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CONCEPTOS GENERALES 



Los incrementos a la propiedad constituye el tema de 

esta investigación jur!dica que el sustentante presenta -

como tesis profesional para obtener e.l títu.io de Licen --

ciado en Derecho, 

He se.ieccionado dicho tema porque teniendo el hombre 

derecho a la propieaad, interesa saber no sólo cómo puede 

adqUirix.la y conservar.la sino tamoién Cbmo puede incre --

mentarla .legalmente. Refiri~ndose sólo al Gltimo punto, -

debemos señalar que se presentan mGltiples circunstancias 

que conviene anaiizar y profundizar, pues en ocasiones -­

no saor~an dos o más propietarios como estab.lecer sus --­

respectivos derechos, por ejemp.lo en los casos en que ~-

de buena o de ma.ia fe alguien edifique, p.lante o siembre­

en terreno ajeno. 

En los casos ae incrementos a la propiedaa el .iegis­

.lador ha tenido que normarlo y sistematizarlos, pues fá -

cil es imaginar .los conflictos que surgirían en toaas --­

esas hipótesis si no hubiera una reglamentaci6n espec! --

fica al respecto. 

En tal virtud, aebemos preguntarnos cuáles son esas-

normas, precisaaas aentro ae la legis.lación y emitir nue2 

tro criterio en relación a .la oora ael .legislador mexica­

no, pero para los efectos de esi:a tesi·s nos hemos propue:;: 

3 
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to como tarea insistir fundamentalmente en los efectos de 

la buena y de la mala 'fe en los casos de la accesi6n artl 

'ffcial de inmuebles, a saber: de ediffcaci6~. plantacf6n 

y siembra. 

Emprender y realizar esta fnvestigaci6n es útfl, po~ 

que dará la oportunidad al sustentante no sólo de profun­

dizar sobre un punto muy ;nteresante y concreto del dere­

cho de propiedad, sino también de ejercitar su criterio -

jurídico y demostrar si el legislador al formular sus no~ 

mas estuvo apegado a la raz6n y a los criterios de justi­

cia y equidad o por lo contrario, se inclin6 a favorecer 

a una de las partes en conflicto, perjudicando a la otra; 

se verá también si esas normas fueron redactadas con bue­

na técnica jurídica o no y si su aplicación por parte de 

los interesados y del juez resulta de fácil escrutinio o, 

por lo contrario, de resolución complicada y difícil. 

Para los efectos de la parte expositiva, que es la -

'fase final del trabajo de elaboración de una tesis, una -

vez realizada la recopilación de datos y el análisis, la 

síntesis y la crítica de los mismos, dedicaremos el pri-­

mer capítulo a exponer los conceptos generales relaciona­

dos con el tema de la accesión, o sea, de los incrementos 

a la propiedad, ubicación de su tratamiento en el Código 

Civil del Distrito Federal, su contenido y finalidad y -



ias razones por las que es útil e interesante su estudio; 

y debido a que en la accesi6n influye de manera determi­

nante la buena y la mala fe, dedicaremos el segundo ca-­

p!tulo totalmente al análisis de ellas, dedicando el te~ 

cero y dltimo de nuestra tesis a la buena y mala fe re -

lacionadas con la accesi6n artificial de inmuebles, que­

se opera en casos de edificaci6n, plantaci6n y siembra;­

finalmente, en forma concisa y clara, expondremos las 

conclusiones a las que en nuestra investigaci6n h~mo5 

llegado. En la bibliografía daremos cuenta de las fuen -

tes de. informaci6n utilizadas para la elaboraci6n de es­

te trabajo científico, que considero lo es desde el mo -

mento en que hubo acceso a las fuentes del conocimiento­

jur!dico y enjuiciamiento de ellas: manifestando en opi­

niones personales dei sustentante, que son básicas en -­

todo trabajo de tesis acad~mica. 

Exponiendo nuestro punto de vista, estimamos contri 

bu!r al análisis y profundizaci6n de un tema que es de 

permanente actualidad, aunque haya sido tratado ya desde 

los tiempos del Derecho romano, fuente muy importante de 

nuestro Derecho. En tal forma, que no s6lo cumplimos el­

requisito acadilroico de una tesis profesional para reci -

bir el título de Licenciado en Derecho, sino que también 

aprovechamos la oportunidad par.a investigar en profundi­

dad un tema tan interesante en el campo del Derecho. 

5 



6 

La propiedad es uno de los temas principales de la cien­

cia jurídica. Su tratamiento por la doctrina, la jurispru -­

dencia y la legislaci6n ha sido complejo y ampliamente ate~ 

dido desde la antiguedad. Y es que las relaciones patrimo 

niales han surgido desde que el hombre vive en sociedad, 

desde que hay esa "alteridad" que caracteriza a las rela 

ciones jurídicas (1); desde que el hombre ha hablado de lo -

"tuyo" y de lo "mío", que nos hace recordar en las letras de 

Mígue1 de Ce~rantes Saa7cd:a (2). 

En el campo del Derecho citamos al jurisconsulto romano 

Gayo, que escribi6 sus famosas " Institutas " (3) y separa 

mos como escribe Margadant el derecho material (sustantivo) 

del derecho formal (adjetivo, procesal)y establecemos, dentro 

del primero, una divisi6n b~sica que se relaciona con la ob -

servaci6n evidente, de que "el amor y el hambre mueven al 

mundo". De la primera circunstancia nace un conjunto de re -

glas jurídicas sobre ~!-~~~~!!!!2~!2-~-~!-E~~~~E~~~2······ y de 

la segunda, otro grupo de reglas relacionadas con el patrimo­

nio n (4) • 

La de las relaciones patrimoniales, comprende derechos -­

reales (propiedad y sus desmembraciones), y derechos persona­

les, que autorizan a su titular a exigir de ciertas personas-

determinada conducta, derechos personales que son estudiados­

por la doctrina y regulados por ----------------------------
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los c6digos en lo que conocemos por "obligaciones". 

De la propiedad nos hemos propuesto referirnos s6lo 

a sus "incrementos". 

Ciertamente he pensado, si para los efectos de-esta 

tesis convendrfa o serfa necesario exponer, aunque fuera 

s6lo brevemente, el tema de la propiedad, desde el punto 

de vista de la ley, de la jurisprudencia y de la doctri­

na. O dar al menos una definici6n, sin entrar al trata­

miento de la clasificaci6n de la propiedad, de sus moda-

1 idades, etcétera. Pero he llegado a la conclusi6n de -

que por cuesti6n de método y de sistema ello no es nece­

sario, sino que debe darse por sobreentendido, ya que s~ 

rfa tan amplio y tan complejo hacerlo que nos desviarfa 

de lo que realmente es el punto central y medular de es­

ta tesis: "los incrementos de la propiedad en la accesi-

6n artificial de inmuebles", y su relaci6n con "la buena 

y la mala fe". 

Siendo esto asf, considero que es indispensable an~ 

lizar, el tema de la accesi6n que, queda encuadrado en -

nuestro tema, y en un marco conceptual te6rico, legal, -

intrfnseco y natural como base sustentante del derecho y 

su finalidad misma. 



1.1 LUS INCREMENTOS A LA PRUPIEDAD. 

A.L referirme ahora a1 tema de 1os "incrementos a la 

propiedad" ha.blo de una conceptual.izaci6n legal t!pica, 

l.a cual se conoce con el nombre de derecho de accesi6n. 

e. 

No me quiero referir, desde luego, ni de.bo hacerlo, 

al. incremento o patrimonio que .Logra una persona cuando 

obtiene el premio mayor de la .Loteriá, ni cuanao por su 

trabajo lcgr~ un incrernento, o cuando por efectos de la 

inf.Laci6n y de l.as fluctuaciones de mercado su casa de­

cinco mi.Llenes val.e l.uego diez y quince. Nos referire -

mos, en camoio al. incremento que tiene la cosa por a.Lgo 

que ell.a produce o se l.e une o incorpora natural o artf 

ficial.mente, es decir en primer .Lugar l.o intr1nseco a -

lo extr1nseco. 

Los incrementos a la propiedad que estamos estu-­

diando l.os define el. legislador de 1928 en el. art!cul.o-

886, que a la J.etra ordena: "La propiedad de los bienes 

da derecho a todo .Lo que el.l.os producen,o se les une o­

incorpora nacural o artificia.tmente. Este derecho se 

l.lama ae accesi6n". 

He all.1 la def iniciOn .Legal de los incremencos a­

la propiedaa, y en la cual se encuentran comprendidos--
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los mismos. 

se trata no s610 de una verdadera definición sino 

tambi~n de una def1nici6n verdadera, porque nos dice es 

encialmente lo que es el derecho de accesión, como se ---

produce y que efectos tiene. Tan es así que el legislador 

ha tenido el cuidado de precisarlo: 

como " definici6n " .1.a considera tamb:t:~n .Antoni·o _de-·_ 
Ibarrola ( 5 J. 

SegGn dicho autor, "está tomada de .!.as institutas 
de Gayo " ( 6 ) • 

En el. C6digo de Napole6n tenía dicha definici6n el 

numeral 546 y en nuestro Código de 1U84 el artículo 773. 

Decíamos que el artículo 886 es una definici6n ----

verdadera porque, sobre las bases de .l.a extension y com--

prensión de los terminas que se enseñan en .1.a parte de .1.a 

filisofia que .!.lamamos la L6gica Materialista (7), en --­

cierra y comprende todos .!.os temas. •remas que luego son 

tratados en los art!.culos as-, a 9.j2, por lo que podemos 

decir que el artículo 8U6 es un encabezamiento feliz de.1.-

Cap! tu.1.o IV del. Títu.l.o IV del. Libro LI del Código civil -

de 1~28, Capítulo que institul6 el legislador pre -------
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cisamente como "Del derecho de accesi6n" y articulo ----­

aquél, el 886, que es una"definici6n ••• perfecta", como s~ 

nala el mencionado maestro Antonio de Ibarrola (8). 

En conclusi6n, el artfculo 886, al darnos la defini­

ci6n del derecho de accesi6n se encuadra dentro de la 

l6gica Formal; y al hacerlo en forma feliz, dentro de la 

L6gica Material; y en uno y otro caso, nos está dando la 

idea verdadera de lo_que la doctrina llamada los "incre­

mentos legales de la propiedad". 

En efecto, la doctrina, que es una de las fuentes -

del Derecho estudia las interpretaciones ideo16gicas en 

raz6n de tiempo y espacio. Reportar aquf toda la serie 

de obras y autores sobre el mismo serfa amplísimo, por -

lo que nos limitaremos s6lo a unos cuantos autores, los 

que, por otra parte, hacen referencia a otros. 

De los antecedentes romanos tratan, por ejemplo, -­

Margadant (10) y Eugenio Petit (11). Y, s6lo por citar 

a dos de nuestros tratadistas, mencionemos a Antonio de 

Ibarrola (12) y a Ernesto Gutiérrez y González (13). 

Ibarrola, refiriéndose a la definición etimológica de la 

accesión indica que la palabra deriva del verbo latino -

accédere que significa "agregarse" (14). Y Gutiérrez y 

González, en definición esencial dice que la accesión -
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"es el derecho por virtud del cual, el titular del dere-­

cho real de propiedad, hace suyo todo lo que la cosa pro­

duce, o se le une o incorpora natural o artificialmente" 

{15). Definici6n doctrinal apoyada en la legal que nos -

proporciona el artfculo 886 del Código Civil de 1928 y 

que, como ella, es una definici6n verdadera, elaborada 

con buena 16gica y sana técnica jurfdica, a la que nada -

hay que agregar, quitar u observar, y que, por las razo-­

nes dichas, adoptamos desde luego. Pero para que no se -

nos tache de pereza mental o de conform1~mc negligente, -

nos atrevemos a proponer, dentro de las limitaciones que 

naturalmente tiene un estudfante que llega a su examen 

profesional, la siguiente definición: "Incrementos a la -

propiedad o accesión son los derechos que adquiere el pr~ 

pietario sobre lo que sus bienes producen o se les une o 

incorpora natural o artificialmente". Definimos asf los 

incrementos de la propiedad o accesi6n en cuanto a dere-­

chos, m~s no se nos escapa que ese mismo nombre puede dá~ 

seles también y se les dá de hecho a las cosas mismas pr~ 

ducidas y a las cosas mismas unidas o incorporadas aleat_!! 

ria o fortuitamente, de la misma forma, pasa con los voc~ 

blos "propiedad" o "posesión", los cuales se aplicaTI a -­

los derechos o a las cosas sobre las que recaen los mis-­

mos. 

