisprudencia. Nuel'O Edición por /)on 
Juan Guill. T.J .. Meneo, /J. F .. CtirJtmas EJitores, /9//9. 
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"Lo tradición es el único modo que hoy de transterirnos el dominio de 

uno coso que pertenece o otro cuando se hoce en virtud de titulo 

traslativo de propiedad como vento permuto. donación y dote. por el 

dueño que seo capaz de enajenar sus bienes". /1 7) 

Lo anterior atirmación es mencionado también por Juan Solo. según 

el cual "el único modo derivativo de adquirir el dominio. es lo troditio o 

entrego de lo coso que hoce el dueño o su procurador con justo titulo. 

bastante poro transferir el domino 01 que recibe". /lB) 

Lo imperante. necesidad de crear un derecho propio. trajo como 

consecuencia dos muy importantes intentos de codificación en materia 

civil: el Oaxaqueño y el Zacatecano. 

Paro el año 1829. se encontraba yo completo el proyecto del Estado 

de Zoco tecas. el cual. no obstante. no entró en vigor. en virtud de haber 

quedado su vigencia supeditado o lo expedición del Código de 

Procedimientos Civiles que nunca se elaboró. según se preveía. Es por esto 

que se consideraba 01 Código Oaxaqueño como lo primero cristalización 

del derecho civil mexicano. 

rFJ lhÚkm. 
(lB! SALA. Juall. l/ustración del l.krt'cho Rt'ol de ¡';~j1ai'ta. Refimnado)' aiJadidopor varia~ doctrmas)' 
dlsposiciom:s del Dt-recho Nm'L"imo y del Derecho Patrio, 3° ed. Madrid, EVXllia, F..dil. Reus, /970, p. 2/8. 
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Ademós de la importancia histórica de éstos dos ordenamientos. se 

discute la posible influencia que tuvieron en la elaboración de Código de 

.1870 respecto de lo cual el Licenciado Fernando Vózquez Pondo afirma: 

"Se plantea aún la interrogante de si el Código de Oaxaca de 1827 - 1829. 

ha tenida alguna influencia en los Códigos Civiles posteriores. pero lo 

respuesta no puede darse sin la investigación aún en espera del. 

investigador ... afirmación que desafortunadamente continúa siendo 

vólida. Al respecto parece haber dos ·opiniones diversas. pero ambas son 

meras estimaciones sin una investigación de fondo que las fundamente: Lo 

opinión de don Jerónimo Diaz. quien cree que el Código no haya tenido 

influencia en los posteriores y la de don Hilario Medina. según la cual el 

Código. forzosamente se tuvo a la vista por los autores de los Códigos Civil 

de Veracruz de 1868 y de 1870 del Distrito Federal y del Estado de México 

... yo. hasta la fecha no he podida encontrar base alguna que pruebe 

ninguna de ambas posturasl ") 

11 El Código Civil de 1870. 

Muchas fueron las causas que dieran origen al movimiento 

codificador del siglo pasado y principalmenfe al Código Civil de 1870. pero 

la mós importante de ellas indudablemente fue lo complejidad y dispersión 

jurídicas. 

(19) Notasparael EstudioJe la HisloriaJe /o Codijicación del Derecho Civil m Mixico de J810a /834 en 
RevisJoJurídicoNum. 4)u/. 1972p. 395, 
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Asi la comisión redactara del Código Civil de 1870. integrada por 

dan Mariano YÓñez. don José Maria la Fragua. don Isidro Montiel y Duarte. 

don Rafael Dandé y dan Joaquin Eguia. nos dice: 

"Nuestra legislación es la de España. que si bien en alguna época 

pudo considerarse mós adelantada que las de otras naciones de Europa. 

con el curso de los siglos. con-el cambio de dinastias y con el malestar que 

hace tanto tiempo ciqueja a la nación. ha venido a tal estado de 

confusión y desorden que los mós ilustrados jurisconsultos españoles. se 

admiran y con razón. de cómo ha podida administrarse la justicia bajo el 

imperio de leyes inadecuadas ya unas. canlradictorias otras y casi todas. 

lorpemente compiladas_ Una muy rópida ajeada sobre ésta legislación. 

bastaró para demostrar claramente ésta triste verdad" 

Podemos señalar que una de las principales caracteristicas del 

movimiento de nuestro derecho civil en el siglo XIX y en los albc;"es del 

presente. ha sido. a no dudarlo. una ruptura casi total de nuestros 

anlecedentes hispónicos. de la que no lograron salvarnos las leyes amarras 

que los autores del Código de 1870 habian dejado entre España y el 

México independiente_ 

En nuestra opinión éste Código de 1870. no sólo no constituye una 

ruptura de nuestros antecedentes Españoles. sino que. por el contrario. 
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viene o ser lo primero y lo mós importante recepción del derecho Hispano. 

consecuencia esto del hecho de que en el periodo previo o dicho 

ordenamiento. no puede hablarse de uno recepción del derecho. sino de 

uno imposición del mismo. por lo que es. precisamente. en éste año de 

1870 cuando de uno manera por demós consiente. se aceptan tonto lo 

influencio españolo. como lo de otros muchos ordenamientos. según 

palabras de lo propio comisión redactora: 

los principios de derecho romano. nuestro complicado legislación. 

los Códigos de Francia. de Cerdeña. de Austria. de Holanda. de Porlugal y 

de otros y los proyectos firmados en México y en España. han sido los 

elementos con que lo comisión ha contado... apenas contendrá el 

proyecto uno u otro articulo exclusivo de lo comisión: porque en su 

principio fue innovar lo menos posible y aún en éste caso. prefirió casi 

siempre o su propio juicio. el tormado sobre lo materia por los experlos 

jurisconsullos O quienes de deben los obras referidos. 

Respeclo del contrato de compraventa. los influencias españolas y 

trancesa. son evidentes. sobre todo ésto último. puesto que introduce en 

nuestro sistema legal. el carócter traslativo de lo venia. que el derecho 

Español no posee. 

Asi. lo limilación de que los contratos únicamente fueron productores 

de derechos y obligaciones personales. le elimina. haciéndolos por tan lo. 

también capaces de crear o modificar derechos reales. 
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"Viene el Código de 1870 y en el capitulo relativo a la prestación de 

los hechos estableció. siguiendo en esto al Código Francés. que en las 

enajenaciones de bienes determinados en su individualidad. la propiedad 

se transmite por efecto mismo de la voluntad. Ya ·no se requiere lo 

tradición. ya que no es necesario ningún otro acto especial para transmitir 

o afectar la propiedad. el contrato como contrato produce efectos no 

solo obligaciones sino reales" .I2O! 

El artículo 2939 define a la compraventa como "el contrato por el 

cual uno de los confrayentes se obliga a transferir un derecho o o entregar 

una cosa y el otro a pagar un precio cierto y en dinero" . 

Según crítica hecha por don Manuel Alarcón en sus lecciones de 

Derecho Civil. esta definición "ha sido generalmente censurada por los 

comentaristas porque siendo el objeto del vendedor transmitir la 

propiedad de la cosa vendida al comprador. se dice en la definición que 

se obliga a entregar esa cosa. siendo así que no es la obligación que 

contrae ... ésta definición parece estar tomada del derecho Romano o de 

nuestra antigua legislación. que sancionaba los mismos principios. según 

los cuales. el vendedor sólo estaba obligado a entregar al comprador la 

cosa vendida y a mantenerle en su posesión""'! 

(20)cf.r. p. 3001>. CiLP. 15 (nota 15). 

(21) Ibídem, p. /6. 
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No obstante que de la lectura de la detinición legal de compravenla 

dada por el Código mencionado. pudiera parecer ésta de carócter 

obligatorio. es preciso tomar en cuenta otras disposiciones que establecen 

que la venta se perfecciona por el solo convenio de las partes y que desde 

que la venta es perfecta. la cosa perfenece al comprador y el precio al 

vendedor. por lo que. a pesar de la forma como estó redactada dicha 

definición. la compraventa tiene una naturaleza traslativa. 

111 El Código Civil del 1884. 

En férminos generales. éste CÓdigo sigue los lineamientos de su 

antecesor. por lo cual basta con hacer un estudio superficial al respecto. 

El artículo 2811 define a la compraventa en términos similares a 

como lo hace el Código de 1870. Considera de igual forma. que la venta 

queda perfeccionada con el solo consentimiento de las partes. el cual 

produce por sí mismo. la transmisión de la propiedad de la cosa vendida. 

En conclusión podemos afirmar que al igual que en 1870. se 

consideró que la venta poseía un carócter traslativo y no meramenle 

obligatorio. 
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IV El C6dlgo Civil de 1928. 

"Habró compraventa cuando uno de los contratantes se obligo o 

transferir lo propiedad de uno coso o de un derecho y el otro o su vez se 

obligo o pagar por ello un precio cierto y en dinero" (articulo 2248 del 

Código actual). 

A diferencio de los dos Códigos anteriores. aqui se hoce referencia o 

lo transmisión de lo propiedad tonto de las cosos como de los derechos. 

aunque lo redacción tiene un cariz de Obligatoriedad. el cual ha sido 

acremente criticado por considerarse que dentro del propio código. lo 

vento si es traslativo. lo que parece ser incongruente; sin embargo. no 

debe menospreciarse dicho definición. puesto que es valioso 01 conservar 

"un valor propio en el sentido de que determino exactamente el concepto 

de lo compraventa. pues aún dirigiéndose siempre o lo transmisión de lo 

coso. constituye su objeto. no implico siempre necesariamente to 

inmediato transmisión de lo propiedad de ésto. pudiendo tal transferencia 

ser diferida a un momento sucesivo". 122) 

Los artículos 2014 y 2249 son los que en definitivo don el carócter 

traslativo o lo vento. 01 considerar el primero que aunque referido o los 

obligaciones en general. es aplicable o lo compraventa. que "en los 

enajenaciones de cosas ciertos y determinados. lo traslación de lo 

mi cfr· p.p. 9 Y JO. Ob. Cit p. 11 nota (JI) . 
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propiedad. se verifico. entre los contratantes por mero efecto del conlralo 

sin dependencia de tradición. yo seo natural. yo seo simbólico". 

Por su porte. y en éste mismo sentido. el articulo 2249 eslablece que: 

"Por reglo general lo vento es perfecto y obligatorio poro las partes 

cuando se ha convenido sobre lo coso y su precio. aunque lo primero no 

hoyo sido entregada. ni el segundo satisfecho". 

El principio consagrado por éste articulo es idéntico 01 de los 

Códigos de 1870 y 1884. por lo que resulla aplicable lo crilica que respeclo 

de él ha formulado el maestro Mateos Alarcón: 

Creemos que este principio es enteramente innecesario. pues si lo 

compraventa es un contrato traslativo de lo propiedad. si se perfeCCiono 

por el solo efecto del consentimiento de los contrayentes sobre lo coso y el 

precio. aunque lo primero no hoyo sido entregada ni el segundo satisfecho 

y si los contratos legalmente celebrados deben ser puntualmente 

cumplidos. es evidente que no hoy necesidad de sancionar un nuevo 

principio. que no es mós que lo reproducción de los expuestos. 

declarando que. perfeccionada lo vento. pertenece lo coso al comprador 

y el precio 01 vendedor: y que codo uno de ellos tiene derecho paro exigir 

del otro el cumplimiento del contrato. 
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"Sin embargo. el detecto que reprochamos 01 precepto 

mencionado. es perfectamente disculpable si se atiende o que ta mente 

de nuestros codificadores fue o ser cloro y perceptible lo diferencio que 

exisle entre el sistema adoptado por el derecho Romano y nuestro anligua 

legislación y el seguido por el Código Civil. según el cual. el contrato de 

compraventa es traslativo de lo propiedad y produce tal.efecto por el solo 

convenio de los interesados acerca del precio de la coso. salvo cuando se 

troto de bienes inmuebles y de derechos y acciones que exigen poro su 

validez y eficacia. el otorgamiento de escrituro pública".I''' 

El licenciado Miguel Angel lomara y Valencia en su obra lo compra 

de coso ajeno. sostiene el carácter traslativo de lo vento en nuestro 

derecho y afirmo: 

"No obstante que lo doctrina mexicano ha considerado siempre que 

lo obligación primero y más importante del vendedor es la transmisión del 

dominio. no se debe de perder de visto que tal transmisión no es una 

obligación. sino un efecto del contrato. Si fuera uno obligación. implicoria 

lo necesidad de hacer o un no hacer por porte del deudor. y poro 

transmitir lo propiedad por medio del contrato de compraventa no se 

requiere que el vendedor hago algo o deje de hacerlo. Simplemente si lo 

coso es cierta y determinado. el etecto se opera sin necesidad de que 

hago o deje de hacer algo el vendedor y si las cosas sobre las que recae 

(23) Estudien Sobre el Código Civil del DIstrito Fedual. T. 111. Méxi,-o, D.F. EJicicm#!s. DiDzde León. /969 p.28'¡, 185. 
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el contrato no son ciertas y determinadas al celebrarse el mismo. nace una 

obligación primaria a carga del vendedor. consistente no en transmitir la 

propiedad. sino en realizar la conducta adecuada para hacer que esas 

cosas se hagan ciertas y determinadas y hacer saber esa determinación al 

comprador y coma consecuencia del cumplimiento de esas obligaciones 

se transmite la propiedad al comprador contarme a los articulas 2014 Y 

2015 del CÓdigo Civil. Además. una obligación. siempre lleva o contiene 

en si misma. la posibilidad de un incumplimiento y si la cosa es cierta y 

determinada. no hay posibilidad de que no se realice esa transmisión y si 

no es cierta. cuando se determina con conocimiento del comprador. 

tampoco hay posibilidad de que no se realice. ya que na es una 

obligación. sino un efecto del contrato"."" 

