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INTRODUCCION 

Es un hecho que a través de la historia de la humanidad, el ser humano 

ha tenido como finalidad preponderante, el acumulal'llento de riquezas para la -­

consecución de sus fines dentro del medio social en que se desarrolla, o slmol! 

mento por ego!smo personal. 

En esa razón, a partir de que el primer grupo social se pas~sionó de 

los bienes materiales, se crearon reglas; primero normas de conducta, después -

para la seguridad de la posesión respecto de esos bienes, muchas veces adquiri­

dos a través del derecho de guerra o de la simple posesión, el trueque, y en úl 

tima instancia, la adquisición a través de los r.llntratos. 

Esto necesariamente va a crear toda una reglamentación jur!dica, emp! 

zando desde conc:eptualizar los distintos bienes. r:laslficarlos y establecer los 

distintos modos de adquis1r;16n. IJentro de estos bienes todas las sociedade:; IMn 

establecido distintas farrnalidat1es que qaranti,an. en última instancia, el dere 

cho de propiedad que se tiene res~· . .-•:to r1e '''los. 
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Desde el Derecho Romano en la adqulslc!On de bienes, se observo un -­

excesivo formalismo, sobre tndo tratAndose de derechos reales. Ello se debiO -

indiscutiblemente a que los romanos consideraron a la propiedad como el derecho 

real por excelencia. teniendo una posición eminente sobre los derechos persona­

les. 

En este sentido, los romanos desarrollaron tndo un sistema jur!dico -

basado en derechos reales, seguramente por la importancia econOmi ca de es tns -­

bienes. 

Esta tradición la siguieron las legislaciones que se inspiraron en el 

Derecho Romano, entre ellas nuestro Derecho, en donde se le ha dado una releva!!. 

cia de primer orden a la propiedad inmueble, exigiendo en la celebraciOn de los 

contratos de compraventa, respectn de inmuebles, una acentuada formalidad. 

No as! tratándose de la adquisición de bienes mue~les, en donde se 

exige únicamente el acuerdo de voluntades sin formalidad de ninguna especie. 

Creemos que esto se debe a que siempre se ha considerado a los bienes 

muebles de un valor Inferior al de la propiedad inmueble; sin embargo, con la -

aparición de la tecnolog!a moderna que no se conoc!a, obviall'<:'nte en la antigue­

dad, y que ha tenido un auge en los 01 timos tiemoos, a nadie escapa que actual­

mente existen bienes muebles tan costosos o quizá de mayor valor que la propie­

dad inmueble, por ejemplo : herramientas, equipos de investigación, de trans-­

porte naval, aéreo o terrestre, etc. 

En esa razón, consideramos Que es conveniente para que ex:~ta una se­

guridad jur!dica en la adquisición de esos bienes, se les dé cierta formalidad 
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a los contratos que se celebren, lo que constitJ.Jye el objeto de este trabajo y 

que pudiera ser tomado en cuenta para una reforma legal en los términos que se 

exponen en el desarrollo de este trabajo. 



CAPITULO 1 

EL PATRIMONIO 
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1 .1 CONCEPTO. 

La palabra patrimonio proviene del vocablo latino PATRIMONIUM; ble­

, nes que el hijo tiene heredados de sus mayores. 

Antonio de Ibarrola define al patrimonio co100 : "el conjunto de los 

derechos y compromisos de una persona apreciable en dinero". (l) 

Marce! Planiol en su obra denominada; Tratado Elemental de Derecho 

Civil, afirma que el patrimonio es : "el conjunto de derechos y de obllgacl~ 

nes de una persona apreciables en dlnero~(Z) 

Por su parte el maestro Leopoldo Aguilar Carbajal dice - citando a 

Planiol _Y Rlpert-, que aQn cuando estos autores esencialmente definen al pa­

trimonio en la misma form~ arriba señalada. es decir, como : "el conjunto de 

derechos y obligaciones de una persona apreciables en dinero"; perfeccionan y 

completan esta definición, puesto que agregan que debe ser considerado como -

(1) tbarrola, Antonio de. Cosas y Sucesiones, Editorial Porrúa. S.A. Quinta -
F.dición, México, 1981, pág. 42. 