Del art~culo 886 deseamos ofrecer sus antecedentes y 
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y concordancias. Antecedentes en el C6digo Civil de 1884 

fue el artículo 773 y en el de 1870 el numeral 869 y, en 

uno y otro caso, con redacci6n idéntica. En cuanto a co~ 

cordancia, con los c6digos vigentes de las entidades fed~ 

rativas exponemos la siguiente tabla, por la que se ven -

los numerales correspondientes y la identidad de ellos, -

salvo en seis casos, a saber, en los respectivos numera-­

les de los c6digos civiles del Estado de México, Horelos, 

Quintana Roo, Sonora, Yucatán y Zacatecas, diferencias de 

las que se agregan los respectivos textos: 

CONCORDANCIAS DEL ART. 886 DEL CODIGO CIVIL DEL 

D.F. CON LOS DE LOS ESTADOS. 

ENTIDAD FEDERATIVA REOACCION NUMERAL 

AGUASCALIEHES igual 901 

B. CALIFORNIA N. igual 874 

B. CALIFORNIA s. igual 886 

CAMPECHE igual 893 

COAHUILA igual 884 

COLIMA i gua 1 884 

CHIAPAS igual 875 

CHIHUAHUA igual 824 

DURANGO igual 874 

GUANAJUATO igual 773 



ENTIDAD FEDERATIVA 

GUERRERO 

HIDALGO 

JALI seo 

MEXICO 

MICHOACAN 

MORE LOS 

NAVARIT 

NUEVO LEON 

OAXACA 

PUEBLA 

QUERETARO 

QUINTANA ROO 

SAN LUIS POTOSI 

SINALOA 

SONORA 

TABASCO 

TAMAULIPAS 

TLAXCALA 

VERACRUZ 

VUCATAN 

ZACATECAS 

REDACCION 

igual 

igual 

igual 

dif. #1 

-jgual 

dif. 1i .. 
i gu·a l 

·1 gual 
~-,.~-~--.·.~-·:.<:-- , 

igual 

igual 

igual 

dif. #3 

igual 

igual 

dif. #4 

igual 

igual 

igual 

igual 

dif. #5 

dif. ff6 

lJ 

NUMERAL 

886 

958 

921 

873 

869 

998 

886 

883 

889 

765 

878 

1919 

831 

884 

1061 

886 

860 

744 

921 

753 

982 

1 



TEXTOS DIFERENTES 

Dif. # 1.- Estado de M~xico: 

'"La propiedad de los bienes da derecho a todo lo que se 

le une a este o ~n,:::orpora natural o artificialmente.-

Este derecho se llama accesi6n "· 

Dif. # 2.- Estado de Morelos: 

" La accesi6n es un medio de adquirir la propiedad me -­

diante la uni6n de una cosa. La propiedad de los bienes da 

derecho a adquirir todo lo que se les une o incorpora natu 

ral o artificialmente conforme a los siguientes principios: 

I ~ lo accesorio sigue la suerte de lo principal y 

II.- nadie puede enriquecerse a costa de otro " 

Dif. # 3.- Estado de Quintana Roo 

" La propiedad de los bienes da derecho: I.- A adquirir 

lo que a estos se les une o incorpora natural o artificial -

mente. Este derecho se llama accesi6n " 

Dif. # 4.- Estado de Sonora : 

" La accesi6n es un medio de adquirir la propiedad me 

diante la uni6n o incorporaci6n de una cosa que se reputa 

accesoria a otra que se denomina principal". 
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Oif. H 5.- Estado de Yucat&n: 

"La accesi6n es el derecho de adquirir todo lo que -

nuestros bienes producen y lo que se les une o incorpora 

natural o artificialmente. En virtud de ~1. pertenecen -

al propietario los frutos naturales. industriales y civi­

les de las cosas". 

Dif. I 6.- Estado de Zacatecas: 

"La acces16n es un medio de adquirir la propiedad m~ 

diante la uni6n o incorporaci6n de una cosa. que se repu­

ta accesoria a otra que se denomina principal. Por vir-­

tud de la misma. la propiedad de los bienes da derecho a 

adquirir todo lo que se le une o incorpora natural o artí 

ficialmente conforme a los siguientes principios: I.- lo 

accesorio sigue la suerte de lo principal y II.- nadie 

puede enriquecerse a costa de otro". 
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1.2 UBICACION DE SU TRATAMIENTO EN EL CODIGO CIVIL. 

Del derecho de accesi6n tratan, los artfculos 886 a 

932 del vigente C6digo Civil de 1928 (16). Integran to­

do el Capitulo IV del Tftulo IV del Libro Segundo del C~ 

digo Civil. Como se sabe, éste Libro Segundo trata de -

los bienes y su Tftulo IV, de la propiedad; el Capitulo 

IV regula la accesi6n, que es una de las formas de adqul 

rir la propiedad. 

La ubicaci6n es fundamental porque encuadra dentro 

del contexto del tratamiento de la propiedad las formas 

de adquisici6n. 

En cuanto a antecedentes y concordancias, tan útiles 

pero que no entran en el prop6sito de la presente tesis, 

sólo diremos que los artfculos del 886 al 893 del C6digo 

Civil de 1928 tienen como antecedentes los artfculos 773 

a 780 del C6digo Civil de 1884; el numeral 894 de 1928 -

tiene como antecedentes el 356 del C6digo Civil Espanol; 

y los numerales 895 a 932 de 28 corresponden a los nume­

rales 781 a 821 del de 1884 (17). 

Es ilustrativo, desde luego, ver cuáles son las con 

cordancias de los artfculos 886 al 932 del C6digo Civil 

de 1928 con los de los C6digos Civiles de las diferentes 
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entidades federativas; pero en términos generales pode-­

mos afirmar que esas legislaciones adoptan en sus mismos 

términos estas disposiciones (18). 

También es útil remontarse a los antecedentes roma­

nos, franceses o españoles y analizar también las canco~ 

dancias que hay entre esas disposiciones y las vigentes 

en los otros derechos del mundo, como el español, fran-­

cés, italiano, argentino, etcétera, pero por razón com-­

prensible lo omitimos. 

1.3 SU CONTENIDO Y FINALIDAD 

1.3.l Contenido 

El contenido general de los artfculos 886 a g32 es 

la regulaci6n del derecho de accesión y el contenido es­

pecffico de cada precepto es el siguiente: 

El artfculo 886 define el derecho de accesión. 

El artfculo 887 señala un efecto del derecho de ac­

cesi6n, al establecer que "En virtud de él pertenecen al 

propietario: I.- Los frutos naturales; II.- Los frutos -

industriales; III.- Los frutos civiles", a la vez, medi­

ante esta disposici6n, el legislador hace una clasifica-
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ción de los frutos. 

El artfculo 888 define los frutos naturales, enten­

diendo por tales "Las producciones espont§neas de la ti~ 

rra, las crfas y dem§s productos de los animales". En -

relación con él, establece el 889 que "Las crfas de los 

animales pertenecen al dueño de la madre y no al del pa­

dre, salvo convenio anterior en contrario". 

El numeral 890 define qu~ ~en frutos industriales. 

El 891 se relaciona con los artfculos 887, fraccio­

nes I y II, al 890, por cuanto contiene una referencia a 

los frutos naturales e industriales. 

El 892 se relaciona con el artfculo 887, fracción I, 

888 y 891, y lo consideramos como una precisión o deter­

minación de excepciones definidas al contexto expresado 

por el 981. 

El artfculo 894 prescribe una obligación general del 

perceptor de frutos. 

Del 895 al 907 se regula la accesión artificial de 

bienes inmuebles, hecha de buena o de mala fe. 
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Los problemas de la accesi6n natural de bienes in-­

muebles han de resolverse conforme a las normas de los -

artfculos 908 a 915, es decir, el aluvi6n, la avulsi6n, 

la formaci6n de isla, las formaciones coralfficas y la -

mutaci6n de cauce. 

Del 916 al 932 se regula la accesi6n de bienes. mue~ 
;~. -·.·~.·:. :;._ 

bles, sea por incorporaci6n en sus diversas form~i;·p~r · 

especificaci6n, o por confusi6n o mezcla. 

Tomando en cuenta todas esas normas, es decir, las 

contenidas en los artfculos del 886 al 932, o sean 47 --

artfculos, formulan sus sistematizaciones y comentarios. 

Ernesto Gutiérrez y González, por ejemplo, que dedl 

ca todo un capftulo al tema de los incrementos legales -

de la propiedad (19), luego de exponer una noci6n de la 

materia y el concepto de accesi6n que ya hemos visto, -­

precisa que hay dos especies de accesi6n. La accesi6n -

de lo que la cosa produce; producci6n que se denomina -­

"frutos"; y la accesi6n de uniones o incorporaciones na­

turales o artificiales; en otras palabras, dice, hay 

accesi6n de frutos y adquisici6n de incorporaciones nat~ 

rales o artificiales. Estudia luego una y otra: tipos 

de frutos, concepto de frutos, contenido de cada tipo de 

fruto, manera de percibirlos; accesi6n o adquisici6n de 
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incorporaciones naturales o artificiales: accesi6n natu-

ral de bienes inmuebles; aluvion, avulsi6n, formaciOn -

de isia, formaci6nes coral!feras; accesi6n artificial en 

bienes inmuebles, edificaci6n, siembra, p!antaci6n; so 

bre este tema interviene lo reiativo a la mala y a ia 

buena fe que en su momento oportuno se analizará en se 

guida se estudiará lo relativo a ia accesi6n en bienes 

mueb!es; a saber, la incorporaciOn en sus formas de in 

cl.;;.:::;iOn, so!dadur.a, ferruginaci6n,tejido,pintura, roto 

grabado o fotograbado y formas similares de aplicar di 

bujes a las cosas; especificaci6n y confusi6n o mezcla. 

De la accesi6n o adquisici6n de incorporaciones natura 

les o artif icia!es se ofrece para fines didácticos el 

esquema l 20 ) que transcribimos en seguida. 



A.-NATURAL 

!.-BIENES INMUÉBLES 

B. -ARTIFICIAL 

A.-INCORPORACION 

II.-BIENES MUEBLES 

B.-ESPECIFICACION 
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a).- Aluvi6n 

c :: Formaci6n de la Isla 
b~ Avulsi6n 

d .- Formaciones coralfferas 
e).- Mutaci6n de cauce 

a).- Edificaci6n 
b).- Plantaci6n 
e).- Siembra 

a).­
b). -
e). -
d). -
e).­
f). -

Inclusi6n 
Soldadura 
Ferruginaci6n 
Tejido 
Pintura 
Rotograbado o fotograba 
do y formas similares~ 
de aplicar dibujos a -­
las cosas 

C.-CONFUSIOH O MEZCLA 
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Antonio de Ibarrola por su parte habfa dedicado tam­

bién un capftulo a la accesi6n, a saber, el quinto del --

1 ibro cuarto de su obra, que trata de lis maneras de ad-­

quirir la propiedad (21), trata generalidades y la defini 

ci6n; recuerda la accesi6n natural en provecho de un in-­

mueble según el Derecho romano; accesión natural de un -­

mueble en provecho de un imnueble, artículo 854; accesión 

natural de un inmueble en provecho de otro, artfculos ---

908, 910, 912 y 913; accesi6n artificial en provecho de -

un inmueble, artículos 895, 896, 897, 901 al 906; de los 

frutos, artículos 887 a 890; accesiones en provecho de -­

muebles, artfculos 916 a 932. 