De lo anterior resulta indiscutible el carácter traslativo de la venta en 

México. el cual. no obstante. admite ciertas excepciones. como todo 

sistema traslativo: es decir. hay casos en que la propiedad no puede 

transmitirse en el momento mismo del perteccionamiento del contrato. 

bien sea por voluntad de las partes ¡venta con reserva de dominio) o bien 

por la propia naturaleza de la cosa ¡venta de géneros y venta de cosa 

futura). En estos casos existe un predominio del elemento obligatorio. sin 

que por ello la venta pierda su carácter traslativo. En otras palabras. la 

compraventa sin perder su naturaleza traslativa. admite ciertos casos en 

que la transmisión no opera a la celebración del contrato. sino que es 

(U) Ibídem. p. 338 Y 339. 
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diferida para un momento posterior, sin por esto convertirse en una simple 

obligación o cargo de codo uno de los portes. sino que continúo siendo 

un efecto propio del consentimiento externado. aunque supeditado o un 

acontecimiento posterior. 

Por otro lodo. debemos considerar que el objeto de lo compraventa. 

en nuestro derecho positivo. estó constituido precisamente por lo 

transmisión mismo del dominio de lo coso vendido "según se demuestro en 

el subinciso 1.3.2 ... .1''' del presente capítulo cuyo anólisis me remito. 

1.5. Los principales slslemas de transmlsl6n del dominio en el 

mundo 

los sistemas jurídicos de ta actualidad. han adoptado diversas 

posturas respecto de ta transmisión de lo propiedad en lo compraventa: 

algunos se inclinan por ta vento obligatorio (España. Argentino y Alemania) 

y en cambio. otros no (Francia e Italia). 

1.6. Et problema de la Venta de cosa ajena en relacl6n al de la 

Transmlsl6n del dominio. 

lo solución que se dé 01 problema de lo vento de coso ajeno. 

dependerá en gran porte del sistema que se adopte respecto de lo 

transmisión de lo propiedad. 

mi JidSllpra.p. /1. 
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Asi pues. por ejemplo en un sistema como el Romano donde lo vento 

no transmite lo propiedad de lo coso 01 comprador. y ni siquiera lo obligo o 

transmitirlo. resulto plenamente válido vender cosos ajenos puesto que lo 

único que transmite el contrato. es lo libre y pacifico posesión del bien. 

poro lo cual. obviamente no es indispensable ser propietario. 

De manero similar. en un sistema obligatorio resulto perfectamente 

válido lo vento de lo coso de otro. debido o que bien puede uno persono 

a· obligarse o transmitir lo propiedad de uno coso de lo que en otro 

momento será propietario. En coso de que el vendedor incumplo su 

obligación. quedará sujeto o los regios generales de todo incumplimiento. 

pero no dará pie. en manero alguno o lo nulidad del contrato. 

De lo antes expuesto podemos decir que el problema de lo vento de 

coso ajeno en relación o lo transmisión del dominio. resulto un fraude en lo 

actualidad yo que no hoy certeza en lo coso que se vende paro su libre 

disposición de reventci. razón por lo cual consideramos que si ésto se 

autoriza. debe ser debidamente requisitado y formalizado atendiendo o 

los principios básicos de los contratos. 

En cambio. en lo vento traslativo 01 ser lo transmisión el objeto mismo de lo 

operación. si aquéllo no se efectúo. el contrato estará afectado por 
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alguno de los ineficacias clósicas. cuyo determinación se haró en el 

siguiente capitulo. 



CAP(TULO 11 

LA VENTA DE COSA AJENA 

2.1. Dellmltocl6n del concepto 

2.1.1. Lo venia de coso ajeno como conceplo amplio 

1. Nacimienlo y desarrollo del concepto de apariencia 

juridica 

11.- la legitimación extraordinaria como fundamento de 

lo apariencia jurídico 

2.1.2. lo vento de coso ajeno como concepto estricto 

2.2. Casos en que puede considerarse nula la venta de coso ajena. 

2.3. La venta de cosa ajena existente 

2.3.1. Origen de lo inexistencia 

2.3.2. Efectos de todo inexistencia 

2.3.3. Efectos especiales de ta inexistencia producidos por lo 

vento de coso ajeno 

2.3.4. Efectos que ta vento de coso ajeno produce respecto 

det verdadero propiefario de lo coso 



2.3.5. Efectos que lo vento de coso ajeno produce respecto 

del comprador 

2.3.6. Efectos que lo vento de coos ajeno produce respecto 

del vendedor 

2.3.7. Efectos que la venta de coso ajeno produce respecto de 

los terceros. 

2.4. Posibles criticas 

2.5. Ventajas de esta teorfa 
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CAP(TULO 11 

LA VENTA DE COSA AJENA 

Siendo lo compravenla lo espino dorsal en maleria de contratos. es 

necesario que paro su celebración se cumplan todos los presupuestos 

exigidos por los normas juridicas encargadas de regularlo. 

Sin embargo. hoy ocasiones en los cuales algunas personas. yo seo 

por ignorancia o por mala fe. venden cosas que erróneamente creen que 

les pertenecen. o bien. o sabiendas que son propiedad de un tercero 

respectivamente. las enajenan como si les fueron propias. pretendiendo 

provocar todos los efectos juridicos previsfos por lo ley en materia de 

compraventa. dando por consecuencia lo que juridicamente conocemos 

como compraventa de cosa ajeno, 

2.1. Dellmltacl6n del concepto. 

Con lo finalidad de llevar o cabo un adecuado anólisis de las 

diversas teorias acerco del problema de lo venfa de coso ajeno. es 

indispensable hacer uno delimitación de éste. 
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En primer lérmino. se dice que lo venia de coso ajeno es un 

canceplo que puede ser considerado desde los diversos punlos de visla: 

uno amplio y el airo estricto. 

2.1.1. La venta de cosa ajena como concepto amplio. 

Resulto verdaderamente complicado en nuestro doctrino encontror 

el concepto de lo compraventa de coso ajeno. diria yo. imposible. rozón 

por lo cual es necesario ir extrayendo los conceptos doctrinarios poro asi 

poder concluir diciendo que en sentido amplio el contrato de 

compraventa de coso ajeno es aquel en el cual. lo persono que lo celebre 

no es propietario de lo coso - objeto del mismo en el momento de lo 

celebración del acto y actúo sin estor autorizado por el dueño del bien ni 

por lo ley que recae sobre un bien determinado y pretende por ese medio 

conseguir el efeclo traslativo de dominio que es propio del contrato. 

l. Nacimiento y desarrollo det concepto de apariencia Jurídica. 

Lo realidad juridica contemplo infinidad de actos realizados por uno 

persono Y cuyos efeclos inciden lo estero jurídico de otra. lo que consliluye 

un innegable retlejo del desarrollo y progreso del sístema jurídico. poco o 

poco ha tenido que adecuarse o las necesidades cambíantes del mundo 

que ríge. 
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El crecimiento del intercambio y su cada vez mayor complejidad. 

produjeron el surgimiento de la tigura de la apariencia juridica. 

En los albores de la civilización. "el otorgar un negocio jurídico sobre 

el patrimonio ajeno era raro y diticil". esto entre otras cosas al hecho de 

que "el notario de la aldea conocia a sus otargantes. asi como la esléro 

jurídica. el patrimonio y hasta los bienes especificos de cada quien. por 

eso hasta que se hizo posible el traslado de gente en mayor escala y a 

grandes distancias. se agudizó el problema de regular. dentro de nuevas 

orientaciones. la defensa de los intereses de los particulares". "'1 

Con el advenimiento de las primeras Códigos. se consagró un 

concepto de propiedad absoluta. intangible. inviolable. perpetua y de 

orden público. el cual dio lugar a la existencia de un sistema de propiedad 

obscura y muchas veces fuente de graves inseguridades e injusticias. 

El avance en el terreno de la seguridad juridica. sólo pudo y puede 

alcanzarse reforzando la tutela de los terceros. lo que no es posible lograr 

sino a la inversa. restando apoyo y garantías a los derechos del titular de 

situaciones jurídicas preconstituidas. 

(26) CARRAL Y /JE 7ERE'\A, Lub; La Protección ck la Apariencia Juridica, CcmfeTl!IJcia prommciada por el 
Licellciado, Luis Corral)' de Terc.fLl. ('/ día '~e.\' de ./unio de /96.1, .f ,', Meneo, D.f.:. Foil. Pomía. S. A., /964, 

p. Z2. 
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Lo protección de tos terceros. aun en detrimento del titular de ciertos 

derechos individuales. es lo que juridicomente se ha denominado 

apariencia jurídico. lo cual. como se ha dicho. provoco el rompimienlo 

entre lo seguridad jurídico del titular de un derecho y lo de lo colectividad 

mismo. siendo aquello sacrificado en oros at mantenimiento de ésto. 

"De esto manero se protege o lo apariencia paro acelerar el trófico 

jurídico. permitiendo que el adquiriente confie en el titular legitimado. 

seguro de que ningún vicio y otro elemento oculto pOdró perjudicarlo" .I'n 

Bergamo Uabares. citado par el tic ene iodo Luis Corral y de Teresa. 

establece los siguientes postulados de lo apariencia jurídico. mismos que o 

nuestro juicio son perfectamente vólidos en nuestro derecho: 

"o) Los actos reatizados por uno persono engañado por uno 

situación juridica que es contrario o lo realidad. pero que presento 

exteriormente las características de una situación jurídica verdadera. son 

definitivos Y oponibles. como los serian los actos fundados en los 

situaciones absolutamente regulares. b) Los derechos adquiridos 01 amparo 

de esto situación aparente se opongan o los derechos del verdadero 

titular. esto yuxtaposición. o mejor dicho. esto superposición. debe 

resolverse o favor del titular aparente. Pero 01 mismo tiempo. el titular 

verdadero debe ser investido de uno acción personal de indemnización 

In cfr. IhUkm. [1.89 
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dirigida contra el que creó la situación aparente. causa inicial del 

perjuicio. c) Esta simple reparación por equivalencia debe exponer y 

expone al titular verdadero de la situación juridica o sutrir las 

consecuencias de la insolvencia eventual del titular aparente". '''' 

11. La legitimación extraordinaria como tundamento de ta 

apariencia jurídica. 

Según distinguidas opiniones. la apariencia juridica encuentra su 

fundamento en el concepto de legitimación extraordinaria (acto juridico 

eficaz que se realiza sobre uno esféra juridica ajeno, ejecutando en 

nombre propio y basado en una apariencia de titularidad). concepto muy 

discutido y fuertemente atacado. que no pretendo defender. 

Independientemente del fundamento que se tome. resulta innegable 

lo validez de ciertas ventas que se realizon respecto de cosas ajenas. tales 

como las que efectúan el representante. el albacea o el sindico: las 

cuales. no obstante. no estón referidas 01 concepto y apariencia juridico a 

que antes me he referido. sino a la viejo teoria de lo representación. 

En cambio. hoy ciertas ventas en los cuales sí cabe lo apariencia 

jurídica. tales como las que llevan a cabo el heredero y el acreedor 

(2:lt)ldem. 
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aparente. y la del titular también .aparente. inscrito. cuyo titulo es 

declarado nulo con posterioridad. 