(2) Planiol, Harccl. Tratado Elemental de Derecho Civil, Editorial Cajica, -­
S.A., Puebla, México 1945, pág. 36. 
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unl versal ldad de de re Cho, agregado que nos da un concepto técnico del pa trl1112. 

nlo, ya que hace Intervenir el término universalidad." La universalidad es 

una unidad abstracta que contiene elementos concretos cambiantes, pero que se 

mantienen unidos mediante una fuerza de cohesión formando una unidad y este -

derecho por ese vínculo, es de naturaleza y material jurídico~()) 

Algunos autores aseveran que el patrimonio, en su concepto m~s ele­

vado, es la persona 11 dad misma de 1 hombre, pues to que se cons ldera en sus re-

! a clones con los objetos exteriores, sobre los cuales puede ejercitar derechos. 

El patrimonio de una persona, señala Antonio de lbarrola siguiendo 

a Aubry y Rau, "es su poder jurídico, considerado en una forma absoluta y des­

¡ igado de todo 1 ími te en el tiempo y en el espacio; en el tiewpo, porque com­

prende todos los bienes que una persona tiene o pueda llegar a tener; en el -

espacio, porque abraza todo aquel lo que tiene un valor pecuniario, sin impar-

tar el que se trate de bienes HETEROGENEOS o de MASAS AUTONOMAS, de bienes --

destinados a los fines económicos m~s diversos. Es el conjunto de bienes con­

templado como una UNIVERSALIDAD DE DERECHO, universitas juris!'( 4) 

'1:1 conjunto de esos bienes forma el patrimonio para la satisfacción 

de las necesidades de toda persona f!sica o moral, la cual es~ facultada pa-

ra hacerlo, rehacerlo y disponer del mismo durante su vida y para después de 

su muerte o de su extinción, bien entendida de que a su fallecimiento si se -

trata de una persona f!sica o a la extinción si de persona moral, los bienes 

(3) Aguilar Ca.rbajal, Lcopoldo. Segundo Curao de Derecho Civil, F.clitorial ~ 
rrúa, S.A. Cuarta Edición, México 1980, Pág. 19. 

(4) Ibarrola, Antonio de. Op. Cit. pág. 42. 
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que le pertenecen se transmi tir.1n para formar parte del patrimonio del adqui­

rente, siempre con la obl lgación de pagar las deudas que haya pendientes. Por 

tantll, los bienes que constituyen el patrimonio cumplen los fines de su des ti 

nación coman y garantizan el pago de las obl igaclones con traldas por su ti tu­

l ar, haciendo efectiva la llamada prenda general t.lcita, establecida en bene­

ficio de los acreedores en general y especialmente de los que carecen de prl­

vi legios sobre los bienes determinados':(S) 

Encierra el patrimonio un activo y un pasivo. En el activo se com­

prenden tilda clase de bienes, en el pasivo tildas las obligaciones. Comprende 

el activo: dereehos reales, personales y mlxtlls, de los cuales haremos men-

clOn m.1s adelante. 

La diferencia que existe entre el activo y el pasivo nos da el ha-­

ber patrimonial de las personas; si el primero es de mayor cuantla que el se­

gundo, se habla de solvencia, y si el pasivo es mayor que el activo, estamos 

en presencia de una insolvencia. 

El Código Civil del Distrito Federal en su articulo 2166 establece: 

"Hay Insolvencia cuando la suma de los bienes y crédi tlls del deudor, estima-­

dos en su justo precio, no i gua 1 a el importe de sus deudas". 

(5) Arauja Valdivia, Luis. Derecho de la.a Cosas y de las Suceeionos, Edito­
rial Caj lea, Tercera Edición, Puebla, México, 1982, pág. 21. 
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1.2 DISTINTAS CLASES DE PATRIMONIO. 

Los autores han reconocido tres tipos de patrimonio, a saber 

1) Patrimonio ComOn 

2) Patrimonio explotación 

3) Patrimonio en liquidación. 

El Patrimonio Común, tiene como elell"<!nto fundamental el que todos -

los bienes que forman parte de él. son esencialmente estables, es decir, es-­

~n destinados a permanecer indefinidamente en poder de su titular. Como eje!!!_ 

pio de este patrimonio podemos mencionar; el patrimonio familiar, el de la S.2_ 

ciedad conyugal . 