1.3.2 Finalidad 

Al regular el legislador de 1928 la accesión tuvo c~ 

mo finalidad evidente precisar en lo posible las múltiples 

posibilidades que pueden presentarse en esa manera de ad­

quirir la propiedad. 

"De todos estos problemas -escribe de Ibarrola- se -

ocupa el código en una forma prolija d&ndonos una regla-­

mentaci6n excesiva, que, como dice Planiol, es propia pa­

ra ejercitar la sagacidad de los juristas y hombres de e~ 

tudio" (22). Y realmente lleg6 el legislador a hacer ta.!l 

tas determinaciones que, como en el caso de las accesio--
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nes en provecno de muebles, resultan "excesivas", como -­

escribiO De !barrola, quien tambi~n observa, y con razOn, 

que "el inte=!?s práctico" de los artículos !116 a 932 "es 

casi nulo " 1 2J ) • 

Hemos =evisado los " Motivos de este C6digo " (24) y 

la "Revisi6n del Proyecto" (25) y no dice nada sobre fi -­

nalidades específicas que hayan sido propuestas al 1egis -

accesi6n. En cambio, sí encontramos una declaraci6n gene -

ral en la E~::osiciOn de Motivos que cubre todo lo relativo 

al Libro Sec;-.indo del C6digo que regula lo relativo a los -

bienes: "El =iterio que en esta materia sigui6 .La comi --

si6n fue: ga=antizar al propietario el goce de su propie -

dad, a condici6n de que al ejercitar su derecho procure el 

benefecio social" (26). 

¿Pero quien es propietario en .Los diversos casos de­

accesi6n? Eso lo determinan los artículos ael H86 al 932 • 

De aonae re~~Lta que .La finaLidad de esos artícu.Los es de­

terminar quiál es el propietario en las múltiples situa 

cienes que puedan presentarse en esa manera de adquirir la 

propiedad. 

1.4 l<AZONES POH LAS QUE ES UTIL E INTEHESANTE 

su ESTuDiu. 
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Interesa al propietario de una cosa saber cuándo se incre­

menta y cuándo esos incrementos son reconocidos por la ley co­

rno aumento del valor de la cosa en favor del propietario, para 

hacerlos valer frente a los demás. 

Pero interesa tarnbi€n a toda la comunidad saber c6rno se 

norrnan las situaciones en que una cosa produce algo o se le 

une o incorpora natural o artif icialrnente, a efecto de que se-

respeten los derechos del propietario y los incrementos sufri­

dos por esa propiedad;. de otro modo, ante l~ falt~ de deter--

minaci6n legal, es fácil preveer que surgirían conflictos en 

tre particulares, provocando des6rdenes y problemas en la so 

ciedad. 

Esos dos intereses, el privado y el social, se conjuntan -

y en tal forma se garantiza el derecho del propietario y el -­

benefecio social. 

Esos dos intereses fundan además, la utilidad el capitulo­

rv del Titulo del Libro Segundo del C6digo Civil de 1928, pues 

aunque en forma prolija, determinan en mGltiples hip6tesis --­

qui€n es propietario en los diversos casos de accesi6n y eso,­

sin duda, es muy Gtil tanto para el particular interesado como 

para la sociedad, corno escribi6 Ibarrola, 

"es propia para ejercitar la sagacidad de los 



juristas y hombres de estudio" (27). 

1.5 CONTENIDO Y FINALIDAD DE LA PRESENTE TESIS 

SOBRE LOS INCREMENTOS A LA PROPIEDAD. 

1.5.1 Contenido 
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El contenido de esta tesis es hacer, después de expQ 

ner los conceptos generales sobre incrementos a la propi~ 

dad, un análisis de los conceptos de buena y de mala fe, 

que influyen determinantemente en materia de accesión. 

Por eso a dichas nociones consagraremos el capítulo 

segundo de nuestra tesis y el tercero lo dedycaremos al -

estudio y análisis de la buena y de la mala fe en la ac-­

cesi6n artificial de inmuebles, en donde encontramos las 

tres figuras de la especificaci6n, la plantaci6n y la --­

siembra. Recordaremos que en materia de accesi6n natural 

de bienes inmuebles no hay lugar a relacionar la buena o 

la mala fe, pues los casos de aluvi6n, avulsión,formaci6n 

de isla, formación coralífera y mutaci6n de cauce, se prQ 

ducen por fuerza de la naturaleza y sin la intervención -

de la voluntad o entendimiento humano. Si de los dos prQ 

pietarios colindantes uno diere lugar a una aparente ac-­

cesi6n natural a su propio predio, es obvio que se esta-­

ría frente a una mentira o falsa apariencia de la reali--
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dad, en la que estar!a operando desde luego la mala fe o 

la mala intenci6n, que el afectado en ese caso tendr!a -

que demostrar, porque su contraparte ser!a en ese caso -

poseedor y por disposici6n del articulo 798 "la posesi6n 

dá al que la tiene, la posesi6n de propietario para to -

dos los efectos legales " 

Pero en circunstancias normales, esos casos de acce-

si6n natural en materia de inmuebles no tienen conexi6n 

con la buena o la mala fe por ser hechos producidos por 

la naturaleza, corno hemos dicho, y deben regularse por --

10 ordenado en los art!culos 908 a 915 • 

Para poner de relieve la fuerza de la buena o de la 

mala fe y su impacto en materia de incrementos de la pr~ 

piedad, nos parece suficiente con estudiar esas nociones 

en el campo de la incorporaci6n artificial de inmuebles-

pues tratándose de la accesi6n de bienes muebles, rige -

la norma general de que lo accesorio sigue la suerte de­

lo principal y de que en general el legislador protege -

al que obra de buena fe y sanciona, y muy drásticamente, 

al que obra de mala fe • Casos de accesi6n de bienes mue 

bles son la incorporaci6n, la especificaci6n y la confu-

si6n o mezcla , y de la incorporaci6n recu~rdese que­

se distinguen varias clases como la inc1usi6n , la 

soldadura , la ferruginaci6n el tejido , la pintura , 

el rotograbado o fo-------------------------------------
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tograbado y formas similares de apl~car dibujos a las co~ 

sas. 

1.5.2 Finalidad 

Finalidad de esta tesis es profundizar en el an§li-­

sis de la buena y de la mala fe en las disposiciones rel~ 

tivas al derecho de accesi6n artificial en inmuebles; ver 

si el legislador emlt16 normas adecuadas y congruentes -­

con la raz6n natural; precisar si hubo técnica legislati­

va correcta; y, por último, expresar nuestro personal pu~ 

to de vista sobre todo el contexto normativo de la acce-­

si6n artificial en inmuebles. 
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LA BUENA Y LA MALA FE 
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Buen número de disposiciones de1 C6digo Civi1 uti1i­

zan las expresiones de "buena fe" y "mala fe". Anotando 

Gutiérrez y González "a1gunos de los muchos artfculos en 

donde el C6digo utiliza esas expresiones" recoge nada me­

nos que 23 que utilizan la de "buena fe" y 27 la de "mala 

fe", los cuales sumados arrojan el número de cincuenta, -

referente a la "fe", elevado número en verdad que no hace 

sino manifestar "la importancia de esta materia" (1). 

Dichos artfculos llevan los siguientes numerales; -­

"buena fe": 198, 199, 255, 256, 257, 259, 260, 261, 806,-

807, 808, 810, 811, 1152, 1153, 1883, 1886, 1887, 1888,--

1889, 2126, 2165, 3007; "mala fe": 200, 201, 202, 256, --

261, 262-111 y IV, 806, 812, 813, 897, 901. 902, 903, 904 

905, 906, 1152, 1815, 1816, 1883, 1884, 1885, 2127, 2166, 

2167, 2168, 2169. 

Por otra parte, tanto una como otra expresi6n se co­

nectan en el C6digo con las más diversas instituciones: -

sociedad conyugal, matrimonios nulos o ilfcitos, posesi6n, 

derecho de accesi6n, prescripci6n positiva, vicios del 

consentimiento, enriquecimiento ilegftimo , revici6n y 

saneamiento, actos celebrados en fraude de los acreedores, 

tftulos sujetos a registro y efectos legales del registro, 

etcétera. 
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Ante tal situación cabe preguntarse qué es la fe, en 

qué consiste la buena y en qué la mala. Es necesario ver 

qué die~ la ley, o si es omisa, qué dicen la jurispruden­

cia y los autores. 

Señalamos, desde luego, que en el Código Civil no en 

contramos definición alguna de fe, de buena fe o de mala 

fe. Eso, por otro lado, es comprensible, pues si bien es 

cierto que en ocasiones definen los códigos alguna insti­

tuci6n, como lo hemos visto por ejemplo con la accesión, 

en otras dejan esa tarea a la doctrina. Más no olvidemos 

indicar que el artfculo 1815 del Código Civil define la -

mala fe en los contratos diciendo que es n1a disimulaci6n 

del error de uno de los contratantes, una vez conocido". 

Y en materia de posesión vemos que no se define tampoco -

la posesión de buena fe o la de mala fe, definiéndose en 

cambio el poseedor de buena fe o de mala fe; asf, el arti 

culo 806 establece: "Es poseedor de buena fe el que entra 

en la posesión en virtud de un tftulo suficiente para daL 

le derecho de poseer". También es el que ignora los vi-­

cios de su titulo que le impiden poseer con derecho. 

Es poseedor de mala fe el que entra a la posesión -­

sin tftulo alguno para poseer; lo mismo que el que conoce 

los vicios de su tftulo que le impiden poseer con dere--­

cho". 
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La Jurisprudencia ha sido también consultada y no he 

mos encontrado que dé un concepto de lo que es la buena o 

la mala fe. S6lo hemos encontrado algo que se acerca al 

concepto de buena fe, pero que no es, ni con mucho, una -

definici6n. La jurisprudencia 628, visible en la página 

310 del volumen Jurisprudencia lg17 - 1965 y tesis sobre­

salientes 1955 - 1965, Actualizaci6n I- Civil -Ja. Sala, 

Hayo Ediciones, 1967, expresa: "La buena fe es base inspj_ 

rada de todo el derecho y debe serlo, por enrl~. del com-­

portamiento de las partes en todas sus relaciones jurfdi­

cas y en todos los actos del proceso en que investigan". 

Esas mismas palabras habfan sido escritas en las tesis --

517, 519 y 240, páginas 236, 237 y 942 del Volumen Civil, 

3a. Sala, Mayo Ediciones, 1965. También se usa la expre­

si6n de "buena fe" con relaci6n a la conducta procesal; y 

la de "mala fe" con relaci6n al procedimiento, contratan­

tes, segunda instancia y costos, según hemos detectado en 

las páginas CCXCVIII y COI de la Actualizaci6n menciona-­

da. 

No definiéndolas pues ni la ley ni la jurispruden--­

cia, bases del Derecho, será pues tarea de la doctrina -­

desentrañar, de la ley y de la jurisprudencia, de las aplj_ 

caciones que ellas hagan, un concepto de fe, de buena fe­

y de mala fe. Para ello será necesario seguir un método 

inductivo, yendo de lo particular a lo universal, o sea, 
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de los casos especiales a una definici6n que se pueda --­

aplicar a todos los casos o, por lo menos. a la mayorfa -

de ellos. 

Como se sabe, la doctrina no es fuente del Derecho 

en México, en verdad, la única fuente del Derecho es la -

ley, y por disposici6n de ella, la jurisprudencia; pero -

es evidente que en investigaciones de carácter dogmático 

como la que estamos haciendo debe consultarse la doctrina 

de les autores, que ayuda para entender la ley y a su vez 

en muchas ocasiones se inspira en ella para formular sus 

desarrollos. Buscando el concepto de buena o de mala fe, 

como lo estamos haciendo, no es el caso recurrir a la co~ 

tumbre, que también-se enumera entre las fuentes del Der~ 

cho. No nos puede ayudar en nuestro prop6sito porque en 

México s61o es fuente formal del Derecho la costumbre de­

legada, o sea, aquella costumbre a la que la ley da fuer­

za de derecho, como son los usos y costumbres mercantiles 

a los que la ley da fuerza normativa; la costumbre dele-­

gante s61o existe en los pafses de Derecho consuctudina-­

rio y la costumbre derogatoria está expresamente prohibi­

da en nuestro Derecho por el artfculo 10 del C6digo Civil 

que a la letra establece: "Contra la observancia de la -­

ley no puede· alegarse desuso, costumbre o práctica en con 

trario". 