En todos estos casos. es la propio ley la que consagro su validez 

como uno claro evidencio de su afón de profeger lo seguridad público. 

mediante lo figuro de lo apariencia juridica anfes analizado. 

De lo anterior podemos observar que el concepto amplio de lo 

vento de coso ajeno. contemplo tonto los aspectos de representación 

como los de apariencia juridica. cuyo validez no se discute. 

Al hacer el anólisis del problema de lo vento de coso ajeno. muchas 

veces se ha incluido en éste el concepto amplio de dicho vento. lo cuol 

resulto incorrecto si se tomo en consideroción lo validez de los actos en él 

comprendidos en los términos antes establecidos. 

2.1.2. La venta de cosa ajena como concepto estricto. 

Estrictamente hablando. podemos· decir que sólo habró venta de 

cosa ajena cuando el que vende no guarda ninguna relación jurídica con 

la cosa Isalvo que pudiera estar poseyéndOla). ni con el verdadero 

propietario de ella. es decir. cuando aquél se encuentra por completo 

desvinculado con la operación que realiza. sin mediar en ella 
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representación alguna y sin que exisla. en la misma. una situación de 

apariencia jurídico. 

Esto es lo que en verdad conforma el problema de la validez o 

invalidez de la venta de casa ajena. cuya solución constituye el objeto del 

presente trabajo. 

2.2. Casos en que puede considerarse nula la venIa de cosa ajena. 

Una vez delimitado el conceplo de la venta de coso ajena. es 

preciso que ahora abordemos el estudio de aquellos casos en que los que 

concretamente lo venta de coso de airo es nulo. puesto que aún den Ira 

de esle concepto restringido. existen ciertos casos en los que dicha venta 

es vólida. 

El hecho de que lo transmisión del domino puede ser diferida 

respecto de la celebración de la venta. da origen a la posibilidad de 

vender válidamente cosas ajenas. hasta en tonto deba llevarse a cabo 

dicha transmisión. 

As;' en los casos de ventas de cosas futuras o genéricas. es posible 

vender cosas de las cuales no se es propietario, hasta antes de que. 

respectivamente. se actualice la cosa futura o se determine la genérico. El 

problema surgiria si la propiedad de lo cosa no fuere del vendedor en el 
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momento en que debo llevarse o cabo lo transmisión de la mismo, lo cual, 

como yo se dijo, opero outomólicomente como un efecto propio del 

contrato y no como resullodo del cumplimiento de uno obligación a cargo 

del vendedor. 

lo mismo puede decirse cuando se celebro uno venta sujelo o lo 

condición suspensivo de que el vendedor adquiero la propiedad de la 

coso, coso en el que lo venta seró perfectamente vólido, salvo que no se 

cumplo dicho condición, considerando enfonces que nunca existió tal 

vento, por lo que no podrio hablarse de nulidad, sino de folla en el 

cumplimienfo de lo mencionado condición. 

Si del confroto se derivo únicamente lo obligación de transferir la 

propiedad de uno coso de lo que aún no se es propielario, mós que 

tratarse de uno vento, se trotario de un controlo innominado en el cual el 

contenido de lo obligación estorio canslituido por un hacer: adquirir lo 

propiedad de la coso, paro luego transmitirlo 01 comprador: esto úllimo 

operación podrio hacerse mediante otro contrato, el cual en este coso, si 

podria ser vento, 

Por lo anterior podemos observar que los únicos cosos en que puede 

considerarse nula lo vento de la coso ajena, son aquéllos en los que lo 

intención de las partes, ha sido la transmisión de lo propiedad de lo cosa 

como efecto simullóneo o lo conclusión del controlo; o bien, cuando 

dicha transmisión ha sido diferido o afro momento y llegado éste, la 
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propiedad no es del vendedor. sino únicamente lo posesión. siempre y 

cuando ésto se demuestre y se acredite legalmente. 

Uno vez que ha quedado delimitado el campo del problema de lo 

vento de coso ajeno. es necesario proceder o su propio análisis. el cual 

nos dorá lo pauto poro poder tomor uno postura firme y.fundada respeclo 

o él. 

2.3. Lo venta de cosa ajena Inexistente. 

Hemos considerado conveniente iniciar el estudio de diversos teorías 

acerco de lo vento de lo coso ajeno. exponiendo lo que consideramos 

resuelve adecuadamente el asunto y que nos servirá de apoyo. lanlo en el 

análisis de las demás. como en lo formulación de las respectivos criticas. 

2.3.1. Origen de la Inexistencia. 

Según dijimos 01 inicio de este trabajo. lo conclusión que se oblenga 

en relación 01 problema de lo vento de coso ajeno. dependerá de manero 

directo del sistema que se adopte respecto de lo transmisión del dominio. 

Uno vez expuestos los tres sistemas anteriores. el traslativo a nuestro 

juicio. es el adecuado no solo porque constituye uno garantía de la 

seguridad juridica. sino porque 01 mismo tiempo. es bastante flexible. 
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Siguiendo este sistemo. hemos considerado que el objeto de todo 

compraventa es lo transmisión del dominio de lo coso vendido. "según 01 

anólisis hecho en el capitulo anterior. 01 cual me remito con el fin de evitar 

repeticiones inúfilesP'¡ 

Asi. si el objeto de lo compraventa es transmitir el dominio de lo 

coso que se vende. ¿Cómo puede decirse que lo vento de uno coso 

ajeno es vólida. si nadie puede dar lo que no tiene? Esto es uno pregunto 

que tal vez por sencillo. estó aún sin respuesto. 

En consecuencia. lo vento de coso ajeno es inexistente. en virtud de 

que dicho vento carece de objeto. yo que si lo voluntad de los portes es lo 

transmisión inmediato y actual de lo propiedad y si el vendedor (transmisor 
1 

de ello) no lo tiene. dicho fransmisión no pOdró llevarse o cabo y por tonto. 

lo operación careceró de objeto. de igual manero que carece de objeto 

(entendido éste en su aspecto material) todo vento celebrado respecto 

de uno coso que no existe o que ha dejado de existir o en el comercio. 

2.3.2. Eleclos de lodo Inexlslencla. 

Con el afón de tener uno visión mós claro y adecuado de los efectos 

de la venta de cosa ajena. considerada como un contrato inexistente. 

(:<JJ Vid Su pro. Págs ... 11. J 2 Y 13. 
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hemos creido necesario hacer un breve esludio de los efeclos que lo 

doclrino y las diversas legislaciones han alribuido a la inexistencia de 

manera general. dentro de la teoría clósica de las nulidades. 

De este modo. los efectos de toda inexistencia son los siguientes: 

a) Es inmediata. No produce efectos de ninguna especie dentro 

del campo juridico. sin perjuicio de que en el malerial si los 

produzca. 

b) Puede ser pedida por cualquier interesado. 

c) No puede ser confirmada. Para la confirmación de un acto. SOn 

necesarios tres elementos: 

• Que se realice un acto de la Ley 

• Que se ratifique la voluntad de celebrar el ocio. una vez que se 

han subsanado las falfas en que se incurrió 

• Que se retrotraigan los efectos 

d) La acción para pedir la inexistencia no prescribe. 

2.3.3. Eleclos especiales de la InexistencIa producidos por la venIa 

de cosa ajena. 

Existen algunos aulores que consideran impropio hablar de los efectos 

de una "inexistencia". lo cual parece ser conlrasentido. En realidad no es 
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incorrecto considerar Que una inexistencia jurídica pueda producir ciertos 

efectos. siempre y cuando dichos efectos no sean juridicos. sino materiales. 

Por otro lado. la inexistencia de uno venta de cosa ajeno. puede ser 

pedida por cualquier interesado. salvo por el vendedor. siguiendo el 

principio de que "nadie puede alegor su propia torpeza". 

En relación ci lo anterior. es necesario mencionar que el verdadero 

propietorio de la cosa. cuenta con este medio poro impugnar la operación 

como tercero interesado que es; pudiendo odemós. ejercitor su derecho 

de propiedad mediante la acción reivindicatorio que 01 derecho le otorgo. 

Esto último es esgrimido por varios autores en pro de que la venta de cosa 

ajena. estó afectada de nulidad relativa y no de inexistencia. en virtud de 

que resulta innecesario que el verdadero propietorio puedo impugnar lo 

venta por inexistente. debiendo contentarse con el ejercicio de su derecho 

de reivindicor la coso. Esta afirmación no cuenta con un apoyo suficiente. 

pues ¿Por qué limitor los medios de detensa de un derecho tan importante 

como el de propiedad? ¿No serio mós conveniente fortalecerlo 

ayudóndose al mantenimiento de la seguridad juridica? 

En cuanto o la acción poro pedir la inexistencia del contrato de 

venta de coso ojeno. es inprescriptible. En todo caso. lo único que puede 

suceder es que el comprador llegue a adquirir lo propiedad de la cosa 
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mediante una prescripción positivo. prescripción que no derivo de lo 

compraventa. sino de ta posesión de lo mismo coso. 

Al respecto. el maestro Rojina Villegos dice lo siguiente: 

"Por lo que se refiere o lo prescripción. es evidente la conveniencia 

de que estando en presencio de un delito. no debo extinguirse lo acción 

civil de nulidad por el transcurso de cierto tiempo. sino que deberó 

mantenerse vivo. poro que en todo época puedo hacerse valer. sin 

perjuicio de que el comprador- llegue o adquirir lo propiedad mediante lo 

prescripción positivo". /30) 

Un argumento mós o favor de lo inexistencia de coso ajeno. es el 

hecho de que no pueda ser confirmado. yo que siendo el comprador el 

único capaz de confirmar dicho acto. "por mucho que renuncie o ratifique 

el comprador lo compro de uno coso ajeno. no adquiriría lo propiedad de 

fal cosa". ¡3l¡ 

En este sentido el maestro Rojina Villegos. nos dice que "trotóndose 

de lo vento de coso ajeno. es evidente que el perjudicado o seo el 

¡JO/ IJerecho CIVIl Mexicano, 8° Ed 7:/. 1'01. 11. Méxit:o. D.I-:, Edil. Poma, S A., /997, p. 163 
(3J)p. 277, Oh. 0/. p. /5. (NO/a 15) 
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comprador. no pOdrá convalidor lo operación por el solo hecho de que 

ratificase el acto. pues la venia seguiria siendo nula" ."'1 

Algunos autores equivocadamente. establecen que será el 

verdadero propietario el que convalide la vento. transmiliendo de ésle 

modo lo propiedad de lo cosa 01 comprador. lo cual es obviamente 

incorrecto en virtud de que el contrato celebrado entre el vendedor y el 

comprador no surte efecto alguno respecto de él. de acuerdo 01 principio 

"res in ter a/ios acto". 

Por otro lado. en lo venta de coso ajeno. no se dan todos los 

elementos requeridas poro lo confirmación de un acto. puesto que 01 no 

haber efectos juridicos. no pueden retrotraerse éstos. ni tampoco podrá 

subsanarse uno falta de carácter absoluto como lo es lo del objeto. 

En éste último coso. si el vendedor adquiriese la propiedad de lo 

cosa con posteridad o lo celebración de lo compravenla. no la transmitiría 

automáticamente ¡salvo que la intención hoyo sido diferir lo transmisión). 

sino que serío necesario celebrar un nuevo contrato paro producir tal 

efecto. 

Hecho el análisis de los efeclos. que de acuerdo con lo teoria 

clásico de las nulidades, produce lo inexistencia de lo venia de una cosa 

/12) p. 270. oh. ell. p. Jj (11010 Ij) 
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ajena. es conveniente estudiar tos efectos que dicho contrato producen 

respecto de tos personas que directa o indirectamente. se retacionan con 

él. 

2.3.4. Efectos que la venta de cosa ajena produce respecto det 

verdadero proptetarlo de ta cosa 

Como hemos dicho. et contrato cetebrado entre vendedor y 

comprador. no produce efecto atguno respecto del verdadero propietaria 

de la cosa. el cual viene a ser. en consecuencia. un tercero totalmenfe 

extraño a la retación que existe entre aquéllos. 

No obstante to anterior. el propietorio de la cosa. obviamente si 

guarda estrecha relación con ella. de donde deriva su interés en que 

dicho contrato sea declarado inexistente. quedando osi facultado para 

ejercitar la acción correspondiente sin detrimento de Que pueda optar por 

el ejerciCio de la acción reivindicatoria. Incluso pudiera llegar a afirmarse 

Que el verus domino es et principal interesado en Que la venta sea 

declarada inexistente. a efecto de conservar integra su propiedad. 

2.3.5. Efectos que la venta de cosa ajena produc.e respecto del 

comprador. 