El Patrimonio Explotación es de naturaleza distinta y tiene como ca 

racter!st!ca fundamental el de ser de especulación, esto es, se trata de un -

conjunto de bienes considerados mas bien en su valor que en su individualidad 

y esencialmente des ll na dos bajo el imperio de la noción de la circula ci6n de 

las riquezas. a ser reemplazados por considerarlos eventualmente mas ventajo-
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sos. El patrimonio de un comerciante representa el tipo de patrimonio de es­

peculación. 

Por lo que se refiere al Patrimonio en liquldac!On, se considera ce_ 

mo un conjunto de bienes destinados a ser enajenados, con el fin, generalmen­

te, de desinteresar a los acreedores del patrimonio de una Sociedad Mercantil 

puesta en 1 iquidac!On, en que los liquidadores tienen como facultades cobrar 

( lo que se debe a la sociedad y pagar lo que ella deba, vender los bienes de -

la sociedad y i iquidar a cada socio en su 11aber social. La herencia puede 

considerarse como un patrimonio en liquidación y el liquidador en ese caso 

será el albacea de la sucesión. 

Estos tres tipos de patrimonio encierran en su contenido una univer 

sal !dad de hecho y derecho, siendo la esencia de el los los l !amados derechos 

rea les y los derechos de crédito. 

La universalidad de hechos, es una modalidad de la propiedad, con -

la que nos encontramos cuando ésta recae sobre un conjunto de bienes indivi-­

duallzados, los cuales con base a un elemento cientlfico y técnico, se consi­

deran tomando un todo, o s l se prefiere, como constituyendo un bien determina 

do. 

No es necesario que los elementos as! reunidos revistan la misma na 

turaieza especifica y material, ya que hay ejemplos como los del Fondo de Co­

mercio que es considerado como una universalidad de hecho, cuyos fines econó­

micos son reconocidos por el derecho, el cual se integra por un conjunto de -

bienes muebles e inmuebles, algunos corporales como las mercanc!as, otros In­

corporales como las marcas, el nombre comercial y la fama, etc. 
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Toda universalidad de hecho supone una parte del activo patrimonial. 

Hay una relación del todo a la parte entre la universal !dad jur!dica y la unJ. 

versal !dad de hecho. 

La universalidad de Derecho no responde a la idea de un bien estris_ 

to sensu; es por el contrario una masa de bienes que permanecen distintos los 

unos de los otros y son susceptibles de conservar su fl sonom!a propia e inte­

gral, una vez dispersos están reunidos entre si, Oni camente por una razón ju­

r!dica; la necesidad de responder de un pasivo determinado. 

La universalidad de Derecho es un conjunto de bienes que forman un 

activo y reportan un pasivo; conjunto de bienes que es distinto, desde el pu!l 

to de vista de la relación jur!dica abstracl<l, de los elementos que la rompo­

nen. 

"En ambas universalidades, de hecho y de dereeho, los elementos que 

las integran se consideran menos en su individualidad que en su valor eronó-­

mico; sus elementos son fungibles, pueden desaparecer y ser substituidos por 

otros". <6> 

Es el patrimonio pues, un conjunto de bienes (muebles e inmuebles, 

corpóreos e incorpóreos). de dereehos; que en el fondo tienen un rontenido de 

carácter eminentemente económico, do manera que están fuera del patrimonio -­

por no tener carácter pecuniario, los siguientes : 

a). Los derechos y obligaciones de carácter polltico 

b). Los derechos de patria potestad 

(6) Ibarrola, Antonio de. Op. Cit. pág. 46. 
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c). Las acciones de estado que una persona pueda Intentar para 

defender o modificar su condición personal. La flllaclón 

como tal, esM fuera del campo pa trimonlal. 

De acuerdo con lo anterior, integran el patrimonio los derechos rea­

les y los de crédito u obligaciones. Ellos forman el activo de la persona que 

los aprovecha y el pasivo de la que lo soporta. Todos los derechos patrlmonl~ 

les caben dentro de alguna de esas dos categor!as. 

Los derechos reales scin aquel los que conceden a su ti tul ar un poder 

jurldlco dlrectD y autónomo sobre la cosa material en la que recae el derecho. 