Pasemos, pues, a ver qué nos dicen los a~tores. 

2.1 CONCEPTO DE BUENA FE. 

El tema de la accesión o de incrementos a la propie­

dad como también se llama en la doctrina, va ligado fnti­

mamente con la buena fe; por virtud de disposiciones ex-­

presas de la ley, se reconocen como válidos los incremen­

tos de la propiedad sólo en aquellos casos en que los pr~ 

pietarios se hayan conducido de buena fe, tanto en los c~ 

sos de accesión artificiai de bienes inmueb1es como en la 

de bi~nes muebles. 

La buena fe, ense~a Borga, no es una norma jur1dica, 

sino un principio jurfdico fundamental, esto es, algo que 

debe admitirse como supuesto de todo ordenamiento jurfdi­

co. Informa la totalidad del mismo, y aflora de modo ex­

preso en mOltiples y diferentes normas, en las cuales mu­

chas veces el legislador se ve precisado a aludirla en -­

forma intergiversable y expresa (2). Como vemos, coinci-­

den el criterio de Borga y el de la Suprema Corte de Jus­

ticia de México que hemos transcrito arriba. Borga dice 

que la buena fe informa la totalidad del Derecho. Y nue~ 

tro máximo tribunal dice que la buena fe es la inspirado­

ra de todo el Derecho. 
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En el orden de la dignidad y jerarqufa de los valores 

jurfdicos, la buena fe ha de ubicarse en la esfera de su -

respectivo valor, y en tal sentido en la escala axiol6gica 

ha de ceder paso a otros valores, como serfa el valor jus­

ticia, por ejemplo. 

La vigencia de la buena fe adquiere intensidad creci-
~{.-f"'' 

ente en el Derecho contempor~neo, pues se muestra como ve-

hfculo que facilita la socialización del Derecho, de esa -

re1ación interpersonal que s6lo es posible cuando los hom- ·. 7 ' 

bres se tienen fe unos a otros. lQué serfa de aquélla so­

ciedad en donde no hubiera fe entre unos y otros? lSerfan 

posibles las transacciones, serfa posible confiar en la -

moneda, en el documento, en el patr6n, en el trabajador, 

en el c6nyuge, etcétera? lSerfa posible confiar en el --­

"doy fe" de los notarios?. 

El comercio jurfdico de nuestro tiempo encuentra en 

la buena fe como expresi6n de los usos sociales, la dete~ 

minaci6n de las valoraciones de la comunidad, uniéndose a 

su ·eficacia en la socializaci6n del Derecho, el mérito de 

ser también vehfculo para las ideas del moderno solidari~ _,, 
mo econ6mico, que impregna la casi totalidad de las mani-

festaciones concretas de la experiencia jurfdica de nues­

tro tiempo. 
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Por todo ello se advierte un viraje no disimulado en 

la doctrina. En manifiesto contraste con los antiguos j~ 

ristas que s6lo admitfan los efectos de la buena fe, en -

los casos en que de manera expresa y literal el ordenami­

ento jurfdico aludfa a ella, se la ve ahora como princi-­

pio general, informante de la totalidad de la regulaci6n, 

con caracterfsticas de postulado moral y jurídico (3). 

La buena fe es un punto en que coinciden Moral y De­

recho. Pero nosotros s6lo nos ocuparemos de su aspecto j~ 

rfdico, dada la fndole de esta tesis, que aborda un tema 

jurfdico; mas ello no quiere decir que desconozcamos la -

valfa moral de la buena fe, desde luego. 

Jurfdicamente considerada la buena fe, implica la -­

presencia de vivencias axiol6gicas jurfdicas de la comuni 

dad. Queremos con ello decir que las estimaciones jurfdi 

cas de la buena fe han de inspirarse en la experiencia de 

la comunidad, y no pueden ser deducidas por vfa de abstr~ 

ccf6n, ya que ella no puede regir la irreductible rigidez 

y exactitud de la validez universal de lo puramente ideal. 

La buena fe aparece como inexcusable para la compre~ 

si6n total del Derecho y para la valoraci6n de los conte­

nidos dogm!ticos. 



Recuerda Silveira (4) la opini6n de varios destaca-­

dos juristas que han abordado el tema. Volanski, por --­

ejemplo, considera a la buena fe como fundamento del Der~ 

cho, en tanto que otros se ciñen a referirla s6lo a la i~ 

terpretaci6n de la ley, por ejem.plo Jean Dabin, quien es­

cribe: "Principios como aquéllos de la buena fe, del abu­

so del derecho, de fraude a la ley, constituye menos~­

~ - maleables o rigidas - que métodos, sin duda oblig~ 

torios, de interpretaci6n y de aplicación de ias reglas -

abstractas a las especies concretas (La téchnigue de l'ela 

boration du Droit privé positif); y Francois Gorphe sosti 

ene que el pr.incipio de la buena fe constituye uno de los 

criterios para la apreciación y aplicaci6n (le principe -

de la bonne foi); y Virgilio de S~ Pereira, por su parte, 

concluye que "Un C6digo es un conjunto de reglas que la -

moral sanciona; elimina de los textos la buena fe y será 

un conjunto de ganz6as" (Direfto de familia). 

Como quiera que sea, ya se estime la buena fe como -

fundamento del Derecho o como método de interpretación y 

aplic_aci6n del mismo, en todos estos autores está latien­

do el problema axiol6gico, implicado onto16gicamente en -

el Derecho y aflorado, en consecuencia, como una necesi­

dad en las lfneas ideales del método para la interpreta-­

ci6n. En tal sentido, y en cuanto se refiere a la buena 

fe, ésta no aparece sino como un aspecto o matiz del pro-



blema central de la teorfa jurfdica: la valoración. 

Algunos casos de valoración, de esa valora~ión a que 

se refieren los autores, podemos entresacar de algunas -­

disposiciones legales, tanto para citar sólo unas cuantas. 

Es de jurisprudencia universal que los contratos de­

ben cumplirse de buena fe. El Código civil italiano dis­

pone, en su artfculo 1366: "El contrato debe ser interpr~ 

tado según buena fe". En idéntica forma lo ordena el Có­

digo civil francés en los artfculos 1131, parágrafo 3o. y 

1135. El Código civil alemán, en el parágrafo 157, dis-­

pone que "los negocios jurfdicos deben interpretarse como 

lo requiere la buena fe, atendiendo a los usos sociales", 

usos sociales en los que están imbricadas las vivencias -

axiológicas de la comunidad, completándose esa disposi--­

ci6n con la del parágrafo 242, que prescribe que "el deu­

dor y todo aquel que esté obligado en virtud de un contr~ 

to, deberá efectuar la prestaci6n como lo exige la buena 

fe, atendiendo a los usos sociales" (5). Y el Código Ci­

vil de 1928 en su artfculo 1796 ordena que "Los contra--­

tos ..• desde que se perfeccionan, obligan a los contratan­

tes no s6lo al cumplimiento de lo expresamente pactado, -

sino también a las consecuencias que, según su naturale-­

za, son conformes a la buena fe, al uso o a la ley". 



En todos esos casos aparece la buena fe como princi­

pio valorativo, como estimaci6n que el Derecho tiene en -

cuenta para interpretar los contratos o los negocios jurl 

dicos. 

Si después de considerar asf a la buena fe, volvemos 

de nuevo nuestra atenci6n a las teorfas de Volanski, qui­

en considera a la buena fe como ªfundamento del Derecho". 

según dijimos poco antes, nos daremos cuenta de que tam-­

bién tiene r~z~n y de que en el C6digo Civil de lg2a, se 

considera a la buena fe también con ese alcance y en ese 

sentido. lPor qué no habrfan de aceptarse ambos puntos -

de vista? lSon acaso contrarios, contradictorios y exclu­

yentes entre sf? de ninguna manera. Se trata de una misma 

realidad, vista desde diversos ángulos simple y sencilla­

mente. 

Como ejemplos de "buena fe" que sirve de fundamento 

del Derecho presentaremos algunos casos concretos del --­

C6digo Civil de 1928. 

Pero queremos y debemos aclarar y anticipar que si -

bien es cierto que Volanski considera a la "buena feª co­

mo "fundamento del Derecho", entendiéndola segün pensamos 

como un fundamento general del Derecho, del Derecho obje­

tivo, de todo el Derecho como conjunto de normas, noso---
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tros juzgamos que de allf es v§lido también concluir 

que la buena fe deba tomarse como fundamento de normas 

particulares que forman parte de todo el Derecho. O sea, 

estamos interpretando a Volanski y consideramos que no 

desfiguramos su tesis. Pero suponiendo que no tuviére­

mos raz6n en prolongar la idea de Volanski, nosotros no 

tendrfamos inconveniente en aseverar que la buena fe 

sirve de fundamento en determinados casos, o sea en de­

terminadas normas, al derecho que ellas contienen en 

cuanto normas. Sea pues, que esa idea corresponda a VE_ 

lanski o, si eso es indebido, debamos nosotros hacernos 

cargo de ella, lo cierto es que consideramos a la buena 

fe fundante del derecho objetivo en algunas normas del 

C6digo Civil de lg2a y, a la vez, consideramos esas -­

normas fundantes también del derecho subjetivo, porque 

éste no es m~s que la facultad derivada de la norma ju­

rfdica, y ésta, de~echo objetivo. 

Veamos, s6lo por poner un ejemplo, un caso de la -

accesión de bienes muebles. Establece el artfculo 916: 

"Cuando dos cosas muebles que pertenecen a dos due~os -

distintos se unen de tal manera que vienen a formar una 

sola, sin que intervenga mala fe, el propietario de la 

principal adquiere la accesoria, pagando su valor". 

El artfculo regula lo que se conoce como especifi-



caci6n: de dos muebles diferentes que se unen se forma 

una nueva especie; por ejemplo •.. "de lana ajena y pro­

pia se hace un paño". 

S• reputa principal. entre dos cosas incorporadas. 

la de mayor valor9 según lo dispuesto por el artfculo -

917. 

Analizando el artfculo 916 vemos que su estructura 

formal c~tf integrada por un supuesto juridico y una -­

consecuencia de derecho. El supuesto fáctico de la no~ 

ma citada es: que dos cosas muebles que pertenecen a -­

dos dueños distintos se unan y se unan de tal forma que 

vengan a formar una sola; y la consecuencia jurfdica es: 

que el propietario de la cosa principal adquiere la ac­

cesoria, pagando su valor. Pero para que ese enlace e~ 

tre supuesto jurfdico y consecuencia de derecho se gen~ 

re, es necesario que la uni6n se realice "sin que inter 

venga mala fe". O sea. a contrario sensu, es necesario 

que la uni6n se realice "de buena fe". Porque. según -

lo que llevamos visto, mala y buena fe son conceptos -­

que el Código contrapone necesariamente; es decir. de -

no haber mala fe se sigue que forzosamente debe haber -

buena fe; y de no haber buena fe se sigue que hay mala 

fe. En otras palabras, no puede darse una situaci6n 

fáctica en ese supuesto. que digamos, en blanco, sin 
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buena y sin mala fe. 

Llegamos asf a lo que querfamos demostrar: que la 

buena fe que exige el artfculo g15 sirve de fundamento 

para que surja el derecho objetivo que generará a su 

vez derecho subjetivo. S6lo esto es lo que interesa a 

nuestro prop6sito, que en este momento es determinar la 

fuerza y naturaleza de la buena fe, pues es 16gico que 

con lo que hemos dicho no queda completo el análisis 

del artfcu1o Sl6, que áebe ser interpretado en forma 

contextual y no s6lo textual, interpretando unos artfcQ 

los por otros, y asf vemos que se presentan en relaci6n 

con el artfculo g16 muchos problemas que quedan fuera -

del planteamiento de esta tesis, pudiendo esos proble-­

mas ser materia de otra, que tratará los problemas de -

la buena y de la mala fe en materia de accesi6n de bie­

nes muebles; tanto es asf que el C6digo da a partir del 

916 y hasta el artículo 932 reglas muy prolijas y hasta 

excesivas, como observaba Planiol, según lo dijimos en 

el Capftulo primero de esta tesis. Para que se vea que 

el artfculo 916 es susceptible todavfa de mayores análl 

sis bastarfa con preguntarse de cuál de los propietarios 

se exige esté exento de mala fe, si los dos deben tener 

la buena fe, lpor qué?, etcétera. 