En realidad el comprador Que ha intervenido en la celebración de 

un contrato de compraventa de cosa ajena. se ve seriamente atectado 



de sus intereses. puesto que odemas de haber pagado el precio de lo 

coso que pretendía comprar al falso vendedor. no ha adquiridO lo 

propiedad de ello. to cual. evidentemente poro él represenlo un doble 

perjuicio. 

Dicho comprador pudo haber actuado de buena o mala fe. lo cual 

no influye de ninguno manero en la validez del propio controto. sino que 

sólo se relaciona con la fijación de 105 daños y perjuicios que pudieren 

originarse por la celebración de un contrato de ésfe fipo. 

Según F. Méndez. "lo obligación de resarcimiento o cargo del 

vendedor de una cosa ajeno. no constiluyen necesariamente, uno pruebo 

o lovor de la anulabilidad de dicha vento. yo que "oún en los contratos 

surge fambién lo obligación referido ya seo por verdadero culpo 

contractual. como sostiene Chiorini Ihering y Kohler. yo por culpo 

aquiliona como afirmo. entre otros. Barassi". r::3) 

Por su porte Baudri locantinerie. citado por F. Mendez. afirma que 

"la obligación de pagar daños y perjuicios derivados de uno vento de 

cosa ajena. no noce de lo vento. pues ésto nunca ha existido. sino de un 

convenio anterior tacita. según el cual todo contratante se obliga a hacer 

(33) "E,Il.'W.1J'() .fl)hft' la Ht'IJdillO Ht'l AIt('/Illt' ('111.'1 1.>('ft'dlO (·Iu.~;co)' t'fI 1(1.\ Lt'¡(I.~/anom.'.\ Mrdanm .. , Hensfll 

J(, IA'n'cho !'muúo. 7:1. MaJnJ. ¡":"yK1Jia. f:dll. 1}/amea. 11)(,0. p. 300 



posible el contrato que intento. De oqui es de donde nace lo obligación 

del resarcimienfo".l3 • J, opinión o lo que nos adherimos. 

El comprador que celebro un contrato de compraventa o sabiendas 

de que lo coso que pretende adquirir no pertenece 01 vendedor. 

obviamente no tendró derecho al pago de daños y perjuicios, como lodo 

contratante de molo te. 

2.3.6. Electos que lo vento de coso ajena produce res pecio del 

vendedor. 

El vendedor de uno cosa ajena puede venderla, sabiendo o no que 

la cosa no es suya. En el primero de los casos. es decir, cuando actúo de 

malo fe, quedo sujeto a dos responsabilidades distintos: 

o) Responsabilidad Civil. Por lo que queda obligado 01 pago de los 

daños y perjuicios causados. 

b) Responsabilidad Penal. En los términos establecidos por el Código 

de lo materia. 

El hecho de que el vendedor actúe de bueno o molo fe, no influye 

en la validez del contrato. sino sólo lo obligo o lo libero de lo obligación de 

,14' ¡<.Á'm. 



pagar Daños y Perjuicios al comprador y aún. al verdadero propietario 

según el caso. 

2.3.7 Efectos que lo venia de coso ajeno produce respecto de los 

terceros. 

Para los lercero·s. evidentemenle el contrato no surte efectos (salvo 

lo relativo a la buena fe registra según se analizo al principio de éste 

capitula). quedando por tanto. facultado cualquier interesado en los 

términos establecidos. para invocar lo inexistencia de dicho contra lo. 

2.4. Posfbles criticas. 

No obstante que ésta teoria ha sida acremente criticada. ningún 

autor hace un ano lisis profundo y ordenado de ella. lo que ha 

originada que las críticas sean infundadas. De éstas. las principales 

son las siguientes: 

al "En un contrato de compraventa de cosa ajena. existe el objeto 

que es la conducta de los contratantes y también el objeto 

indirecto y lo ley no exige como requisito la exist~ncio del mismo. 

el que pertenezca en prapiedad al vendedor. par lo tanto la 

conclusión lógica es que existe objeto en éste contrato". 1:l~1 

¡J.~J p. 335. oh dI. p. J 3 (tH)/O J-I) 
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Contrariamente o lo anlerior. en el inciso 2.3.1. del capilulo l. ha 

quedado debidamente demoslrado que el objelo de codo compravenlo 

si eslá constituido por lo transmisián de lo propiedad de lo coso vendido. o 

cuyo estudio me remito". 136) 

bJ Según Josserand. "lo teoría de lo inexistencia de lo venia de 

coso ajeno. debe desecharse en virtud de que tonto lo doctrino 

como lo jurisprudencia. han considerado que dicho venia 

produce uno nulidad relativa y no una inexistencia" .ml 

En nuestra opinión, ésta critica es bastante pobre, yo Que no es 

posible supeditar lo estructuro de un concepto jurídico o lo que se ha 

hecho de él en lo práctico. pues ésto puede ser totalmente equivocado. 

cJ Respecto de lo posibilidad de que dicho vento puedo ser 

confirmado y prescribo lo acción poro pedir lo nulidad. nos remitimos 01 

estudio que al respecto se hace en incisos anteriores" .l38¡ 

dJ Nuestro Supremo Corte de Justicia ha establecido lo siguiente 

tesis: 

-~--------

.,"" lid SII/m.J. J'iig~. / /. 1: y J 3. 
(37)JOSSERA!''r'J >. 1-ilIlH. Jxrt'¡,;ho (";17/. 7radlICt"UI' J(. Salllla~o CIIIIl:hillo . . ~ e. Huellos Aire.\", Ar~l!lI1ill{l. 

EdlClolles. JuriJlcu.\ Europa Amenca, 1951, ".40. 

(38) "id S" pra, pág ... 29 Y 30. 
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"Compraventa de coso ajena. lo vento de coso ajeno es nulo. no 

inexistente. porque si bien es verdad que lo ley establece como requisito 

esencial paro lo existencia de todo contrato. el consentimiento de 1m 

portes contratante. en el coso no puede decirse que folle dicho requisito. 

puesto que existe el consentimiento del vendedor de realizar lo 

compraventa. si bien se troto de un consentimiento otorgado por el no 

propietario. además de que se troto de un contrato que produce uno serie 

de importantes efectos Que. si fuero inexistente. no serio posible imaginar". 

fJ9) 

Como se dijo en el inciso 3.3 de éste capítulo. es pOSible que un acfo 

inexistente produzco ciertos efecfos. 

2.5. Ventaja de ésta teoría. 

Su adopción proporciono los siguientes ventajas: 

o) El atribuirle el carácter de inexistente o todo vento de coso 

ajeno. constituye uno muy importante garantía del derecho de 

propiedad y 01 mismo tiempo. de lo seguridad jurídico. 

b) los efectos penales en contra de un adecuado apoyo en los 

civiles 

tJ9¡ QuilllD Epoca. Suplememo de 1956, p. 1II. A.D. 8915 49. 
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o) El comprador de bueno te. lesionado por lo invalidación del 

contrato. es resarcido mediante el pago de daños y perjuicios 

además de lo devolución integro del precia que hubiere pagado 

por lo coso. 

b) El vendedor de bueno fe queda obligado sólo o lo restifución. no 

01 pago de daños y perjuicios. lo cual es muy justo. 

c) El vendedor de molo fe en cambio. además de lo obligación de 

resarcir al comprador. incurre en uno responsabilidad de tipo 

penal. 

d) Todo lo anterior necesariamente redundo en beneticio de lo 

seguridad juridica de lo colectividad. 

De lo anterior se desprende y se entiende que cuando una persona 

seo propietario de un bien. significo que es titular del derecho de 

propiedad sobre ese bien. o lo que es lo mismo: que tengo el poder 

juridico' de ejercer. en formo directo e inmediato. todos los actos de 

aprovechamiento que unq legislación concreto en determinado tiempo y 

lugar lo autarice. siendo este poder oponible ergo omnes. 

Dentro de nuestro derecho. lo posibilidad de transmitir lo propiedad 

y dentro de esle campo. lo de vender el bien que implico el efecto 
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traslativo de dominio. es un derecho privado del derecho de propiedad y 

como tal. es exclusivo del tilular propietario y si el derecho es general. es 

oponible o todos los demás sujelos que no sean. lógicamenle eslos. 

quedan excluidos de lo tacullad legal de vender ese bien. 

De lo anterior se desprende que no será propietario de un bien. quien no 

tengo sobre el el derecho de propiedad y considerar que es le sujeto no 

propielario. puedo vender legalmente ese objeto. implico que no le es 

oponible el derecho del titular. o seo: es negar el concepto mismo de 

prapiedod. por lo menos en lo concepción del Derecho Mexicano. 



CAPITULO 111 

DIVERSAS TE ORlAS ACERCA DE LA VENTA DE COSA AJENA 

3.1. Teoría de la Inexistencia por taita de causa Jurídica 

3.2. Teoría de la Nulidad 

3.2.1. Nulidad absoluto 

1. Tesis del Licenciado Rafael Rojina Villegos 

11. Crítico o esto tesis 

111. Tesis del Licenciado Miguel Angel Zamora y 

Valencia 

IV. Critico o esto tesis 

3.2.2. Nulidad Relativo 

1. Nulidad Relativo por causo de error 

A) Error en los cualidades de lo persono 

S) Error Mixto 

c¡ Error sobre lo naturaleza del contrato 

11. Nulidad relativo por incapacidad del vendedor 

111. Nulidad relativo por los efectos que produce lo 

ventp 

A) Por quedar restringido el ejercicio de lo acción de 

nulidad 01 comprador 

S) Por lo posibilidad de que dicho vento pudiera ser 

confirmada 



IV. Consecuencias que produce el considerar que lo 

vento de coso ajeno se encuentro ofeclodo por 

uno nulidad relativo 

3.3. Teorfa de la resolución de la venta de casa ajena 

3.4. Tearfa de la validez de la venta de casa ajena 

3.4.1. Validez de lo vento de coso ajeno en un sistema 

obligatorio 

3.4.2. Teoría del licenciado Ramón Sánchez Medol 

3.5. Teorlo de legltlmoclón en la venta de cosa ajena 
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CAPfTULO 111 

DIVERSAS TEORfAS ACERCA DE LA VENTA DE COSA AJENA 

En el capitulo que a continuación exponemos. se pretende resaltar 

ta importancia de tas distintas teorias que tratan acerca de ta venta de 

cosa ajena para así demostrar su innoperoncia y en su momento oportuno. 

sustentarta y fundamentarla. razón por la cual a continuación exponemos. 

3.1. Teoría de la tnexlstencla por la Ita de causa Jurídica. 

Según esta postura. ta venta de cosa ajena es inexistente en rozón 

de la carencia de causa juridica de ta obligación. Asi el comprador no 

estará abtigado a pagar el precio. en virtud de que su obligación carecerá 

de la causa juridica que originaria ta transmisión de la propiedad por parte 

del vendedor. la cual. en esta venta. no se produce. 

Más que critica. debe hacerse la aclaración de que nuestro derecho 

positivo. no contemplo la taita de causa como origen de una inexislencia. 

NO obstante esto. en un plano puramente doctrinario. ésta teoría puede 

construir una posición muy fuerte. 



3.2. Teoría de la nulidad. 

Como sobemos. lo nulidad podemos entenderlo como lo ineficacia 

de un octo jurídíCO como consecuencia de lo ilicitud de su objeto o de su 

fin de lo carencia de los requisitos esenciales exigidos poro su realización o 

de lo concurrencia de algún vicio de lo voluntad en el momento de su 

celebración. 

De lo anterior pOdemos decir que de acuerdo con lo teoría de lo 

nulidad. ésto se divide en absoluto y relativo. pero o efecto de tener uno 

mejor comprensión del tema en comentario. consideramos oportuno 

precisar lo siguíente. 

3.2.1. Nulidad absoluta. 

B6sicomente. porte del principio de lo vento de coso ajeno. estó 

afectado de nulidad obsolufa. por ir en contra de uno norma de car6cter 

prohibitivo y de interés general. constifuido por lo afirmación de que 

"nadie puede vender sino lo que es de su propiedad". 