Para Aubry y Rau; "existe un dered10 real cuando una cosa se encuen­

tra sometida completa o parcialmente, al poder de una persona, en virtud de -­

una relaclón inmediata oponible a cualquier otro". (7) 

Según Bonnecase, el derecho real es una relación de derecho, en vir­

tud de la cual una cosa se encuentra de manera inmediata y exclusiva, rotal o 

parcialmente, sometida al poder de apropiación de una persona. 

Guillermo L. Allende escribe que: "el derecho rea! es un dered10 -

absolutd, de contenido patrimonial, cuyas normas substancialmente de orden pú­

blico. establecen entre una persona (sujeto activo) y una cosa determinada (o!?_ 

jetD), una relación Inmediata que previa publicidad, obliga a la sociedad (su­

jeto pasivo) a abstenerse de realizar cualquier acto oontrano al mismo (obli­

gación negativa), naciendo para el caso de violencia, una acción real y que -­

otnrga a ,us ti tu lares las ventajas lnherentEs al derecho de persecución y al 

(7) Ibarrola, Antonlo da. Op. Clt. pág. 59. 
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de preferencia". (8) 

De lo anterior, se puede decir que el derecho real al igual que los 

otros derechos, tienen un sujeto activo, un sujeto pasivo y un objeto; el pri­

mero es titular del mismo, el segundo o sujeto pasivo está formado por rodas -

las demás personas que están obligadas a abstenerse de real izar cualquier acto 

contrario al ti rular; el objeto lo constl tuye la cosa sobre la cual recae el -

derecho. 

Como elemento muy .importante del dereeho real, encontramos que exis­

te una relación entre una P.ersona y una cosa, es decir, no hay alguien que sea 

Intermediario entre el ti tul ar del derecho y el bien obje!D del derecho. 

Los derechos reales ofrecen la fa tul tad de disponer de la cosa y son 

considerados como derechos absolutos. ya que a quien le pertenecen los ejerce 

sobre la rosa contra cualquier otro interés, es decir, los dereehos reales ex.!_ 

gen la existencia de una cosa determinada sobre la cual ejerce un poder contra 

los demás, para que se abstengan de Intervenir sobre el ejercicio del sujeto -

ti rular del patrimonio. 

Sin embargo, el que el dereeho real sea absoluto, no quiere decir 

que el orden jurfdico no lo pueda limitar, sino que es reconocido por dicho 

orden contra todos los individuos de la comunidad. Vrg. La propiedad es un d_E!. 

recho absoluto, ya que todos los individuos deben de respetarla, sin embargo, 

el estado puede, por causa de utilidad pública y mediante indemnización previa 

y justa, expropiar el bien de que se trate, es decir, aquf se presenta clara-­

mente que el orden jurfdíco está límí tanda el derecho de propiedad que es a --

(8) Al lende, Guillermo L., Panorama de loe Derechos Reales, Editorial La Ley, 
S.A. 1 Buenos Alrce, 1967, pág. 19. 
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todas luces un derecho real. Al derecho real suele l lamarsele también derecho 

sobre las cosas. 

El derecho personal es aquél que concede a su titular la facultad P! 

ra exigir de otra el cumpl !miento de una obl igaclón. 

La relación jurldlca que nat-e del derecho personal, existe entre dos 

o mas personas llamadas acreedor y deudor, en virtud de la cual. el primero -­

tiene la facultad de exigir del segundo el cumplimiento de una obligación; de 

dar, de hacer o de no hacer. 

Para Bonnecase el derecho personal o de crédito : "es una relación 

de derechos en virtud de la cual, el valor económico o puramente social de una 

persona, es pues to a di spos t ctón de otra, bajo 1 a forma post ti va de una pres~ 

ciOn por suministrar o bajo la forma negativa de una abstención a observar".< 9> 

E 1 dereeho personal recibe también el nombre de derecho de crédt to. 

De acuerdo con lo anterior, podemos establecer las siguientes dife-­

renctas que existen entre los derechos reales o sobre las cosas y los derechos 

de Crédito o personales y son las siguientes 

a). En el dered10 re<tl existe und persona obligada en forma rndeter 

minada, es decir. a contrario sensu, Erga Homes, todo el mundo se encuentra -­

obligado a realizar una conducta negativa en relación con el titular del dere­

cho real; en cambio en el derecho personal o de crédito, existe un sujeto pas.!_ 

vo determinado que es el deudor. 