Y tendrfa que hacerse una sistematizaci6n casufstl 



46 

ca y normativa para referir las determinaciones legales 

adecuadamente a los diversos casos de incorporaci6n, e~ 

pecificaci6n y confusi6n o mezcla. 

Retomando el tema de la naturaleza de la buena fe, 

mencionamos que la tradici6n jurfdica de occidente ha-­

bfa consagrado el principio de la buena fe que condens~ 

ba en máximas como: summum jus, summa injuria; fraus -­

omnia corrumpit; malitis non est indulgendum, etcétera, 

y a las que echaban mano los jueces porque, como dicen 

Planiol y Ripert: "Todos los contratos son de buena fe 

y ésta es la obligaci6n de obrar como hombre honrado y 

consciente, no s6lo en la formaci6n, sino también en el 

cumplimiento del contrato, sin atenerse a la letra del 

mismo. Esta exigencia plantea, por ende, al juez un -­

problema delicado, siempre que haya que fijar a qué se 

ha obligado determinado contratante. La buena fe se 

exige tanto al acreedor como al deudor" (6). Dichos ª.!! 

tares entienden por buena fe la obligaci6n que tiene t~ 

do hombre de obrar como hombre honrado y consciente. 

Dentro de la corriente contemporánea del pensamie~ 

to jurfdico que domina la doctrina y la jurisprudencia, 

en el amplio arbitrio del juez y en el comercio jurfdi­

co campea la buena fe, para atenerse a la realidad de -

lo convenido, según una fina apreciaci6n de las circun~ 
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tancias del caso, para alcanzar la auténtica expresi6n 

de la voluntad de las partes. En tal forma, ha de aju~ 

tarse la interpretaci6n, por tanto, a las valoraciones 

que objetivamente consagra la comunidad, exteriorizada 

en las buenas costumbres y usos sociales; dejándose de 

lado toda interpretaci6n cefiida a las palabras de fndo­

le exclusivamente literal y formalista. 

Resumiendo lo que llevamos dicho de la buena fe, -

declaremos que hasta aquf la hemos contemplado en abs-­

tracto como una vivencia axiol6gico jurfdica de la com~ 

nidad, como un principio valorativo de categorfas jurf­

dicas y como fundamento de todo el Derecho y de cada -­

una de sus normas. 

Debemos ahora analizar la buena fe en concreto. 

La buena fe se emplaza en el terreno ético-social 

como algo que forma parte de la esfera ética total. 

Por tanto, hay que admitir que se ofrezca en con-­

creto en los hechos de la conducta, que según sea el -­

signo axiol6gico-positivo o negativo- de la fe que los 

inspira, se la califique de buena o mala. 

Considerado un hecho de "buena fe", se ofrece al -



jurista como un dato. Cu ndo se admite que se obra de 

buena fe no se hace sino alorar con signo axiol6gico po­

sitivo la conducta de un sujeto, en cuanto la valoraci6n 

que motiva la acci6n o ac~a del agente, coincide con las 

valoraciones vigentes de ¡1a comunidad. Esto, tanto desde 

el punto de vista moral ~ jurfdico, y en todos los tiem-­

pos y en todas las épocaJ, ya que s6lo asf se ofrece la -

objetividad de la valoradi6n. El designio y la intimidad 

psicol6gica es un hecho 1nescrutable en cuanto se refiere 

al reducto Gltimo más re¡6ndfto de 1~ personalidad. 

La buena fe es con iderada como un concepto ético­

social, lo que debemos a~mitir sin más, puesto que fuera 

del campo ético total -s

1
~bjetivo e intersubjetiva- nada -

significa y su emplazamiento dentro de lo social lo deno­

ta el hecho de que se t1ata de actos del obrar humano cu­

ya fndole social e hist1rica ha puesto tan en claro la -­

fflo•of!o do ""''t'o ti1mpo. 

En distintos actol la buena fe opera en el primer -

plano de la valoraci6n e la conducta. Asf, se le encu-­

entra en la actitud del hombre como expresi6n de honesti­

dad, veracidad, lealtad, etcétera, y ello es juzgado des­

de el punto de vista moral -mundo subjetivo- y desde el -

punto de vista jurfdic -mundo intersubjetivo-. 
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En consecuencia, no admitimos que la buena fe sea un 

hecho ético social que el Derecho incorpora al ordenamien 

to puesto que en su aspecto jurídico aflora con el mismo, 

en cuanto cae el acto bajo el juzgamiento que define un -

punto de vista determinado, un tipo modelo o categorfa -­

del obrar: el Derecho. Desde este ~ngulo, y bajo el pun­

to de vista de la juridicidad, se recrea el acto del su-­

jeto, para captar su sentido jurídico. 

En este último aspecto interesa destacar el juzgami­

ento del acto que ha de calificarse de buena o mala fe, -

según acciones interferidas intersubjetivamente, dando l~ 

gar, en su individualidad, a la individualizaci6n de las 

consecuencias que el ordenamiento jurfdico prevé, como 

prestaciones, sanciones o incrementos de la propiedad, de 

los que nos estamos ocupando. 

La buena fe es requerida expresamente en situaciones 

concretas y se le atribuyen efectos jurídicos en forma --

1 iteral en muchas y diversas instituciones jurídicas; se 

exige para la posesi6n de los frutos y la usurpaci6n; en 

el matrimonio putativo; en el pago hecho al acreedor pu-­

tativo; en el pago indebido de inmuebles; en la sociedad 

aparente en el Derecho civil; en la adquisici6n de tftu-­

los al portador: en el caso del heredero aparente; en el 

procurador aparente; en el fraude contra acreedores; en -
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el adquirente de buena fe; en el contrato de seguro; en 

la administraci6n de la sociedad civil; en la garantía -

de evicci6n, etcétera, según puede observarse en diver-­

sos ordenamientos jurfdicos positivos. 

Se muestra como la convicci6n o conciencia de no -­

perjudicar a otro, de no defraudar la ley; en la honesta 

y leal concertaci6n y cumplimiento de los negocios jurí­

dicos. 

Se manifiesta en la actitud del que procede por~-­

error o por ignorancia, pero con la convicción de que -­

las cosas son como aparecen y sin el ánimo de perjudicar; 

en tal caso, los vicios o defectos que obstan a la vali­

dez del acto, se purgan. 

Poseedor de buena fe, por ejemplo, se considera a -

aquel que ignora el vicio o el obstáculo que le impide -

la adquisici6n de la cosa o del derecho posefdó. En tal 

sentido, establece el C6digo Civil del Distrito Federal 

en su artículo 806 que "Es poseedor de buena fe el que -

entra en la posesi6n en virtud de un título para darle -

derecho de poseer. También es el que ignora los vicios 

de su título que le impiden poseer con derecho". V en -

el articulo 807 se establece que "La buena fe se presu-­

me siempre; al que afirme la mala fe del poseedor, le --
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corresponde probarla". La buena fe se exterioriza en el 

matrimonio putativo para el c6nyuge que ignora el impedi­

miento o el error esencial, y en consecuencia, los efec-­

tos jurfdicos son como si el acto fuera v4lido. En ~dén­

tica forma sucede en todos los casos en que de un modo u 

otro el ordenamiento jurfdico establece consecuencias ex­

presas o implfcitas sobre la existencia de la buena fe, -

por lo que puede admitirse que ~sta suprime nulidades; -­

integra capacidades, sa~a vicios, etcétera, en raz6n de -

que la persona que realiza el acto se encuentra en un es­

tado de ignorancia, pero con absoluta sinceridad, respec­

to de una determinada situaci6n. reflejando un comporta-­

miento honesto y leal, 

Asf quedan en fntima conexi6n dos circunstancias 

que la buena fe reúne. o sea la ignorancia o error en 

cuanto a las cosas tal cual son y la lealtad. honestidad 

y sinceridad que se exige en el comercio jurfdico; ya que 

todo comportamiento ha de juzgarse con arreglo al conoci­

.miento que el agente tiene de la situaci6n de hecho. que 

es lo que determina su acci6n. 

De modo que la buena fe se concreta en un estado del 

espfritu del agente, que parte del supuesto que una dete~ 

minada situaci6n es real y conforme con el ordenamiento -

jurfdico. Buena fe en concreto es. pues. honestidad, ha~ 
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radez y lealtad en el comercio jurfdfco en cuanto lleva 

implfcita la plena conciencia de no engañar, ni perjudl 

car, ni dañar; la buena disposici6n de que las transac­

ciones se cumplan normalmente. Y su ausencia motiva -­

consecuencias jurfdicas, en cuanto señala el cambio del 

cumplimiento de las obligaciones, sin desvfos, incompa­

tibles con la objetividad de las valoraciones de la co­

munidad que rºequieren los usos sociales y las buenas -­

costumbres. 

La buena fe tambíGn es motivo de consecuencias ju-

rfdicas tendientes a la validez de los efectos jurfdi-­

cos del acto que se ha motivado en una err6nea convic-­

ci6n sobre la realidad, en una fa;Jsa representaci6n de 

las cosas, al punto de trocar la mera apariencia en mu~ 

do real, para el agente. M~s no basta con la mera cree~ 

cfa, nacida en la subjetividad del agente, para la exi~ 

tencia de la buena fe; sino que es preciso que el agen­

te ponga la diligencia necesaria para alcanzar -aún cua~ 

do no lo consiga- un exacto conocimiento de las cosas -

que patentice en el resultado negativo para conocer lo 

verdadero, un esfuerzo inoperante dentro de Jo normal. 

Por el.lo -y aquf es donde se pone de relieve que -

debemos evadirnos del mundo subjetivo y de todo funda-­

mento psico16gico- es necesario un m6dulo para acredi--
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tar ·si la diligencia y el esfuerzo del agente para inte 

riorizarse del verdadero estado de las cosas. es el que 

debe exigirse normalmente; y al caer en la valoraci6n -

de las circunstancias. debemos recurrir a la conciencia 

objetiva que se exterioriza en un tipo o medida -para -

lo usual y lo no extraordinario-. como puede ser la co~ 

ducta o diligencia de un buen padre de familia o del 

hombre medio. como decfan ya los juristas romanos . 

. Con.ello queremos decir que la buena fe en concre­

to es un precipitado axio16gico. cuya objetividad depe~ 

de de las vivencias estimativas de la comunidad. que eK 

terioriza el 6rgano jurisdiccional. 

Vistas ya la buena fe en abstracto y en concreto. 

refirámonos ahora a la prueba de la buena fe. 

La buena fe se presume en todos los casos en que -

la ley no exige que la misma resulte de una prueba pre­

via, como ocurre con el justo tftulo en la posesi6n de 

inmuebles. 

Al respecto vimos ya lo que dispone el artfculo --

807 del C6digo Civil del Distrito Federal de 1928: "La 

buena fe se presume siempre; al que afirme la mala fe -

del poseedor le correspond~ probarla". 



Es una derivaci6n de un supuesto sobre el cual se 

desplazan la totalidad de las relaciones sociales: toda 

persona es honesta hasta que se pruebe lo contrario. La 

prueba puede estar preconstituida por la ley. incluso -

en una presunci6n, iuris et de iure (legal. que no admi 

te prueba en contrario). 

Los hechos que se invocan para excluir la buena fe 

han de ser plenamente probados, toda vez que la mala fe 

o el úoio no se ·presumen. Como vimos, ia presunción e_! 

t~ siempre en favor de una conducta diligente, honesta 

y justa; s6lo indicios decisivos. concordantes y sufi-­

cientes. pueden fundar conjeturas para admitir que se -

ha procedido capciosamente y con designios tendientes a 

perjudicar, engañar o hacer daño y entonces concluir -­

que se ha obrado con manifiesta deshonestidad, inmorali 

dad o. en su caso. negligencia manifiesta en el conoci­

miento de las cosas. 