En nuesfro medio juridico. destocan leorias 01 respecto del Lic. Rafael 

Rojino Villegos y del Lic. Miguel Angel Zamora y Valencia. las cuales 

exponemos a continuación, en razón de la importancia que poseen. 
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1. Tesis del Lic. Ratael Rojina Villegas. el destacado jurista y autor 

de varios libros en materia juridica. sostiene lo siguiente: 

"Siendo ilícito vender lo ajeno. el contrato necesariamente es ilicito. 

tanto por ser esto evidente no sólo desde el punto de vista juridico. sino 

también moral. cuanto porque al vender lo ajeno. se viola un precepto 

prohibitivo que en nuestro Código Civil se consagra én el articulo 2269 al 

decir: "Ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad". Ahora bien. 

si es evidente como lo es. que los actos ejecutados contra el tenor de las 

leyes prohibitivas. son nulos (Ar/. 8°) y ademós que es ilicito el hecho 

contrario a las leyes de orden público o de las buenas costumbres (Ar/. 

1830). asi como que la licitud en el objelo. en el fin o en la condición del 

ocIo produce nulidad. ya absolula. ya relaliva. según lo disponga la Ley 

(Ar/. 225). pensamos que en nuestro derecho positivo. la verdad que se 

impone con carócter de indiscutible. es la de que la vento de cosa ajena 

no es ni puede ser un contrato perfectamente vólido. sino por el contrario. 

un contrato nulo (absoluto)". 1'°1 

Agrego que: 

" ... no sólo tiene un interés leórico llegar a la conclusión de que la 

venta se encuentra afectada de nulidad absoluta .... sino que también se 

presentan consecuencias prácticos de verdadero interés". fales como. el 

no poder ser confirmada. ser imprescriptible y ademós. por el hecho de 

(#JI p. 107, oh ciJ. p. J'¡ (OOla 30) 
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que "no sólo pOdró intentarla el comprador perjudicado. sino también 

todo tercero que tenga interés juridico. especialmente el legitimo 

propiefario",!41! 

En especial. por lo que se refiere a la imprescriptibilidad de la pena. 

dice lo siguiente: 

"Es evidente la conveniencia de que estando en presencia de un 

delito. no deba extinguirse la acción civil de nulidad por el transcurso de 

cierta tiempo. sino que deberó mantenerse viva para que en toda época 

pueda hacerse valer. sin perjuicio de que el comprador llegue a adquirir la 

propiedad mediante la prescripción positiva". '''' 

Como tercer argumento que alega en defensa de la nulidad 

absoluta. dice que "la venta de cosa ajena no sólo configura un ilicito civil. 

sino que constituye un delito. el de fraude. en los términos del articulo 387 

del Código Penal Mexicano vigente. lo cual se traduce en una lesión de 

interés general de la colectividad. Esto impide que dicha venta pueda ser 

convalidada y' produce en caso de ratificación. el que de una manera 

consciente y deliberada. reincidan en la celebración de un acto ilicito. 

siendo mós grave su conducta ilegítima" ,1 43) 

(m lbidem. p. 108. 
(Il)/hidem. p. IOY. 
(4J) cfr. ldem. 
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11 Crítica a ésta Tesis. 

La principal crílica que se le hace. es la de que la norma de que 

"nadie puede vender sino lo que es de su propiedad". ni es de carócter 

absoluto. ni es viola torio del interés general. en primer lugar. porque 

admite varias excepciones (a las que me he referido en el inciso I de este 

Capítulo) y en segundo. porque no puede considerarse como general el 

interés del verus domino. siendo ademós. indebido sacrificar el interés de la 

colectividad en aras del individual. 

El segundo argumento de esta crítica es incorrecto. pues el interés 

del propietario no se refiere a uno de ellos. ni a veinte o treinta. etc .. sino a 

todos los propietarios independientemente de su número y es en razón de 

la seguridad jurídica de todos ellos. que la norma cobra un interés general 

y en ese sentido la venta de cosa ajena. sí estaría afectada de nulidad 

absoluta. 

111 Tesis del Lic. Miguel Ángel Zamora y Valencia. 

Este autor sigue en términos generales la tesis del. maestro Rojina 

Villegas. pero agrega lo siguiente: 

"Se dice que la venta de cosa ajena es nula con nulidad absoluta. 

porque es contraria a una ley de orden público y ademós es contraria a las 
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buenas costumbres. según to dispone el articulo 1830 (es ilicito el hecho 

que es contrario a las leyes de orden público o a las buenas costumbres) y 

tas leyes de orden público que protegen a la propiedod son los articulos 

830 y relativos del Código Civil que se refieren a la propiedad y lo 

mandado expresamente por el articulo 2269 que establece que: "Ninguno 

puede vender sino lo que es de su propiedad. por no citar aqui la 

protección que establecen las leyes penales (Código Penal). a la 

propiedad y relacionados esos articulos con el 2225 del Código Civil. debe 

concluirse que la compraventa de cosa ajena. es nula. con nulidad 

absoluta" .''') 

Además menciona que una privación de la propiedad privada sin 

consentimiento de su titular. si no está apoyada en el articulo 27 

constitucional. que establece las modalidades que pueden imponerse a 

aquélla. seria una violación al derecho público subjetivo y al derecho 

simplemente subjetivo. que es del de la propiedad. ya sea que tal acto 

emanara de una autoridad o de un particular" .1'" 

IV Crítica a esta tesis. 

No obstante el fundamento constitucional que alega el autor. no 

puede hablorse de violación legal. puesto que la venta de cosa ajena. al 

carecer de objeto. no produce efectos juridicos. 

(44) p. 346. Ob. cil. p. /3 (lIo1a 14). 

,.~) cfr. Ickm. 
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Lo mayoría de los autores. tonto extranjeros como nocionales y lo 

jurisprudencia de varios países (entre los que principalmente pueden 

citarse Francia). consideran que lo vento de coso ajeno estó afee fado de 

uno nulidad relativo. y las tesis 01 respecto se dividen en rozón de los 

diversos causas que pueden originar dicho nulidad. 

3.2.2. Nulidad Relativa 

Respecto o esto. podemos decir que hay existencia de nulidad 

relolivo cuando ésto es susceptible de subsanorse y corregirse. siempre y 

cuando no afecte o lo parte medular de la compraventa. pero para 

comprender mejor esto. es oportuno precisor lo siguiente. 

l. Nulidad relativa por causa de error 

Sus sostenedores han considerado que el origen de tal nulidad 

radica en el error cometido por el comprador 01 momento de celebrar lo 

vento. error que por su porte. puede tener varios orígenes: 

Al Error en los cualldodes de la persona 

El error respecto o la persona. o más bien. respeclo o las cualidades 

de lo persono del vendedor. reviste una configuración y una importancia 

especiales cuando recae sobre lo calidad del propielorio: determino lo 
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nulidad de lo venta ... quien trola con un non dominus. no trola 

vólidamente. no sólo se convierle en propielario de lo coso. lo que de 

todo evidencio. porque el verdadero propielario no pOdrio ser despojado 

de sus derechos por un controlo en que no ha intervenido. sino también 

porque lo operación es nulo o anulable y el comprador tiene el derecho 

de liberarse inmediatamente alegando lo nulidad. 

En realidad. cuando se trata de un error de la volunlad (error 

optativo de la VOluntad). no puede hablarse de nulidad relaliva. sino de 

inexistencia. en virtud de que dicho error impide que se intorme el 

consentimiento debidamenle. 

B l Error mixto 

Consideramos que en la venta de cosa ajena. el comprador ha 

contratado por haber considerado como uno cualidad esencial de 

la cosa vendida. su pertenencia al vendedor. tomóndose ademós 

como esencial. la cualidad de propielorio en la persona del 

vendedor. error que da origen al nacimienlo de una nulidad relativa 

que atecla a dicha venia. 

el Error sobre lo noturolezo del controto 

Según Baundry Lacantinerie. "la nulidad relativa deriva de un error 

cometido por el comprador. sobre la naturaleza del controlo. puesto que 
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ha creído realizar una compraventa transmisiva del dominio y no uno 

simple venia produclar de obligaciones". '''1 

Ademós si el comprador no sabio eso circunsloncio 01 momenlo de 

celebrar el conlrolo pero lo conoce un dio después. no puede en manero 

alguno. confirmar dicho operación. aún cuando su voluntad yo no eslé 

viciado. puesto que estaria confirmando una venta Que seguiría. no 

obslonle. siendo nula. por seguir siendo ajeno lo coso. 

Por airo parle. lo acción de nulidad relolivo por causo de error. se 

da 01 que sufre el vicio y si el comprador 01 conocer, ya seo antes o 

después de lo celebración del conlrolo que lo coso es ajeno. nunca 

podrio inlenlorlo y par lener el ejercicio de lo acción ninguno airo 

persono. se verían seriamente lesionados 105 intereses de otras personas 

que pueden lener inlerés juridico en lo nulidad del conlrolo. 

11. Nulidad relativo por Incapacidad del vendedor 

Según eslo teorio. lo venia de lo coso ajeno estará afectado por 

uno nulidad relolivo origin9do por el hecho de que. 01 no ser propietario 

de lo coso objeto del presente contrato. el vendedor debe considerarse 

sujeto o una incapacidad. 

f16/ cfr. CiJado por MenéJ1d,:: F oh. dI. p. 36 r,K,ta 33) 
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Josserand lo critico diciendo que "de aceptarse esto te ario 01 propio 

vendedor. quien viene o ser el incapacitado. se le niego lo acción de 

nulidad. quedando ésto sin ejercitante. lo cual es imposible." '''' 

111. Nvlldad relativa por los efectos que produce la venta 

Consideramos que estó teoria estó equivocado desde el 

planteamiento. puesto que pretende fundamentar la nulidad en rozón de 

los efectos que tal acto produce. lo cual es contrario o lo bueno técnico 

juridica. 

Dicho nulidad derivo de lo producción de los siguientes 

consecuencias: 

Al Por quedar restringido el ejercicio de lo accl6n de nulidad al 

comprador. 

'En realidad esto no es cierto y mucho menos adecuado. puesto que 

no exisle rozón paro que el ejercicio de lo acción de nulidad quede 

limitado sólo 01 comprador. sino que debe poder ser ejercitada dicho 

acción. por cualquier interesado. yo que no obstante poseer otros medios 

de defensa el verus domino. lales como lo reivindicación. debe lener los 

,r¡ cfr. Oh. cil_ p. 37 (1101037) 
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adecuados para destruir ese contrato celebrado en contra o en ausencia 

de su voluntad y respecto de una cosa que le pertenece. 

Bl Por la pasibilidad de que dicho vento pudiera ser confirmado 

Se dice que la venta de cosa ajeno. no puede producir inexistencia 

ni nulidad absoluto. en virtud de que es susceptible de confirmación. lo 

que sólo puede darse tratándose de nulidad relativa. Los principales 

sostenedores de ésta tesis en nuestro derecho. se tundan en la disposición 

del Código Civil que establece la posible convalidación de la venta por 

parte del comprador. 

Pero no es cierto que tal vez se torne válida por el sólo hecho de la 

confirmación que de ella haga el comprador (que por ser el afectado. 

seria el único que pOdria hacerla). en razón de que por mucho que 

renuncie o ratifique la venta. no adquirirá la propiedad de la cosa. la que 

seguirá siendo ajena. 

IV. Consecuencias que produce el considerar que lo vento de 

coso ajeno se encuentro afectado por uno nulidad relallva. 

De lo anterior pOdemos decir. agroso modo que dicha nulidad sólo 

podria ser invocado porque es el único afectado por lo operación. 

quedando excluidos el vendedor y el verdadero propietario. 



76 

Respecto de lo anterior podemos decir que lo teoria en comentario 

ha sido criticado. pero es oportuno mencionar que na solo se perjudico 01 

comprador. sino que el verdadero propietario. ademós de verse 

perturbado en el ejercicio de su derecho de propiedad. tendró lo gran 

molestia de pelear porque dicho derecho le seo respetado. lo que nos 

hoce dudar respecto de quién resulto mós perjudicado. Por esto serio 

conveniente que ambos pudieron pedir lo nulidad del contrato. al igual 

que cualquier otro tercero que tuviera un interés juridico en ello. 

Asi mismo debemos de tomar en consideración lo siguiente: 

o) la acción de nulidad prescribe en un tiempo determinado. 

b) lo nulidad es susceptible de desaparecer. mediante lo 

contirmación que el comprador hago de lo vento. 

e) la vento de coso ajena continúa produciendo ciertos efectos. no 

obstanfe que su nulidad hoyo sido pronunciado. lo cual 

consfituye un argumenfo mós o favor de lo nulidad relafiva. en lo 

opinión de varios autores. 

3.3. Teoría de la resolución de fa venia de cosa ajena. 

Sus principales sostenedores han sido Colin y Ca pitan!. los cuales 

afirman "que en realidad no es que lo vento de coso ajeno esté afectado 

de nulidad. puesto que el controlo ha sido celebrado reuniéndose todos 
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los requisitos indispensables poro su validez y exislencia. sino que 

únicamente estó sujeto o uno posible resolución derivado del 

incumplimiento del vendedor de transmitir lo propiedad de lo coso. 