(9) Borja Soriano. Manuel. Teoría General de lns Obligaciones, Editorial Po-
rrúa, S.A. Cuarta Edición, México 1963, pág. 81. 
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b). El derecho real consiste en la facul tnd de actuar sobre la co-­

sa; el personal consiste en recibir y exigir la prestación debida por el deudor. 

c). Al derecho real le son Inherentes las ventajas de persecución y 

de preferencia, mismas que no tiene el derecho personal. 

d). El derecho real es absoluto porque se dirige contra todos, es -

decir, a aquél a quien pertenece lo ejerce directamente sobre la cosa contra -

cualquier otro; el personal es relativo, porque sólo al deudor obliga a cumplir 

con la prestación estipulada, 

e). El objeto sobre el que puede recaer el derecho real siempre de­

be ser determinado individualment.e en especie; el derecho personal puede recaer 

en bienes determina dos, ya sea en su es pe ci e o en su género. 

f). El derecho real est.\ protegido por acciones que se pueden diri­

gir ¿entra todos los poseedores de la cosa, pero que no se sabe de antemano -­

contra quién se van a encauzar, pues to que se des conoce quién va a dañar el d~ 

recho. El derecM personal está protegido por acciones que se dirigen contra 

el deudor, mismas que, únicamente el deudor o en su caso el fiador, seran los 

que no le den el debido cumpl 1m1ento. 

g). Por último, el derecho real genera obligaciones de no hacer, es 

decir, impone a todos una abstención; el derecho personal genera obligaciones 

de dar, hacer o no hacer. 

De acuerdo con lo anterior los derechos reales son : la posesión, -

la propiedad, el usufructo, el uso, la habitación, la servidumbre, la prenda y 

la hipoteca. 



- 15 -

Estos derechos reales se clasifican en : de dominio, de goce y de 

garantla. Los primeros otorgan a i ti tu 1 ar el aprovechamlen to y 1 a disposición 

total del bien sobre el que se ejercen; los de goce, permiten sólo el aprove-­

chamientn parcial m~s o menos amplio de la cosa; los de garantla otorgan al t.!_ 

tular del derecho, un crédi tn suyo contra el propietario o contra otro que se 

sirve de la cosa ajena, es decir, en caso de inuimplimientn de la obligación, 

el derecho real de garantla le da al titular la facultad de cobrarse con el va 

lor de la cosa que le han dejado. 

Pertenecen a los derechos reales de dominio la posc,ión y la pro-

piedad. 

Por último, son derechos reales de garantla: la prenda y la hlpote-

ca. 
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1.3 EL PATRIMONIO PERSONALIDAD. 

Todas las teor!as relativas al patrimonio tratan de explicar en ese!!_ 

cia, cu~! es la fuerza de cohesión que mantiene unidos entre si los diversos -

elementos de un patrimonio, sean activos o pasivos, formando una unidad. 

Al respecto se ha elabc; ·~la teorfa cl~sica, llamada también del -

patrimonio personalidad, y la moderna, denominada del patrimonio afectación. 

En el desarrollo de estas teor!as, seguiremos al maestro Rafael Roj_!_ 

na Villegas, que en su Compendio de Derecho Civil. Segundo Tomo, resume lo si­

guiente : 

Doclrina de l1ubr¡ y Rau. Refiriéndose al patriroonio personalidad, -

Aubry y Rau expone doce puntos: 

1. El patrimonio es un conjunto de elementos activos y pasivos estl 

mables en dinero que constituyen una universalidad jurfdica. 

2. Hay una vinculación indisoluble entre patriroon!o y persona, por­

que el primero es Inconcebible sin la segunda y éste supone a aquél. 
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3. El patrimonio tiene dos aspectlls: en sentido subjetivo o poslbl­

lldad de adquirir en el futuro; y en sentido objetivo, como conjuntD de bienes. 