En la apreciaci6n de la prueba son decisivas las -

circunstancias del caso; y en la existencia o no de bu~ 

na fe no son los elementos subjetivos los que deciden -

la valoraci6n de la conducta sino la conciencia axiol6-

gica de la comunidad, cuya objetividad se afirma en un 

tipo o modelo del obrar que opera como el meridiano de 

toda conducta; la del hombre medio o, como decfan los -.. 
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romanos, el bonus paterfamilias. 

2.2 CONCEPTO DE MALA FE 

También la llamada "mala fe" influye en materia de 

accesi6n. Diversos artfculos del C6digo Civil hacen re­

ferencia a ella, de los comprendidos en el Capftulo IV, 

Tftulo IV, Libro II del C6digo Civil, a saber, 886 a 932. 

lEs la "mala fe" el concepto antitético de la buena 

fe? 

Para el C6digo Civil sf, según los distintos usos 

que da a la expresi6n mala fe en materia posesoria, de -

accesi6n y de vicios de la voluntad en los contratos. 

Sistema ese del C6digo que Gutiérrez y Gonz!lez califica 

de "b!rbaro" de plano (7). 

Gutiérrez y Gonz!lez, en efecto, critica la denomi­

naci6n de "mala fe" como el correspondiente exacto al de 

"buena fe" (8). 

El concepto y la expresi6n correcta son los de ---­

"intenci6n mala" sostiene, por las siguientes razones, -

que textualmente transcribiremos enseguida, aunque muy -

extensas, por lo ilustrativas y atinentes a toda la tem! 

tica de esta tesis: 
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a).- "Cuando una persona entra a poseer sin tftulo -

alguno, lo mismo que el que conoce los vicios de su tftu­

lo que le impiden poseer con Derecho, dice el artfculo --

806, que es "poseedor de mala fe". 

b).- "Cuando una persona "ve" que en su predio se -­

edifica, planta o siembra por otra, "sin su autorizaci6n" 

o se hace la obra con sus materiales, plantas o semillas, 

se dice por el artfculo 905 que actúa de "mala fe" para -

efectos de la accesi6n, y hay esa "mala fe" por parte del 

que edifica, planta o siembra, cuando hace el trabajo, o 

permita, sin reclamar, que con material suyo lo haga otro 

en terreno "que sabe", es ajeno, "sin pedir" previamente 

al dueno su consentimiento por escrito, según lo dispone 

el artfculo 904". 

c).- "Finalmente, se habla de "mala fe" al referir-­

se a los vicios de la voluntad, cuando hay disimulación -

del error de uno de los contratantes "una vez conocido" -

por el otro contratante. 

"En todos estos casos, el poseedor, el dueffo del te­

rreno y el de los materiales, asf como el contratante que 

dice la ley obra de "MALA FE", SABEN QUE ESTAN ACTUANDO -

INDEBIDAMENTE, O DE MALA FE. 
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" Ahora, ¿ que auiere decir fe ? El Diccionario 

la Lengua Española, 19a. ed., pág. 611), dice: 

(de -

" Fe 4. Confianza, buen concepto que se tiene de 

una persona o cosa •.• 5. Creencia que se da a las cosas 

por la autoridad del que las dice o por la fama pllblica " 

" Y luego respecto de confianza dice (ídem, pág. 341) 

" Esperanza f irrne que se tiene de una persona o cosa " 

" Y por Gltimo, de esperanza dice (ídem, pág. 571 ) 

" Estado del 4nimo en el cual se nos presenta como po­

sible lo que deseamos n • 

" Ahora, por lo que hace a los calificativos malo y -­

~ , el mismo Diccionario dice" 

" Malo.- Que carece de la bondad que debe tener segGn -

su naturaleza o destino • 3a. Que se opone a la raz6n o ---

a la ley " (idem, pág. 831 ) • 

" Bueno.- Que tiene bondad en su gi§nero. 2. Utíl y a --

prop6sito para alguna cosa " (ídem, pág. 207). 
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"Bondad.- Calidad de bueno". (idem. p§g. 193). 

"Y por Oltimo": 

"Calidad.- Propiedad o conjunto de propiedades inhe­

rentes a una cosa, que permiten apreciarla como igual, -­

mejor o peor que las restantes de su especie". (idem,229). 

"Resulta de todo lo anterior que SI DE ALGO SE CARE­

CE, ES PRECISAMENTE DE FE, POR QUIEN DICE LA LEY QUE ACTUA 

DE MALA FE, PUES TIENE PLENO CONOCIMIENTO DE QUE ACTUA SIN 

TITULO O CON TITULO DEFECTUOSO; A CIENCIA Y PACIENCIA Y -­

CON DISIMULACION DEL ERROR". 

" IY a esto le llama la ley mala fe! HAY MALO, SI, -

PERO NO FE. LA FE IMPLICA CREER, NO CONOCER". 

"Si sE que no tengo tftulo o lo tengo viciado; sf 

veo que se construye en mi terreno con materiales que no 

son mfos y sin m1 permiso, o si sE del error de mi contr~ 

tante y no se lo digo, NO HAY MALA FE, PUES SE LO QUE SU­

CEDE; NO CREO EN NADA; TENGO UNA CONVICCION. LO QUE HAY 

ES MALA INTENCION, O INTENCION MALA. En efecto, el Dic­

cionario dice": 
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"Intenci6n.- Determinaci6n de la voluntad en orden 

a un fin". (idem, p4g. 753). 

"Y de ahf que al actuar como dice la ley y los autE_ 

res, equivocadamente, "de mala fe", lo que estoy hacien­

do en verdad, es actuar "DE MALA INTENCION", PUES DETER­

MINO MI VOLUNTAD EN ORDEN A UN FIN QUE CARECE DE LA BON­

DAD QUE DEBE TENER SEGUN SU NATURALEZA O DESTINO, O QUE 

SE OPONE A LA RAZON O A LA LEY". 

"Y, a esto repito, se le llama imala fe! todo el -­

error proviene -asf de sencillo- de que se perdi6 en la 

histórii del Derecho, la noci6n exacta de lo que en Roma 

~ra la "buena fe", y se le opuso, con el bárbaro nombre 

de "mala fe", al mal actuar, a la mala intenci6n •.. " 

"Concepto de mala intenct6n o intenci6n mala". 

"Con vista de lo que antes expongo, resulta que se 

debe descartar, de todas las normas jurfdicas, la expre­

si6n "mala fe" por err6nea, y utilizar la de "mala inten­

ci6n", o estructurada correctamente en lo gramatical, 

aunque no euf6nica, "intenci6n mala" ••• y entonces sf, la 

noci6n que se d~, servir4 para cualquier !mbito y para -

cualquier instituci6n jurfdica. Sobre tal base, propon­

go el siguiente concepto de mala intenci6n: 
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"ES LA DETERMINACION ÓE LA VOLUNTAD INDIVIDUAL, EN 

ORDEN A UN FIN QUE SE OPONE A LO QUE EL LEGISLADOR DE -­

UNA EPOCA ESTABLECE EN PROTECCION DE LOS DERECHOS DE LOS 

~EMAS SOJETOS JURIDICOS". 

"Este concepto se puede aplicar a todos los casos -

que la ley designa como de "mala fe", en forma unitaria, 

y explica la conducta que realiza el sujeto que actúa -­

-err6neamente expresado- de "mala fe", vªase": 

a).- "Cuando se posee sin tftulo, o a sabiendas de 

que, el que se tiene no autoriza a poseer con Derecho, -

no se cree nada, sino.que se tiene la determinaci6n de -

la voluntad del sujeto, en orden a un fin -apropiarse de 

la cosa- que se opone a lo que el legislador de la ~poca, 

establece en protecci6n de los propietarios, los cuales 

ciertamente pueden perder su propiedad, pero no en la -­

forma en que ese poseedor de mala intenci6n quiere, esto 

es, sin tftulo o con tftulo defectuoso. Pueden perder -

su derecho real de propiedad, pero conforme a lo que la 

ley establece, conforme a lo que el legislador de cierta 

ªpoca determina". 

b).- "Si una persona ve que en el predio de su pro­

piedad se planta, siembra o construye, a sabiendas de 

que ni es con sus materiales, ni con su autorizaci6n, 
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sino que se quiere pasar de vivo, y no hay duda que tiene 

determinada su voluntad individual en orden a un fin que 

es el de quedarse indebidamente con lo plantado, sembrado 

o construido sin que le cueste la obra y en perjuicio de 

los derechos de otra persona, lo cual es a no dudarlo 

ilfcito, se opone sin duda a lo que el legislador de la 

época establece en protecci6n a los derechos de los de-­

más sujetos de la colectividad, y esto es "mala inten--­

ci6n". 

•¿y qué decir de el que planta, siembra o constru­

ye en terreno ajeno, sabiendo que el terreno no es suyo, 

o dejando que otro lo haga por él? Pues que se puede 

afirmar: es una persona de las que dicen "a ver si es 

cola y pega, y si pega, ya salf ganando". 

"lSerá esto "mala creencia"? No, no cree nada, sino 

que determin6 su voluntad en orden a un fin ilícito, --­

pues el legislador lo proníbe en protecci6n de los dere­

chos de los demás sujetos jurídicos de la colectividad". 

c).- "Finalmente, cuando una persona sabe que otra 

con la cual va a contratar, está en un error y en lugar 

de decírselo como es lo correcto y decente, se hace el 

disimulado, o inclusive maquina para mantenerlo en ese 

error fortuito, no hay duda que determin6 su voluntad, 
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en orden a un fin que se opone a lo que el legislador -­

establece en protecci6n de los derechos de los demás su­

jetos jurídicos. Lleva una mala intenci6n clarísima, y 

no cree en nada • sino que tiene una plena convicci6n: -

aprovecharse del error de la otra parte". 

Hasta aquí la extensa pero aleccionadora'demostra-­

ci6n de Gutiérrez y González. 

Por nuestra parte consideramos correcta la crítica 

y acertadas las propuestas de Gutiérrez y González, pues 

investigando los más lejanos antecedentes de la "inten-­

ci6n mala" hemos encontrado que en Roma los tuvo en la -

exceptio doli para rechazar el reclamo de cumplimiento 

de contrato; en la actio doli para ejercitar la acci6n 

por daños y perjuicios; y en la in íntegrum restitutio 

para el restablecimiento de la situaci6n patrimonial an­

terior (9). 

La mala fe, o intenci6n mala como la llama Gutié--­

rrez y González y a nosotros nos parece acertado, cubre 

una amplia gama de situaciones jurídicas y subyace incl~ 

sive en multitud de figuras que producen consecuencias -

aut6nomas, pero muestran en su trama la presencia de in­

tenci6n mala. Equivale evidentemente al dolo, ya sea co~ 

siderado en la acepci6n de "aserci6n de lo que es falso 
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o disimulaci~n de lo verdadero •.. " o en la de "acto il! 

cito ejecutado a sabiendas y con intenci6n de dañar" o 

finalmente en cuanto lleva al incumplimiento de la obli 

gaci6n de génesis "contractual". 

También se le encuentra en el fraude. 

La enumeraci6n podría ser continuada mencionando -

la serie de circunstancias en las cuales la mala fe pr~ 

duce consecuencias por sí misma o a través de una figu­

ra distinta pero íntimamente emparentada con ella. 

Terminemos señalando que también la Enciclopedia -

Jurídica Española insiste en la intenci6n mala que. "a 

sabiendas", tiene el que se dice que obra de mala fe. -

La define como "procedimiento artero, falto de sinceri­

dad, con malicia, con dolo, con engaño o con intenci6n 

de obrar en provecho propio y en perjuicio del interés 

ajeno" (10). 

Además se agrega que "en la mala fe el objetivo -­

primordial es la consecuci6n de un fin injusto o ilegal 

utilizando medios aparentemente patrocinados por la ju~ 

ticia o por la ley". 