Apoyan esto resolución diciendo que el hecho de que lo coso ajeno no 

impide que lo vento se hoyo celebrado vólidamente. 

Agregan que lo nulidad relativo en especial. presento lo desventaja 

de que por ser establecido exclusivamente en beneficio del comprador. 

sólo éste pOdio confirmar lo vento. quedando osí excluido lo acción del 

propietario verdadero y el comprador en estado de indefensión. 

Ademós opinan que lo brevedad del término de prescripción de lo 

acción relativo es un serio inconveniente poro el comprador. el cual. uno 

vez vencido aquél. se veró imposibilitado paro reclamar 01 vendedor lo 

nulidad de lo vento. quedando osi desprategido". l'.' 

Esto teoria ha sido motivo de duros críticos entre los cuales destocan 

los siguientes: 

En primer término. y desde un punto de visto de derecho positivo. se 

dice que el legislador ha sido muy cloro 01 declarar que lo vento de coso 

ajeno es nulo y no resoluble. 

(.aJ ifr. p. 60. oh. cit_ p. 9 (nota 4). 



78 

Ya en un ómbito doctrinario. se tes critica por considerar "que la 

venta ha sido celebrada reuniendo todos los elementos necesarios. sin 

tomar en cuenta que al no poder el vendedor transmitir la propiedad de la 

cosa vendida. el contrato carece de objeto y en consecuencia de su 

principal efecto. que es la transmisión de la propiedad. Ademós. mientras 

por un lado consideran que ésta transmisión es el efecto que normalmente. 

debe producir la venta según la intención de las partes. por el otro. 

derivan la acción para pedir la resolución del contrato. del incumplimiento 

del vendedor de su obligación de llevar a cabo la transmisión del dominio. 

es decir. estón contundiendo. indebidamente los sistemas obligatorio y 

traslativo de venta'''' 

Claro estó que se considera que lo venta tiene un carócter 

meramente obligatorio. la venta de la cosa. es perfectamente vólida y en 

consecuencia. si el vendedor no transmite al comprador la propiedad de 

cosa que le venden. incurren en el incumplimiento de su obligación 

principal. lo cual originaria que el comprador pudiera pedir vólidamente la 

resolución del contrato. con base en dicho incumplimiento. 

3.4. leorlas de la valide! de la venta de cosa ajena 

Respecto de ésta teoria. los autores se dividen en dos grupos. en 

razón al sistema que cada uno de ellos adopta respecto de la transmisión 

del dominio de la venta. Tales grupos son los siguientes: 

(~9J cfr .ibídem p. 62. 
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3.4.1. Validez de la venta de cosa ajena en un sistema obligatorio. 

Pothier dice: 

"Puede uno vender vólidamenle no sólo su propia cosa. sino que 

también la cosa de otro sin consentimiento de aquél que seo su 

propietario. es cierto que el que vende la cosa de otro no puede. sin el 

consentimiento del propietario. transferir la propiedad de uno cosa que no 

le pertenece: pero el contrato de venta no consisle en la traslación de la 

propiedad de la cosa vendida: basta para que sea vólido. que el 

vendedor se haya visto obligado a hacer adquirir al comprador la cosa 

vendida y la obligación que· ha no deja de ser vólida. aunque no esté en . 

su poder cumplirla. en virtud de negarse el propietario de la coso a 

consentir la venta de la misma". ISOI )E§TA TESliS NO §MI 
DE LA mlllll.JOTECA 

3.4.2. Teorio del LIc. Ram6n S6nchez Meda!. 

Este distinguido autor. en contra de la doctrina dominante. que 

considera que lo venta de la cosa ajena es nula. sostiene la validez de 

dicha venta. con los siguienles argumentas: 

"a) En primer término. el tratadista considera que el requisito de la 

cosa o del derecho que se obliga a transmitir al comprador el vendedor. 

sea propio de este y no ajeno. no es precisamente un requisito que debe 

(JO/p. 11 .. Oh .. el/.p. 3 (nolO 1) 
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tener el objeto coso de lo compraventa. es por esto que no es sólo válido 

lo vento que hoce el representante con facultades de disposición. 

respecto de un bien de su representado: lo vento que se hoce o un 

comprador de bU~lna fe por parte de uno persono sobre un bien inmueble 

inscrito o nombre de aquel y cuyo titulo es declarado nulo posteriormente 

y lo vento que llevo o efecto el heredero aparente de un bien que le ha 

sido adjudicado en uno sucesión y 01 cual posteriormente se le declaro 

incapaz de heredar. 

Este aplazamiento de lo transmisión de prapiedad puede pactarse 

precisamente. poro dar lugar o que el vendedor adquiero después del 

contrato dicho propiedad. mismo que o continuación pasaró 

automáticamente 01 comprador. yo sin necesidad de un nuevo acto 

traslativo o de otro contrato. 

Dentro de un régimen traslativo juridicamente no puede hablarse de 

compraventa si no existe lo posibilidad real de que lo propiedad del bien 

llegue o transmitirse inmediato a mediato mente 01 comprador. 

b) Agrego el autor que no será nula lo vento que se hago o un 

comprador que ignoraba que lo cosa era ajeno. puesto que de 

serlo. el efecto simplemente seria que lo vento no generara ninguno 

de las obligaciones propios de ello. toles como el saneamiento poro 
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el caso de evicción. el pogo de daños y perjuicios etc .. ni que 

constituya dicha venta un titulo apto para usucapir". ,51 1 

Por otra parte. no podemos aceptar la afirmación de que la venta 

de cosa ajena da nacimiento a la obligación de responder del 

saneamiento para el caso de evicción. sino que probablemente el origen 

de la relación existente entre ambas figuros. sea tan solo de carácter 

histórico. 

Salvo como una explicación de carácter histórico. no es posible 

justificar el hecho de que se unan los efectos del saneamiento para el caso 

de evicción. a los de la venta de cosa ajena. de la manera como lo hocen 

tanto la doctrina como las diversas legislaciones de la actualidad. 

Dentro de un sistema traslativo. la falta de transmisión de la 

propiedad. al no ser una obligación del vendedor. sino un efecto propio 

del contrato. no puede dar origen al saneamiento. puesto que éste no 

podria nacer del incumplimiento de una obligación que en realidad nunca 

ha tenido aquel. 

Por otra parte. si el vendedor actúa de mala fe o con mala 

intención. también va a restituir lo erogado por el comprador. pero 

agravado por la sanción que señala la ley contra quien comete un ilícito. 

(jI} cfr. De 10.5 ContraúJ.'i Civiles 8° eJ. Mériro. D.F. Edil. POITÚa. S.A. /990, pp /36 Y /37. 
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de pagar las daños y perjuicios. estipulándose por la ley en forma expreso. 

además de los responsabilidades señaladas en el coso de lo bueno fe. lo 

obligación de pagar los mejoras voluntarios y de mero placer y lo 

devolución o elección del comprador del precio que lo coso tenía 01 

tiempo de lo adquisición o el que tuviera 01 precio que sufrió lo evicción. 

que técnicamente son daños o perjuicios. Todo esto confirmo lo que 

disponen los artículos 2126. 2127.1910.2108. Y 2109 del Código Civil. 

Lo anterior nos llevo o lo conclusión de que "lo nulidad de lo 

compraventa de coso ajeno oñgino lo devolución de lo pagado por el 

comprador y los supuestos de mayores responsabilidades técnicamente se 

origínon por el ilícito cometido que obligo o resarcir los Daños y Perjuicios. 

En relación o lo afirmación de que lo vento de coso ajeno constituye 

un justo título paro usucapir. puede olegarse lo síguiente: 

Podemos alegar que cuando se indico que el comprador de uno 

coso ajeno adquiere un título opto paro usucapir. no debe signíficar que 

por tal motivo lo compraventa de coso ajeno seo válido. porque lo mismo 

rozón habría poro calificar de válido un robo con violencia. yo que el 

resultado del mismo. también origino un título opto paro usucapir. En esto 

moterío. lo importante es que el título permito 01 interesado comportarse 

en concepto de propietario paro que. junto con los demás requisitos 
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legales. pueda usucapir y de ninguna manera es correcto usucapir que 

todo hecho que constituye un título apto para usucapir es vólido. 

al Una última y muy elocuente confirmación de que la venia de 

cosa ójena no es nula. la ofrece el caso de aquel comprador que 

en la misma compraventa adquiere con conocimiento de los 

riesgos de una posible evicción y se somete a sus 

consecuencias". 1521 

Hemos dicho anteriormente que la buena o mala fe del comprador 

no influye en la validez de la venta y en todo caso. pudiera ser que el 

compradar no esté celebrando realmente una compraventa. ya que 01 

parecer su intención no es que se le transmita la propiedad de la cosa. 

cuando se muestra sabedor de que ésta no pertenece al vendedor: 

3.5. Teoría de la falla de leglflmacl6n de la venta de casa ajena. 

Lo que acontece en la venta de cosa ajena es que al vendedor le 

lalta legitimación para contratar. puesto que no es propietario de lo coso 

y no puede enajenarla en contra de la volunlad de su verdadero dueño. 

puesto que para este. el contrato celebrado le es inoponible. solución 

perfectamente lógica y jurídica. ya que sería raro que el contrato fuera 

nulo cuando tiene todos sus elementos de esencia y de validez y sería 

($}) Ibídem. p_ J 38 
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injusto que le fuero oponible 01 verdadero propietario. quien no habia 

prestado consentimiento paro desprenderse de lo propiedad del bien. 

Precisamente par desconocer el proceso de legitimación. el legislador tuvo 

que fraer el concepto de nulidad poro evitar que lo pactado entre 

vendedor y comprador. sufriera efectos en relación con el verdadero 

propietario. que no habia celebrado ningún contrato y lo única lorma que 

encontró. lue sancionarlo con lo nulidad mismo que quito sus electos poro 

que no surto ninguno respecto del propietario. 

El conceplo de legitimación paro controlar y el resultado de su 

carencia. lo inoponibilidad.' es rico en consecuencias que permitirán al, 

derecha positivo que adopte el concepto. explicar lógicamente muchos 

problemas. como lo enajenación que un copropietario hace de su parte 

alicuota a otro copropietario sin anuencia de los demás, 

No puede considerarse como dice el autor. que la vento haya 

reunido todos sus elementos. lanto de "esencia". como de "validez". 

puesto que como ya se analizó. carece de objeto. elemento 

imprescindible, 



CAPiTULO IV 

LA VENTA DE COSA AJENA A LA LUZ DEL SISTEMA JURIDICO MEXICANO 

4.1. Primeros Años de la época Independiente 

4.1.1. Fuero Juzgo 

4.1.2. ley de las Siele Parlidas 

4.2. El C6dlgo Civil de 187 

4.3. El C6dlgo Civil de 1884 

4.4. El C6dlgo Civil de 1928 

4.4.1. la Nulidad de la venia de coso ajena como postulado 

congruente con la adopción de un sistema Traslativo 

4.4.2. Problemas que presenta lo actual reglamentación del 

Código 

4.5. Jurisprudencia 

4.6. Posibilidad de hablar de nulidad absoluta y no de Inexistencia 

4.6.1. Fundamento Doctrinal 

4.6.2. Justificación Jurisprudencial 

4.7.Nueva Reglamentacl6n 

4.7.1. ventajas de esto Reglamentación 



CAPITULO IV 

LA VENTA DE COSA AJENA A LA LUZ DEL SISTEMA JURrDICO 

MEXICANO 

86 

Uno vez hechas las consideraciones del capílulo precedente. se 

estudioró la forma en que nuestro sistema jurídico ha regulado y regulo el 

problema relativo a la venta de cosa ajena. situación de gran interés por 

constituir un aspecto del derecho positivo mexicano. rozón por demós 

necesario poro precisar lo siguiente. 

4.1. Primeros atlos de fa Epoca Independiente. 

Como expresamos en el capitulo I de este trabajo. durante los 

primeros años de lo independencia en México regía toda uno serie de 

disposiciones dispersas y muchas veces contradictorias. Entre ellos 

destocan el Fuere Juzgo y el Real. los leyes de Partida. etc. la gran 

diversidad y lo fallo de codificación de estas fuentes. dificulla 

grandemente su estudio. lo que nos impidió el de cada uno de ellas y por 

esto sólo nos referiremos al Fuero Juzgo y o los leyes de Partido. cuyo 

importancia es indiscutible. 