4. Toda persona necesariamente debe tener un patrimonio. 

5. El patrimonio es uno e indivisible. 

6. El patrimonio es inalienable durante la vida del titular. 

7. El patrimonio constituye una entidad abstracta de orden Intelec­

tual; es una universalidad JUrfdicu de existencia y naturaleza independientes 

de los elementos que lo constituyen. 

8. La relación entre patrimonio y persona es una relación semejante 

a la que tiene el propietario sobre Id cosa, la única diferencia estl en la n~ 

turaleza del objeto. En la propiedad se trata de un bien determinado; en cam­

bio, la relación que tiene la persona sobre el patrimonio, es sobre una unive.!:_ 

salidad, pero de naturaleza jur!dica semejante a la que tiene el propietario -

sobre 1 a oosa. 

9. El patrimonio es la prenda tAci ta consti tulda en favor del acre~ 

dor. El deudor responde con todo su pa tr imon lo, pre sen te y fu tu ro, por es tD -

hay una prenda tAci ta de garantla en favor de los acreedores, aün cuando en un 

momento dado, el deudor sea insolvente, los acreedores tienen el derecho de -­

ejeOJtar cuando el deudor tenga bienes. 

10. Corro conseoJencia de que el patrimonio constl tuye una prenda ~ 

el ta en favor de los acreedores, se desprende que no hay prlvi leglos en los 

acreedores ordinarios en OJanto a la fech,1. tlo es aceptado el principio de 
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que : "el que es primero en tiempo es primero en derecho". 

Como el patrimonio es prenda de todos los acreedores. éstos se pagarán a prorr! 

ta, independientemente de las fechas de constitución de sus créditos. Sólo -­

existen ciertos acreedores privilegiados y acreedores sobre bienes determina-­

dos que se pagan, independientemente de la fecha de constitución de sus crédi­

tos, a prorrata sobre el pa tr imon to del deudor. 

11. Existen dos formas de transmisión patrimonial; la inti2gral, que 

Aubry y Rau llaman transmisión del patrimonio en sentido Objetivo y subjetivo, 

que sólo es posible por la t1erencia a la muerte del li tui ar del patrimonio, r~ 

cibe Integro el activo y pasivo; también puede transmitirse todo ei patrimonio 

de una persona a través de un contrato. En el derecho francés, se responde -­

ilimitadamente del pasivo, aún cuando el activo sea insuficiente s1 no invoca 

el beneficio de invenwrio, es por eso que Aubry y Rau di<:en que en lil heren-­

cla hay una transmisión integral en el sentido objetivo y subjetivo, pues el -

heredero es un causahat1iente ¿¡ titulo universal, fuera de lo mismo las transmi 

sienes son parciales. 

En nuestro deretilo, la herencia siempre se entiende aceptada a tieneficio de i!!_ 

ventario. aún cuando no se invoque, el heredero no responde !ntegramente del -

pasivo y únicamente cubriró las deudas de la herencia hasta donde alcJncen los 

bienes. 

12. Por último como universalidad jurldica tiene una proti2cci6n efi 

caz a través de tres acciones principales : 

l. La acción de enriquecimiento sin causa. 

11. La acción de petición de herencia. 

111. La acción que tiene el que fué declarado ausente para exigir la devolu­

ción del patrimonio cuando aparezca. 
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La primera protege el patrimonio del que se ha empobrecido llegltl-­

mamente, la segunda es la forma de proteger la transmisión a titulo universal 

y la tercera tiene por objeto la recuperación patrimonial. 

Critica de orden prActico.- Esta critica puede formularse en los -­

distintos derechos a la doctrina del patrimonio personalidad, ya apuntAbamos -

que en el mismo derecho francés, en donde los autores pretenden encontrar las 

explicaciones de la doctrina cl~sica, la herencia constitula una excepción re­

lativü por cuantn que, sólo cuando el heredero invocaba el benefi·;io de lnven 

tarlo, se efectuaba la separación del patrimonio. 

En nuestro dered10 la excepción tiene un va lar absoluto, pues slem-­

pre la l1erencl·1 se entiende recibida a beneficio de inventario aunque no se -­

exprese. v tanto el CóéiQo Civil de 1884. como el vigente, aceptan que la he­

rencia no produc-e confusión en los patrimonios. Que hay, por consiguiente, un 

régimen jur!dico distinto para normar las relaciones de los acreedores y deud9_ 

res de la herencia y afectar el patrimonio hereditario, para que responda a b~ 

neficio de inventario y se separe del patriwonio del heredero, que norma las -

relaciones de su'.> dt:.:reedores y deudores p2rsonJles. 