Más allá del objetivo concreto de quien actúa de -
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mala fe, que es el de lograr la determinaci6n de la vo­

luntad del perjudicado en sentido equfvoco, o dañarlo, 

o simplemente no cumplir la prestaci6n "a sabiendas", -

la mala fe implica esencialmente conciencia de la ilegi 

timidad de la pretensi6n que se esgrime. 

"El que obra de mala fe sabe, tiene conciencia pl~ 

na de que ejecuta una acci6n sin derecho, cuyas conse-­

cuencias han de ser perjudiciales para aquél contra --­

quien se dirige" (11). 

Teniendo, pues, en cuenta las razones de Gutiérrez 

y González, las observaciones de la Enciclopedia Jurfdi 

ca Española y las conexiones de la intenci6n mala con -

la "exceptio doli", "acto doli" e "in fntegrum restitu­

t i o" del Derecho Romano, en el que se habla de bona --­

fi des pero no de mala fides (12), llegamos a la conclu­

sf6n de que en vez de oponer el de mala fe al concepto 

de buena fe, debe oponérsele el de intenci6n mala, en-­

tendiendo por ésta "la determinaci6n de la voluntad in­

dividual en orden a un fin que se conoce como injusto e 

ilegal". 
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LA BUENA Y LA MALA FE 

EN LA ACCESION ARTIFICIAL 

DE INMUEBLES 
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Como se vió en el Capftulo I de ésta tesis, la ac­

cesión en una figura jurfdica que abarca no sólo a los 

frutos sino también a incorporaciones naturales o arti­

ficiales. Vimos también que la accesión por incorpora­

ciones se refiere a muebles o a inmuebles y que en este 

último caso puede ser natural o artificial. 

Como casos de accesión materi~l-~e bienes inmuebles 

están el aluvión, la avuJsión, la formaci6n de isla y -

las formaciones cor:~liferas y la mutaci6n de cauce. 

Los casos de accesi6n artificial de inmuebles son -

tres, a saber, edificaci6n, plantaci6n y siembra. 

En este cap~tulo nos proponemos ver que son estas 

últimas figuras y cómo influye en ellas la buena y la -

mala fe. 

"Puede haber accesi6n artificial de un inmueble en 

provecho de otro por siembra, plantación o edificaci6n", 

- nos recuerda de Ibarrola - Rige el principio general: 

Superficies solo cedit: lo que se construye en la supe~ 

ficie queda en provecho del dueño del suelo. Natural-­

mente, en cuanto sea posible, debe evitarse que se pro­

duzca "un eriguecimiento sin causa" (1). 



En todos esos casos se toma en cuenta la buena y -

la ~l~ fe!_ pues siendo casos de accesión art_Lf_i_c _ _ial in 

tervienen la inteljg~~cia y voluntad humanas y, por tan 

to, habrá de tenerse en cuenta si se procede de buena o 

de mala fe. 

Veamos en qué consiste cada uno de los casos--'di{~'a.f.'c 

cesión artific;ial de inmuebles a que hemo~ tíechÓ- ret~:~-~­
···.:'-<: 

rencia. 

E_gific_a~Ui.Jl es la actividad humana que consfste en 

acumular materiales de construcción, técnica y sistemá~ 

ticamente dispuestos. 

Siem_ll_ra es la actividad humana por medio de la --­

cual, usando la tierra para incorporar en ella la semi-

lla se busca la multiplicación del grano. 

__fla_o_t-ª__c_j_~_1::i_ es la actividad humana que consiste en 

unir a la tierra plantas para obtener el fruto deseado. 

Gutiérrez y González con acierto señala que estas 

tres formas de accesión dan lugar a problemas comunes -

que resume en número de tres en los siguientes términos: 

"lo.- lDe quién es la propiedad, cuando el que ed! 
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fica, siembra o planta es dueño del terreno, pero no de 

los materiales?'. 

11 20.- lDe quién es la propiedad, cuando el que ed_i 

fica, siembra o planta es dueño de los materiales, pero 

no del terreno?". 

"3o.- lDe quién es la propiedad, cuando se edifica, 

siembra o planta en terreno ajeno, por quien no es tam­

poco dueño de los materiales, semillas o plantas? (2). 

Para resolver esos problemas, habr4n de manejarse 

evidentemente los conceptos de cosa principal y cosa a~ 

cesoria, asi como los de buena fe y mala fe, concepto -

este Oltimo de "mala fe" que critica con raz6n el pro-­

pio Gutiérrez y Gonz41ez demostrando que debe ser subs­

titufdo por el de "intenci6n mala" (3). 

Cosa principal en los problemas planteados es, evi 

dentemente, el terreno. 

La buena fe se aplica a las tres figuras en la si­

guiente forma. 

Buena fe del dueño del terreno existe cuando igno­

ra que su terreno se utiliza para edificar, plantar o -
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sembrar. 

La buena fe del que siembra, planta o construye r~ 

sulta, por oposici6n a la mala intenci6n o fe, cuando -

él realiza la labor o permite que otro la haga en terr~· 

no que él cree es suyo. 

" _;_; __ 

El principio general en esta materia ló establece·· 

el artfculo 895 en estos términos: 

"Todo lo que se une o se incorpora a una cosa, lo 

edificado, plantado y sembrado y lo reparado o mejorado 

en terreno o finca de propiedad ajena, pertenece al du~ 

ño del terreno o finca, con sujeci6n a lo que se dispo­

ne en los articules siguientes". 

Y el 896 establece una presunci6n "juris tantum" o 

sea que "admite prueba en contrario" al decir: 

"Todas las obras, siembras y plantaciones, asf co­

mo las mejoras y reparaciones ejecutadas en un terreno 

se presumen hechas por el propietario y a su costa, -­

mientras no se pruebe lo contrario". 

Esta presunci6n y el principio general del artfc~ 

lo 895, se sustentan sobre la idea de que s6lo el pro-



pietario de la cosa principal, que es la tierra, tiene 

·interés en =~e se construya, plante o siembre en su te­

rreno. Y la afirmaci6n de que el terreno es la cosa -­

principal se desprende del articulo 897: 

"El que siembre, plante o edifique en finca propia, 

con semillas, plantas o materiales ajenos adquiere la -

propiedad de unas y otros, pero con la obli9aci6n de p~ 

garlos en todo caso y de resarcir daños y perjuicios si 

ha procedid~ de mala fe". 

Se desprende esa idea de tal artfculo, pues si lo 

principal fueran los materiales, se tendría que entre-­

gar la propiedad al dueño de las semillas, plantas o m~ 

teriales. 

En base a todo lo anterior estamos en posibilidad 

de dar soluci6n legal a los tres casos planteados arri­

ba. 

Si hay buena fe del constructor, plantador o sem-­

brador se tiene la soluci6n a través de las siguientes 

normas: 898, 900 primera parte y 899. 

El articulo 898 dispone: 



73 

"El dueRo de las semillas, plantas o materiales -­

nunca tendrá derecho de pedir que se le devuelvan 

destruyéndose la obra o plantación; pero si las -­

pl•ntas no han echado rafees y pueden sacarse, el 

dueño de ellas tiene derecho de pedir que así se -

haga". 

El 900 primera parte determina: 

"El dueRo del terreno en que se edifique, siembre 

o plante de buena fe, tendrá derecho de hacer suya 

la obra, siembra o plantación, previa la indemniz~ 

ción prescrita en el artículo 897, o de obligar al 

que edificó o plantó a pagarle el precio del terr~ 

no, y al que sembró, solamente su renta". 

Y, por último, el articulo agg ordena: 

"Cuando las semillas o los materiales no estén aan 

aplicados a su objeto ni confundidos con ot~os, -­

pueden reivindicarse por el dueño". 

Por último, si los materiales son de una tercera -

persona, se tiene la solución en el artículo go6 cuando 

determina que: 
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"Si los materiales, plantas o semillas pertenecen 

a un tercero que no ha procedido de mala fe, el -­

dueño del terreno es responsable subsidiariamente 

del valor de aquellos objetos, siempre que concu-­

rran las dos circunstancias siguientes: 

I .- Que el que de mala fe empleó materiales, plan 

tas o semillas, no tenga bienes con que responder 

n'~~::Que lo edificado, plantado o sembrado aprove-
~· 

'che al dueño". 

Y aan más, el dueño del predi6 no será ni sigui~ta 

responsable en forma subsidiaria si de acuerd~ cdn el -

articulo 902 pide la demolición de la obra. Asl el a~­

tlculo go7 decreta que: 

"No tendrá lugar lo dispuesto en el"artfculo ante­

rior si el propietario usa del derecho·que le con­

cede el articulo 902". 

El artfculo 902 establece: 

"El dueño del terreno en que se haya edificado con 

mala fe, podrá pedir la demolición de la obra y la 
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reposici6n de las cosas a su estado primitivo a -­

costa del edificador": 

La ~ala fe se aplica 

guiente forma: 

También hablando de la mala fe se plantean los pr.Q. 

blemas comunes a la edificaci6n, siembra y plantaci6~ -

que mencion~bamos arriba y tratamos a propósito de la.~ 

buena fe. 

Como se recuerda, se proponen en la s.i gui ente for" 

ma: 

"lo.- lDe quién es la propiedad, cuando el que ed.i 

fica, siembra o planta es dueño del terreno, pero no de 

los materiales?". 

20.- "lDe quién es la propiedad, cuando el que edf 

fica, siembra o planta es dueño de los materiales, pero 

no del terreno?". 

Jo.- "lDe quién es la propiedad, cuando se edifica, 

siembra o planta en terreno ajeno, por quien no es tam­

poco dueño de los materiales, semillas o plantas?". 



Para resolver esos problemas se debe recurrir a -

los conceptos de cosa principal y cosa accesoria y a -

la distinción entre buena fe e intención mala o "mala 

fe", como se le ha llamado. 

Mala intención o fe del dueño del terreno la hay 

cuando se percata de que en su terreno se construye, -

planta o siembra con materiales que no son suyos y por 

persona que ~l no autoriz6 y sin embargo no protesta. 

El artfculo 905 dispone: 

"Se entiende haber mala fe por parte del dueño, -

siempre que a su vista, ciencia y paciencia se hi 

ciere el edificio, la siembra o la plantaci6n". 

Hay mala intenci6n o fe del que siembra, planta o 

construye, según el artículo 904, en los siguientes ca­

sos: 

"Se entiende que hay mala fe de parte del edifica­

dor, plantador o sembrador, cuando hace la edific~ 

ción, plantaci6n o siembra, o permite, sin recla­

mar, que con material suyo las haga otro en terre­

no que sabe es ajeno, no pidiendo previamente al -

dueño su consentimiento por escrito•. 
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Debemos reiterar nuevamente lo dispuesto por los 

artfculos 895 y 896: 

El artfculo establece. que: 

"Todo lo que se une o se incorpora a u~a cosa, lo 

edificado, plantado o sembrado y lo reparado o m~ 

jorado en terreno o finca de propiedad ajena, pe~ 

tenece ai dueño del terreno o finca, con sujeci6n 

a lo que se dispone en los artfculos siguientes". 

Y el 896 establece una presunción "juris tantum" -

o sea que "admite prueba en contrario" al decir: 

"Todas las obras, siembras y plantaciones, asf co­

mo las mejoras y reparaciones ejecutadas en un te­

rreno, se presumen hechas por el propietario y a -

su costa, mientras no se pruebe lo contrario". 

Esta presunción y el principio general del artfcu­

lo 895, se sustentan sobre la idea de que s6lo el pro-­

pietario de la cosa principal, que es la tierra, tiene 

interés en que se construya, plante o siembre en su te­

rreno. Y la afirmación de que el· terreno es la cosa 

principal se desprende del artfculo 897 al decir: 
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"El que siembre. plante o edifique en finca propia 

con semillas, plantas o materiales ajenos. adquie­

re la propiedad de unos y otros, pero con la obli­

gación de pagarlos en todo caso y de resarcir da-­

Ros y perjuicios si ha procedido de mala fe". 