4.1.1. Fuero Juzgo 

En ésto legislación se disponia lo siguiente: 
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"De los que venden o dan las cosas ajenas. Si alguno vende o da las cosas 

ajenas. el comprador non debe aver ninguna pérdida: mós aquél que la 

vende o le do. é demos pague el precio a aquél que la compró lodo el 

provecho que y fiziera ósmelo el Juez. é faga que lo entregue o aquel que 

la diera o aquel que la vendiera. Otrosí dezimos si vendiere siervos ó otras 

cosas". (Libro V. Título IV. Ley IX) 

"Si algun omne libre toma cosa que dizque es ayena. Si olgun omne 

libre toma coso oyena. o 110 compro. o le es dada. é la tomo. sabiéndolo 

que es oyena. si el sennor de la cosa lo pudiere mostrar 6 aquel que la 

tomara. péchela en tres duplos 01 sennor. E si fuere omne franqueado. 

péchelo un duplo: é si fuere ciervo. é la tomare sin voluntad del sennor 

peche la cosa. é reciba cien osotes" (libro V. Título IV. Ley VIII)")53) 

De acuerdo con lo anterior el comprador de buena fe de una casa 

ajena. tenía derecho o lo restitución del precio pagado al vendedor. 

quedando éste además. obligado al pago de todos los provechos que 

hubiere obtenido por la operación. En cambio si el comprador actuaba de 

malo fe no sólo debía devolver la cosa. sino que tambié'n quedaba 

obligado al pago de varios tantas del valor de la cosa. como sanción a su 

conducta dolosa. 

(') RODR..IGUEZ DE SAN MIGUEL, Juan N, Pandectas l~exiCDnas JO elI. T.JI MéXICO, D.F. Edlt CU.lIC3 1980 p.2l0 
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4.1.2. Ley de las Siete Partidas. 

En relación a la venta de casa ajena. la Ley XIX del Titulo V de la 

Partida V disponir lo siguiente: 

"A geno cosa vendiendo un ó otro valdrie'la véndida: pero aquel que tal 

compra face. ó sabe que aquella cosa que así compra que non es de 

aque( que ge/a vende. ó cree que es suyo: et si sabe que es agena 

manguer gela tome des pues por juicio a aquel cuyo es. non es tenudo el , 

vendedor de tornarle el prescio. fueros ende si cuando gela vendió se 

obligó que la tornase. si aquel cuyo ero aquella cosa lo demandase et lo 

cobrase mas si non sopiese el comprador que lo coso era agena cuando 

lo compró. entonces non serie el vendedor tenudo ton solamente de 

pecharle el prescio. mas todos los doñas et los menoscabos quel veniezen 

por razon de aquello véndida aquel fizo. 

A este respecto Juan Sola aclara que en coso de que se presente o 

defenderlo y osi lo hiciere. deber6 el dueño seguir el pleito con el primero. 

pero no acudiendo ésle 01 emplazamiento. seguir6 el juicio con el 

comprador. quien tendr6 derecho paro repetir luego contra aquél si fuere 

vendido en el juicio". {;'J 

(54)cfr. SakJ. ./uaJ1. /lustraL"ión del DeredltJ Real ele EspailO. Reformado y aiiadido por Wlriar Doctriuar y 
disposiciones del Derecho NOl'ú'Ímo,. dt'¡ Derecho Patrio. JO ed Madrid ESl'aiia, FLlil. Reus /975. p. 
443. 
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En las leyes de Partido. se reglamentaban también las ventas que el 

Rey hacia de casas ajenos. disponiendo de ellos como si tueran suyos. Asi 

lo ley XIII. del Título V de lo partido V dice: 

"Vendiendo o dando el Rey coso ageno como suya. posso el senorio de 

aquello coso 01 Que lo vende. o 01 Que la da. Pero aquel o Quien lo 

tomase. puedele pedir. Quel de la estimación de aquello cosa. fasto 

Quatro años. e el Rey deuegela pagar. e si fasto Quotro años non pidiesse 

lo estimación. dende en adelante non podría. Otrosi dezinos. Que si el Rey 

ouiesse alguna coso comunalmente con otros. Que la puede vender. todo. 

o dar. por razón de aquello porte Que ho en ello: e passo el senorio de 

aquella coso al Que lo vende. o 01 Que la da. Mas con lodo esso. deue dar 

la estimación a cado uno de los airas. segund la parle Que auian en 

aquella coso".I"1 

4.2. EL C6dlgo Civil de 1870. 

El cambia introducido. siguiendo el molde francés. de Que la 

compraventa sí constituye un medio eficaz de transmisión de derechos 

reales y no sólo de derechos personales. originó que también se 

sancionara con lo nulidad la venta de casa ajena. 

(JJ) red.. Meneo. D.F.. EdiL Tecno.f. S.A. 1985 p. 407. 
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Confirma lo anterior el propio legislador. en la exposición de motivos 

de este Código al expresar claramente su postura en relación a dicha 

venta. diciendo lo siguiente: 

"Según la legislación de las Partidas. era vólida la venta de cosa 

ajena en el sentido de que producía obligaciones entre el comprador y el 

vendedor y de que siendo el primero de buena fe. podía adquirir el 

dominio de la cosa por la prescripción. pero antés de consumarse ésto. no 

perdia el dueño de derecho a reivindicar su propiedad. La comisión. sin 

negar la existencia de esas obligaciones. ni la legitimidad de la 

prescripción. ha establecido de un modo absoluto en el articulo 2959. Que 

la venta de cosa ajena es nula. puesto que no puede producir desde 

luego su objeto esencial. que es la traslación del dominio. La subsistencia 

de las obligaciones entre el comprador y el vendedor. no puede importar 

en ningún sentido la validez del acto; porque naciendo aquéllas de la 

responsabilidad civil en que incurre todo el que ataca derechos ajenos. 

reconocen por base. principios de equidad. independientes de la 

naturaleza y nombre del contrato supuesto. La adquisición posterior por la 

prescripción. tampoco prueba nada sobre la validez del acto: porque el 

contrato en tal caso. no es la causa eficiente. sino el simple título para 

hacer justa lo posesión. que unida al tiempo da el dominio". 

En dicho CÓdigo se establece ya la responsabilidad de convalidar 

una venta de coso ajeno. cuando el vendedor adquiere su propiedad 
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antes de que el comprador sutra lo evicción o antes de que se hago lo 

acusación penal, quedando libre el vendedor de lo responsabilidad penal 

en que hubiese incurrido. Don Manuel Maleas Alarcón, critico eslo 01 decir 

que "no debe libr:me de lo responsabilidad penal en que incurro el que 

vendo uno cosa ajeno por el hecho de adquirir lo propiedad de ello y de 

que esté en aptitud de cumplir el contrató. porque este hecho posterior, 

no le quito el carácter delictuoso o su conducto anterior. Crítico ésto, o lo 

que nos unimos por considerarlo acertado, en rozón de que, 

independientemente de que existo o no lo posibilidad de revalidar lo 

vento, el hecho de que se dé cumplimiento 01 contrato o de que se 

celebre uno nuevo que subsane lo falto cometido, no significo que el ilicito 

penal hoyo desaparecido. 

4.3. El Código Civil de 1884. 

Este Código no introdujo modificación alguno 01 respecto de lo 

vento de coso ajeno, quedando los disposiciones correspondientes, 

redactados como sigue: 

"Articulo 2831. Lo vento de coso ajeno es nulo: y el vendedor es 

responsable de los doñas y perjuicios si procede con dolo o molo fe". 

"Articulo 2832. En el coso del artículo que precede, el contrato 

quedaró revalidado y libre del vendedor de lo responsabilidad penal en 

que puedo haber incurrido, si antes de que tengo lugar lo evicción o lo 

acusación. adquiere por cualquier titulo legítimo lo propiedad de lo coso 

vendido". 



4.4 El Código Civil de 1928. 

A continuación exponemos un breve análisis de lo regulación que 

ésta legislación contiene en materia de lo vento de cosa ajena. 

4.4.1. La nulidad de la Venta de cosa ajena. como postulada 

congruente con la adopción de un sistema traslativo. 

Si consideramos que lo transmisión de lo propiedad de lo coso 

vendida constituye el objeto propio de lo compraventa - como de hecho 

lo considero nuestro Código Civil '. 01 na ser el vendedar propietario de 

dicho coso y por lo tonto. no poder etecluor lo transmisión de aquélla. 

debemos necesariamente concluir que la venia de cosa ajena es nula. 

eXCluyéndose de este modo. cualquier posible validez o revalidación de 

tal venia. 

Congruentemente con esto. la legislación Mexicana establece lo 

nulidad de lo vento de coso ajeno. aunque sin expresar. 

desgraciadamente. la clase de nulidad de que se trato. lo que es luenle 

de múltiples problemos. 

4.4.2. Problemas que presenta la actual reglamentación del 

Código. 

De manera general puede hacérsele las siguientes observaciones: 
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En primer lugar. se le critico el hecho de que "no obslonle lo 

complejo estructuro de lo vento de coso ajeno. lo regulo en tres articulas 

de impreciso redacción. Impreciso. en virtud de que 01 decir que "nadie 

puede vender sino lo que es de su propiedad". no establece en tormo 

claro. que dicho principio admite varias excepciones (toles como las 

ventas celebradas por el representante. el sindico. el albacea o el 

heredero aparente. etc.). Es imprecisa también puesto que. aunque de 

modo definitivo establece lo nulidad de lo venta de coso ajeno. no 

determina la clase de nulidad de que se trato. coma dijimos en el pórrafo 

precedente. 

Según el articulo 2271 el Código Civil Vigente. "el contrato quedará 

revalidado si antes de que tenga lugar la evicción. adquiere el vendedor 

por cualquier título legitimo. la propiedad de la casa vendido". de donde 

parece deducirse el carócter relativo de la nulidad de la venta. en virtud 

de que sólo este la cosa que se vende. ha de ser propia del vendedor y no 

siéndolo. ha de tener poder especial de su dueño paro enajenarla. pues 

de lo contrario. aunque vale la venta y el comprador puede prescribirlo. si 

obró de buena fe. sin embargo el dueño tiene acción para reivindicarla y 

demandarla en el término legal donde quiera que estuviere. Se dice que 

esto vento vale porque produce obligación entre el comprador y el 

vendedor. Si el primero ignoro que la coso ajena. el segundo debe 

restiluirle el precio con todas los daños y perjuicios y menoscabos que por 

su daño hayan erogado. Peso si lo sobe. no solo se obligo o restituir la cosa 
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o SU dueño. sino que perderá el precio por su molo fe y el vendedor no 

fendrá Obligación de volvérselo. o no ser que hayan pactado lo contrario y 

que éste se hoyo obligado o lo evicción" .1'" 

Esto legislación ero acorde con el sistema obligatorio de lo vento 

que imperaba en aquello época. dentro del cual sí cabía lo validez de la 

vento de coso ajeno. según se ha analizado. 

Por su parte. el Nuevo Febrero México. de José Febrero. se expreso 

en este mismo sentido al decir que "si la vento se hiciere de cosa ajena. sin 

poder o facultad de su dueño. tendrá éste derecho a reclamarlo 

justamente con el resarcimiento de los perjuicios que lo hubieron seguido. 

quedando mancomunadamente obligados el comprador y el vendedor en 

el caso de saber que lo caso ero ajeno. Pero si ignorase esto el comprador. 

solamente existirá dicho obligación respecto del vendedor y el comprador 

tendrá en todo coso derecho o exigir del vendedor el precio que hubiere 

dado por lo coso y también el resarcimiento de prejuicio cuando hizo lo 

compro. ignorando que lo coso tuere ajeno." .1'7) 

En esto obro tambíén se hablo de que en la vento de coso ajena. el 

dueño de ello. puede demandar 01 comprador y si emplazando éste al 

vendedor poro que tipo de nulidad admite lo revalidación. Esto 

(56) /bid'm p. 6/0 

rj '/ p. 5-16 oh .. cit., p. 68 (lIola 53/ 
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pretendida solución. en tugar de aclarar el problema. lo complica. pues 

según se ha analizado en incisos anteriores. no es posible la confirmación 

de dicha venta. 