• Esta es la ex02pción que tiene m~s importancia en nuestro derecho PQ. 

s ! ti vo, pero al mismo tiempo, se reglamentan un conjunto de ! ns ti tL clones que 

sólo pueden explicarse satisfacloriamentP. si se a02pta la posibilidad de que -

una persona tenga dos o rná s pa tr ilTon 1os. 

Los casos que se presentan en nuestro derect10 y que dif!cilrnente pu~ 

den explicarse dentro de la doctrina cl!:sica son : 
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l. El patrimonio familiar. 

2. El régimen de sociedad conyugal. 

3. El patrimonio del ausente. 

4. El patrimonio heredi tarlo. 

5. El patrimonio del concursado o quebrado, es decir, 

del fallido en una liquidación. 

6. Por O\ timo, hay un caso en derecho mercantil relativo 

al fondo de comercio, que constituye un patrimonio del 

comerciante, distinto de su riatrimnlo particular. 

En todos estos ejemplos encontramos un régimen jurldioo distinto pa­

ra separar el conjunto de bienes de una persona cierta, m~s Integrada por act!. 

voy pasivo, es decir, por derechos y obligaciones, a la que el régimen jur!d!. 

cole da autonomla para reconocer, no sólo desde el punto de vista económico -

sino también jurldlco, una independencia de patrimonio. 
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1.4 EL PATRIMONIO AFECTACJON. 

Doctrina moderna del pa trlmonio-afectación. 

Este conjunto de excepciones, tanto con respecto a la indivisibilidad 

cuanto con relación a la inalienabilidad del patrimonio. ha dado origen a la -

llamada teor!a moderna Wl como lo denomina Planiol, Ripert y Picort. 

Conforme a esta doctrina, la noción de patrimonio ya no se confunde 

con la de personalidad, ni se le atribuyen las mismas caracter!sticas de indi­

visibilidad e inalienabillad propia de la persona, sin dejar por ello de exis­

tir relación entre esos conceptns, pero no de inallenJbilidad o de proyección 

del conc~pto de persona sobre el de patrimon10, de tal manora que éste sea una 

emanación de aquélla, para implicar la frase de Aubry y Rau. 

El patrimonio acbJalmente se ha definido tomando en cuenta el desti­

no, que en un momento dado, se tenga de determinados bienes, derechos y obl ig.'!_ 

clones con relación a un fin jur!dico, gracias al cual se organizan legalmente 

en una forma autónoma, o como dicen los autores ya citados, el patrimonio de 

afectación es : "una universalidad reposando sobre la común destrucción de los 



- 22 -

elementos que la componen", o mas exactamente; un conjunto de bienes y de de!!_ 

das inseparablemente 1 igadas, porque todas el las se encuentran afectadas a un 

fin económico y en tanto que no haga una liquidación no aparecera el valor ac­

tl vo ne to. 

De suerte que siempre encontraremos un conjunto de bienes, derechos 

y obligaciones, destinados a la realización de un fin determinado, sea de na!:!!_ 

raleza ¡ur!dlca o económica, estaremos en presencia de un patrimonio, por cua_ll 

to que se constituye una masa autónoma organizada jur!dicamente en forma espe­

cial, tal como sucede en el patrin-onlo del ausente, o en el régimen de las su­

cesiones, en el cual encontramos que el patrimonio del "de cujus", constituye 

una masa autónoma de bienes, distinta de los p~trimonios personales de los he­

rederos, con los cuales no se confunde, quedando sujeto a una organización ju­

r!di ca especial, para realizar un fin determinado de naturaleza tanto económi­

ca como jur!dica. consistente en la liquidación del pasivo hereditario y en la 

transmisión a los herederos, y en su caso, a los legatarios, del haber heredi­

tario 1 iquidado. 