Atentas esas disposiciones, podemos dar solución -

legal a los casos planteados. 

Si hay mala intención de parte del dueilo del terr~ 

no, la segunda parte del artfculo 900, da la solución -

al decir: 

"Si el dueilo del terreno ha procedido de mala fe, 

sólo tendr~ derecho de que se le pague el valor de 

la renta o el precio del terreno, en sus respecti­

vos casos". 

Si hubiere mala intención del constructor, dispo-­

nen los artfculos 901 y 902 que: 

"El que edifica, planta o siembra de mala fe en t~ 

rreno ajeno pierde lo edificado, plantado o sembr~ 

do sin que tenga derecho de reclamar indemnización 

alguna del dueilo del suelo, ni de retener la cosa". 
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El 902 establece: 

"El dueño del terreno en que se haya edificado con 

mala fe, podrá pedir la demolici6n de la obra y la 

reposici6n de las cosas a su estado primitivo, a -

costa del edificador". 

Si hubiere mala intenci6n tanto del propietario -­

del predio como del que realiza la obra, plantaci6n o -

siembra, la ley da una so1uci6n como si hubiera buena- -

fe de ambos. 

El artfculo 903 dispone: 

"Cuando haya mala fe, no s6lo por parte del que -­

edificare, sino por parte del dueño, se entenderá 

compensada esta circunstancia y se arreglarán los 

derechos de uno y otro conforme a lo resuelto para 

el caso de haberse procedido de buena fe". 

lQué comentaremos de ésta soluci6n que ofrece el -

C6digo?. Advertimos que el legislador, como observa Gu­

tiérrez y González, "está solapando la conducta ilfcita 

de dos personas". 

(4) Debi6 más bien haber impuesto alguna sanci6n, 



como lo hace, por ejemplo en el caso de que se hubiere 

celebrado un contrato con objeto ilícito, sobre lo que 

establece el artículo 1895 lo siguiente: 
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"Lo que se hubiere entregado para la realizaci6n -

de un fin que sea ilícito o contrario a las buenas 

costumbres, no quedará en poder del que lo recibi6. 

El cincuenta por ciento se destinará a la Benefi-­

cencia Pública y el otro cincuenta por ciento tie­

ne derecho de recuperarlo el que lo entreg6". 

En la práctica sería ciertamente muy difícil hacer 

efectiva la sanci6n, pero un ordenamiento legal que se 

precie de ajustarse a Derecho, no pasará por alto la: rei 

lizaci6n de conductas ilícitas. 

Si los materiales son de una tercera per_sona_,_ es_t.!!_ __ 

blece el artículo 906: 

"Si los materiales, plantas o semillas pertenecen 

a un tercero que no ha procedido de mala fe, el -­

dueffo del terreno es responsable subsidiariamente 

del valor de aquéllos objetos, siempre que concu-­

rran las dos circunstancias siguientes: 

r.- Que el que de mala fe emple6 materiales, plan-
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tas o semillas, no tenga bienes con que responder 

de su valor. 

II.- Que lo edificado, plantado o sembr.a(:ÍQ,;'aprove-

che al dueño". 

- - - - -

Debiendo también tenerse en cuenta- lo dfspuesto --

por el artfculo 907, que ordena: 

"No tendr~ lugar lo dispuesto en el artfculo ante­

rior si el propietario usa del derecho que le con­

cede el art'ículo 902". 

Resumiendo ahora todo lo que hasta aqu'í hemos di-­

cho sobre los efectos de la buena y de la mala fe a ca­

da una de las figuras por separado, podemos decir lo si 

guiente: 

3.1 EDIFICACIOll 

Si el propietario del predio emplea materiales aj~ 

nos, adquiere la propiedad de ellos, pero tiene la obli 

gaci6n de pagarlos haya procedido de buena o de mala fe; 

además, si hubiere procedido de mala fe, deberá resar-­

cir daños y perjuicios. Todo esto no es sino aplica--­

ci6n de lo que dispone el art'ículo 897. 
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Si el dueño de los materiales construye en terreno 

ajeno, se le presenta al propietario del predio la op-­

ci6n que establece el articulo 900: 

a) " .•. hacer suya la obra ... previa la indemnizaci6n 

prescrita en el articulo 897 •• :" o 

b) " ... obligar al que edific6 ••• a pagarle el pre--. 

cio del terreno ..•. ". 

Pero si el dueño del terreno "ha procedido de mala 

fe, s6lo tendrá derecho de que se le pague el valor de 

la renta o el precio del terreno, en sus respectivos -

casos" (art. 900, parte final). 

En el caso previsto en el inciso a), el dueño está 

obligado a pagar los materiales, pero no la construcción, 

conforme se desprende de lo ordenado por el articulo --

897. 

Estamos hablando del caso en que el dueño de los -

materiales construye en terreno ajeno y hemos visto las 

hip6tesis que se presentan en el caso de un constructor 

de buena fe. Conviene ahora hablar del caso en que pr~ 

ceda de mala fe; a este respecto establece el artf_culo 

901 "El que edifica ... de mala fe en terreno ajeno, pie_r. 
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de lo edificado ... , sin que tenga derecho a reclamar in 

demnizaci6n alguna del dueño del suelo ni de retener 

la cosa"; y el 902 establece que "el dueño del terreno 

en que se haya edificado con mala fe, podrá pedir la d~ 

molici6n de la obra, y la reposici6n de las cosas a su 

estado primitivo, a costa del edificador". El dueño -­

del terreno tiene, pues, a su favor una opci6n: hacer -

suya la obra sin indemnizaci6n o pedir la demolici6n a 

costa del edificador. Come se ve, se trata muy drásti­

camente al edificador, por haber procedido de mala fe, 

precisamente. Qué se entiende por mala fe, lo estable­

cen los artículos 904 y 905, a los que nos remitimos. 

Cuando· los materiales pertenezcan a un tercero de -

buena fe, como se desprende de lo establecido por el ar­

tfculo 906, interpretado a contrario sensu , entonces el 

dueño del terreno es responsable subsidiariamente del 

valor de ellos "siempre que concurran las dos circunsta_!! 

cias siguientes: I.- Que el de mala fe emple6 materia--­

les ... no tenga bienes con qué responder de su valor, y -

II.- Que lo edificado ... aproveche al dueño". 

3.2 PLANTACION 

Debido a que el C6digo Civil se refiere en los di-­

versos artfculos que regulan la accesi6n artificial de -



bienes inmuebles de una manera conjunta a 1as tres figuras, 

a saber, edificaci6n, p1antaci6n y siembra, cerno puede ---·· 

comprobarse de la lectura de 1os art!cu1os que nosotros 

hemos transcrito, sostenernos que 1o mismo que acabamos 

de decir en el punto 3.1 sobre 1a edificación va1e en todos 

sus t~rrninos para la p1antaci6n • 

Por 1o tanto, teniendo 1a p1antaci6n e1 mismo r~girnen -

que 1a edificaci6n, aplicamos a 1a p1antaci6n 1o mismo que­

hemos dicho en e1 punto 3.1 sobre la edíficaci6n. 

No tendr!a caso que fuerarnos repítitivos; s61o por cue~ 

ti6n de orden y rn~todo hemos querido subdividir en puntos -

lo que estamos haciendo ahora en este resumen de 1o que ya­

dij irnos también in extenso en 1a parte introductoria de -­

este Cap!tu1o Terce:o. 

3.3. SIEMBRA 

Son ap1icab1es en este punto 1as consideraciones que -

acabarnos de hacer en el anterior, es decir en e1 3.2 , y 

toda 1a normatividad que hemos ap1icado a 1a edíficaci6n 

en e1 punto 3.1. 

Por 1o tanto, no queriendo ni debiendo ser reiterati -­

vos, nos remitimos a 1os puntos anteriores y con esto , ---

84 
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consideramos haber tratado debidamente el tema de nuestra 

tesis sobre los incrementos a la propiedad en general y -

sobre la buena y la mala fe en la accesión artificial de 

inmuebles en especial. 

En tal forma, pasamos ahora a exponer las conclusio­

nes a que hemos llegado en nuestra investigación. 
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Los incrementos a la propiedad o derecho 

de accesión constituyen una categoría t.f. 

pica y especifica dentro de los modos de 

adquirir la propiedad. 

La definición legal de los incrementos a 

la propiedad o accesión nos la dá el ar­

ticulo 886 del código civil vigente, que 

dice: "La propiedad de los bienes dá de­

recho a todo lo que ellos producen, o se 

les une o incorpora natural o artificia!_ 

mente. Este derecho se llama de accesiónw. 

Esta definición nos indica esencianmente 

como se realiza y que efectos produce la 

accesión, sin embargo, proponemos doctr.!,_ 

na1mente la siguiente: •rncrementoa a la 

propiedad o accesión son los derechos 

que adquiere el propietario sobre lo que 

sus bienes producen o se les une o inco~ 

pora natural o artificialmente". 

Con las voces "accesión o "increnentos a 

la propiedad" podernos referirnos y nos 

referimos no solo al derecho sino usual­

mente tambi~n a la cosa misma objeto de­

ese derecho. 
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Finalidad y prop6sito de las disposici.2.: 

nea legales sobre accesión es la de de­

terminar quien es el propietario en las 

di:f'erentea hip6tesis que se van plantea·!!; 

do • 

El estudio de J.a accesión es interesa!!_ 

te tanto para el propietario, por que­

conocerá aus derechos,. como para la ª.2.:. 

ciedad, por cuanto vivirá más a:!'!!!o?li.o­

aamente; y es útil por cuanto van uni­

dos. 

De las determinaciones de J.a acceai6n, 

J.a parte más propicia para hacer ver 

J.os e:f'ectoa de J.a buena o de J.a mal.a 

fá, es la relativa a J.a accesi6n arti­

ficial de bienes inmuebles. 

Ni la J.ey ni la jurisprudencia de:f'inen 

J.os conceptos de :f'á. El c6dieo civil -

vigente define solamente J.o que es J.a­

mala :f'á en loa contratos, diciendo en­

el articulo 1815 que es la 11disimula-­

ci6n del error de uno de los contrata~ 

tes, una vez conocido". 
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Por fé debemos entender confianza,y 

por confianza la esperanza firme que 

se tiene de una persor..a. o cosa. 

Corresponde a la doctrina definir la 

buena y la mala fé, en base al empleo 

que de esos conceptos hagan la 1ey y­

la jurisprudencia, para 1o cua.1 debe­

seguir un método i~ductivo. 

La buena fé no ea una norma jurídica 

sino ~ principio jurídico :f'undamen-
·, 

tai. (ato ea a1go que debemos adm:l.tir 

como supuesto de todo ordenamiento j!! 

r:!dico. 

La buena fé en abstracto ea un conce.12. 

to ético-social equivalente a honeat! 

dad, veracidad y lealtad; se muestra­

como la convicci6n o conciencia de no 

perjudicar a otro, de no de:eraudar 1a 

1ey. 

La buena f6 en concreto se exteriori-

za en operaciones jurídicas particu1~ 

res: un contrato, u.na operaci6n de ª2. 

cesi6n, u.n hecho posesorio. La buena-

~é se presume siempre. 



DECI110 TERCERA.-

DECIMO .·.CUARTA~-

DECIMO QUI?l'TA. -

9l. 

En materia de accesión artificial 

de bienes inmuebles rige en e1 d~ 

recho mexicano el principio de 

que 10 que se construye, planta o 

siembra, queda en provecho del -­

dueflo del suelo. 

El sistema de tratamiento que si­

gue nuestro código civil de 1928-

es el de engl.obar en su trata.misa 

to las tres figuras de accesión 

artificial de bienes inmuebles 

a saber:· edificaci6n, p1antaci6n­

Y siembra. 

Que la mala fé quede desterrada -

de las relaciones entre particu12:, 

res y que la buena fé guíe siem-­

pre la conducta del Estado. Eso es 

lo que éste pretende, a través de 

sus leyes y eso es también lo que 

nosotros anhelamos, porque estamos 

convencidos de que solo así se lo­

grarán entre los individuos y entre 

los pueblos la justicia y la Paz. 
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