El maestro Rojina Villegas pretende dar una justificación a esa 

revalidación y así dice: "En nuestro concepto .. tal revalidación. 

simplemente persígue el efecto práctico de evitar inútilmente dos juicios. 

como serían el de reivindicación. por virtud del cual el comprador tuviese 

que destituir la cosa antes de que su vendedor la hubiese adquirido por 

cualquier título legitimo y después. el de cumplimiento de contrato de 

compraventa que iniciare el comprador. al tener noticia de Que ya el 

vendedor había adquirido la propiedad de la cosa vendida y por lo tanto. 

estaba en posibilidad jurídica y física de transmitirle el dominio y entregarle 

la misma" ."., Opinión que no compartimos en virtud de que pretende 

establecer que una simple consecuencia de orden próctico pueda ser 

justificación de un efecto que. de otro modo. nunca produciría tal venta: 

es decir. el ilógico pensar que con el único afán de evitar una dualidad de 

juicios. se modifique la naturaleza de la nulidad que afecta a dicha venta. 

puesto que si la venta es revalidable. necesariamente estaró afectada de 

nulidad relativa (quedando excluidas. tanto la nulidad absoluta como la 

inexistencia). 

($11) pp 263 Y 264 ab. tit. p. 34 (nota 30) 



En realidad es imposible la revalidación de este contrato en virtud de 

que. según el estudio que realizamos en el inciso 2.3.3 del capitulo 11. por 

mucho que el comprador revalide la venta. ésto nunca seró vólido. puesto 

que la revalidación no haró que adquiera la propiedad de la cosa. 

Por lo que se refiere al saneamiento para el caso de evicción que 

menciona el propio artículo 2271. me remito a lo dicho en el inciso 3.4.2 del 

propio capitulo 111. 

4.5.Jurlsprudencla. 

La Suprema Corte de Justicia de la Nación. parece inclinarse por la 

nulidad absoluta de la venta de cosa ajena. por considerarla contraria o 

una ley prohibitiva y por implicar una conducta ilícita y delictuosa (según 

lo establecido en el articulo 8° del Código Civilj. 

En este sentido es la siguiente ejecutoria de la Corte: 

"Venta de casa ajena. nulidad absoluta de 10.- Tratándose de una 

venta de cosa ajena. su nulidad es absoluta de conformidad con lo 

que se previene de que ninguno puede vender sino lo que es de su 

propiedcid. En efecto. la confirmación de la nulidad relativa. 

únicamente se establece en favor del afectado por dolo. error o 
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lesión. del incapaz cuando llega a ser capaz a de cualquiera de las 

partes. cuando na se observa la forma debida en el ocia juridica y 

tiene par objeta que el perjudicada par la nulidad. pueda sostenerla 

ratificóndala: es decir. par ser el único perjudicada. tiene liberlad 

para renunciar a la acción de nulidad. En cambia. en la venta de 

cosa ajena. no sucede lo misma. por ser ilícita. delictuasa. un ocio 

ejecutado en contra de una ley prohibitiva. en la cual na se trata del 

cumplimiento voluntaria del perjudicado. ni por ende el comprador 

puede ratificarla. La ley par tanta. no establece la convalidación por 

ratificación: solamente dispone que el contrato queda revalidado 

porque en ese casa. el dueño ya no puede impugnar aquello venta 

de nula. puesto que transmite la propiedad y deja de ser dueño. 

4.6. Posibilidad de hablar de nulidad absoluta y na de Inexistencia. 

Basado en esa posibilidad. el presente trabajo pretende dar uno 

solución próctico al problema de la venta de cosa ajena. que ha sido bien 

acogido. tanto par la doctrina como por los tribunales. según o 

continuación se expreso. 

4.6.1. Fundamento doctrinal 

Ha quedado establecido ya que la venta de cosa ajena. por 

carecer de objeto. es inexistente. 
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la teoría clósíca tripartita de las nulidades ha cambiado en el 

sentido de tender o lo unilicación de lo inexistencia y la nulidad absoluta. 

debida o que, no obstante provenir codo uno de ellas de causas muy 

diversas, sus etectos son similares: es decir. atendiendo o los etectos que 

producen estas dos figuras, no hoy razón de que existo lo diferenciación. 

por lo que lo tendencia actual es hablar de dos clases diversas de nulidad: 

absoluta ¡nulidad absolufa en sentido estricto e inexistencia) y relativa. 

Asi, lo falto de cualquier elemento esencial en un contrato, antes 

considerado como inexistente, produciró la nulidad absoluto del mismo. lo 

que no implico variación alguno en los etectos respectivos. 

4.6.2. Justificación Jurlsprudenclal 

Nuestro jurisprudencia ha seguido esto tendencia o la unificación. 

según comprueban las siguientes ejecutorias de la corte: 

"Nulidad e Inexistencia. El Código Civil adopta lo clasificación 

tripartila de lo invalidez de los actos jurídicos, según la cual se les agrupo 

en inexistentes. nulos y anulables, sin embargo. es evidente que es igual el 

trato que se do a las inexistencias que o las nulidades y que por ello 

resultan ser meramente teóricos los diversos efectos que se les atribuyen". 
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"Nulidad e Inexistencia. Sus dilerencias son meramente teóricas. El 

articulo 2224 del Código Civil no tiene. en cuanto a la base que pretende 

dar para establecer la distinción entre la inexistencia y la nulidad. sino 

meros etectos teóricos. ya que el trafamiento que en él reciben lai 

inexistencias. es el de las nulidades". Asi "En los articulas 1427. 1432 Y 1434. 

se prevén factiespecies de inexistencia y se les trata como nulidades. El 

objeto de la compraventa es indiscutiblemente. la transterencia del 

derecho de propiedad. según el articulo 2248. pero ello obstante a lo 

venta de cosa ajena se le llamo nula en el articulo 2270". (Aquí la Corte se 

está inclinando por la inexistencia de esta venta. por carecer de objeto)". 

Al respecto creemos que si bien la taita de objeto en una vento de 

cosa ajena. da origen a la inexistencia del contrato. en virtud de la 

analogía existente entre los efectos de ésta y los producidos por toda 

nulidad absoluta. puede afirmarse válidamente que la venta de cosa 

ajena se encuentra afectada por una nulidad absoluta y no por una 

inexistencia. 

4.7. Nueva reglamentación. 

Hecha la aclaración del último inciso del capítula precedente y con 

base en todo lo anterior. propongo una nueva reglamentación respecto al 

problema de la venta de cosa ajena. en lo forma siguiente: 
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"Artículo 2269. Nadie puede vender sino lo que es de su propiedad". 

"Artículo 2270. La venta de cosa ajena. es nula y el vendedor es 

responsable de los daños y perjuicios si procede con dolo o mala fe. 

debiendo tenerse en cuenta lo que se dispone en el título relativo al 

Registro Público para los adquirientes de buena fe". 

"Articulo 2271. El contrato quedará revalidado si antes de que tengo 

lugar la evicción. adquiere el vendedor. por cualquier titulo legitimo. la 

propiedad de la cosa vendida". 

4.7.1. Ventajas de esta reglamentación 

2.1. La reglamentación que propongo. a diferencia de la vigente 

es congruente con el sistema traslativo que respecto de la 

venta en general. adopta nuestro actual Código Civil. 

2.2. Además. el hecho de que determine claramente el tipo de 

nulidad de que se trata. evita falsas interpretaciones y 

discusiones al respecto. 

2.3. Al considerar que la venta de cosa ajena está otee toda de 

nulidad absoluta. se establece de una muy importante 

garantía de la seguridad jurídica. mediante la protección del 

derecho de propiedad individual. 

2.4. Al mismo tiempo que se protege ésta. se protege 

la colectividad. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.- Con fundamenlo en los artículos 2014 y 2015.10 Iransmísíón 

de propiedad en lo compravenla. consliluye un efeclo del conlralo 

y no una obligación o cargo del vendedor como concluyen lo 

mayoría de los autores. 

SEGUNDA.- Por compravenla de coso ajeno debe enlenderse 

aquello comprovenla en la cual la persono que la celebra. en su 

car6cler de vendedora. no es propielaria de la cosa objelo del 

mismo en el momenlo de la celebración del ocIo y aclúa sin estar 

autorizado por el dueno del bien ni por la ley. que recae sobre un 

bien determinado y pretende por ese medio. conseguir el efecto 

traslativo de dominio que es propio del controto. 

TERCERA.- No es posible que la compraventa de cosa ajena pUdiera 

considerarse como vólida. ya que el aceptar tal conclusión. 

constiluiría una aberración. no solo jurídica sino tambíén lógica. 

aberración que hecharía por tíerra dos de los cuatro pilares del 

sistema jurídico mexicano como son la PROPIEDAD Y LA SEGURIDAD 

JURIDICA. los otros dos son lo libertad y lo igualdad. provocando 

como consecuencia, un colosal retroceso en las relaciones jurídicos 

y sociales. ya que no hace falla ser profeta para poder prever el 

caos que fal situación provocaría. 



\02 

CUARTA.- Lo compravenla de coso ajeno no consliluye un ocio 

inexislenle yo que poro considerarse como 101. hoce 10110 que 

carezco de alguno de sus elemenlos de exislencia (objelo o 

consentimiento) yen el caso parficular. no carece de ninguno. 

QUINTA.- El consentimiento quedo inlegrado por. lo volunlad del 

sujeto vendedor de coso ajeno. yo seo que obre de bueno fe o con 

molo infención y por lo volunlad del sujeto comprador: el objelo 

tampoco follo. pueslo que el objeto directo de todo controlo. es 

crear o transmitir derechos y obligaciones y el objeto indirecto. en el 

coso de lo compraventa. es por uno parte (por porte del vendedor). 

el dar uno coso - en este coso concrelo. dar uno coso ajeno - pero 

no por tal circunstancia puede concluirse que carezco de objelo. 

SEXTA.- No puede aceptarse que lo compraventa de coso ajeno 

está afectado por uno nulidad relaliva como consecuencia de 

incapacidad por parte del vendedor poro celebrar el acto. yo que 

en tal supuesto. se llegaría o lo grave conclusión de que tonto el 

comprador como el verdadero propietario. se verían impedidos 

paro invocar lo nulidad del ocio. pueslo que lo ley únicamenle 

conliere eso tacullad 01 incapaz. lo cual sería o todos luces. uno 

gran injusticia. Por otra parte. suponiendO más no aceptando la 

aplicación de tal lesis. habría que aceptar también que el vendedor 

de coso ajeno. estaría facullado para convalidar el acto o través de 
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lo confirmación o lo ratificación. lo cual no ocurre asi. pues lo que 

según lo ley. lo voluntad de lo portes es irrelevante paro revalidar el 

acto. pues paro conseguir tal efecto. prevé uno situación de hecho. 

consislente en que el vendedor de coso ajeno adquiero por 

cualquier medio permitido por lo ley. lo coso antes de que el 

comprador sufro evicción. 

SEPTIMA.- Tampoco es posible aceptar lo tesis de que lo 

compraventa de coso ajeno esté afectado de nulidad relativo. 

porque existe un error en' el comprador respecto de lo sustancio y 

respecto de lo persono del vendedor. yo que bastaría que el 

comprador conociera lo situación de que lo coso es ajeno y 

aceptara tal situación. paro concluir que tal acto es válido por no 

haber error. lo cual no ocurre así. puesto que lo coso seguiría siendo 

ajeno y lo conducta del vendedor víolatoria de uno norma 

prohibitiva. Así mismo. suponiendo que el comprador contrató 

estafando su voluntad viciada por error y habiendo cesado tal vicio. 

pretende convalidar el acto. no le va o ser posible. lo cual no 

ocurriría si en realidad se tratase de uno nulidad relativo. 

OCTAVA.- la conclusión lógica y acorde con nuestro sistema jurídico 

respecto de la calificación que ha de merecer lo compraventa de 

coso ajena. es que tal acto eslá afectado de nulidad absoluta por el 

ilicito que implica la conducto del vendedor. ya que va en contra 
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uno norma prohibitivo (orf. 2269). es sabedor de que lo coso ajeno y 

no obstante celebro el ocio. 

NOVENA.- Por lo que toco o lo dispuesto en el articulo 2271 del 

Código Civil en vigor. respeclo de que el conlroto quedoró 

revalidado si anles de que lengo lugar lo evicción. adquiere el. 

vendedor. por cualquier tilulo legitimo. lo propiedad de lo coso 

vendido. no constituye ni uno confirmación ni uno ratificación. ni 

provoco uno convalidación como pretenden los partidarios de lo 

nulidad relativo; lo adquisición o que se refiere el numeral invocado 

es un hecha juridico que provoco. por su realización. que un ocio 

que se encontraba afectado de nulidad obsolula. cobre plena 

eficacia. Lo referido solución fue establecida por el legislador en pro 

de lo utilidad práctico. 
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