De lo expuesto se desprende que,"como la persona puede tener diver-­

sos fines jur!dico-económlcos qué realizar, o el derecho puede afectar en un -

momento dado, un conjun w de !Ji enes para proteger ciertos inwreses (patrimonio 

de familia o fondo mercantil), o lograr la continuidad jur!dlca de la persona­

lidad y del patrimonio (casos de ausencia y de sucesión hereditaria), pueden -

existir y de hecho exislJ211, conforrne a esta doctrrna, distintos patrimonios en 

una misma persona como masas autónomas de b lenes, derechos y obliga cienes y 

pueden también transmitirse, ser patrimonio por acto entre vivos, especlalmen-
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te por rontra to." (lO) 

El maestro Leopoldo Aguilar Carbajal, al respecto dice en su segundo 

curso de Derecho Civil, que: por lo que atañe al derecho civil, es evidente 

que se orienta a la consagración de la teorla personallsta, pero ron la modi-­

ficación establecida por Planiol y Ripert, es decir, la admite salvo la unidad 

e indivisibilidad del patrimonio. 

En efec1.D, el articulo 2964 del Código Civil vigente, da una defini­

ción indirecta del patrimonio al disponer que : "el deudor responde del cum-­

pllmiento de sus obligaciones con todos sus bienes, con excepción de aquéllos 

que ronforme la ley, son inalienables o no embargables", pero en donde mejor -

se romprueba la fuerza de cohesión que mantiene unidos el elemento activo al -

pasivo, es el art!o"Vlo 2355 del ya mencionado código, que al referirse a las -

donaciones universales, observa que si la donación fuese universal, el do-

natarlo serA responsable de todas las deudas anteriormente contraldas, pero -­

sólo hasta el monto de la donación y siempre que las deudas tengan fed1a autén 

ti ca. 

Esta úl lima disposición, adem~s.consagra otro caso de separación de 

patrlmon_los, es decir, no tiene como axioma la unidad y la indivisibilidad, -­

afirmación que ademAs confirma el art!c"Ulo 1678, "al consagrar la separación -

de patrimonios propios del heredero; en los casos de ausencia y el patrimonio 

famillar".'lll 

(10) Rojtna Vtllcgas, Rafael. Compendio de Derecho Civil, Bienes, Derechos 
Reales y Sucesiones, Editorial Porrún, S.A., Tomo II, Edición iqso, 
México, pág. 16. 

(11) Agu!lar Carbnjnl, Lcopoldo. Op. Cit. P.Íg•. 28 y 29. 



- 24 -

Por nuestra parte, consideramos, no obstante la opinión del maestro 

Leopoldo Aguilar, que es necesaria la modificación a la teor!a personalista -­

del patrimonio; opinamos que el legislador deberla adoptar francamente la teo­

r!a del patrimonio afectación, que a nuestro modo de ver, es más técnica y de 

una funcionalidad económica real, puesto que es evidente que la persona, en su 

ámbito de relación no nada más puede realizar una finalidad económica, sino -­

varias, a las que hay que proteger de acuerdo con la particularidad y el inte­

rés económico que el sujeto le dé, en el ámbito de sus intereses personales. 



CAPITULO 11 

DE LOS BIENES EN GENERAL 
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11.1 ETIMOLOGIA. 

El concepto de BIEN o BIENES, es de los mas Importantes en la clen-­

cla del derecho. Jurldlcamente dentro del género cosas, encontramos las espe­

cies bienes. 

La palabra BIEN deriva del latln "BONUM", que significa dicha, ble-­

nestar. El verbo BEARE, significa hacer feliz. 

No obstante que el concepto BIEN ha sido objeto de estudio por parte 

de los juristas, no encontramos un aspecto claro de su s!gnf!cado. 

"El concepto que la palabra BIEN ha tenido para la humanidad y la I~ 

portancia que el mismo reviste se hacen patentes en la Suma Teológica, redac~ 

da en forma de preguntas y de respuestas, cosa muy común dentro de la Escolas­

tlca y que es a la vez, una obra de anallsls y de slntesls. Es Dios el objeto 

central de toda teologla : en la primera parte es esbJdlado como SER, en la -

segunda como BIEN, o fin al que deben tender las cr!abJras razonables".Cl2l 

(12) lbarrola, Antonio de. Op. Cit. pág. 76. 
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Sin embargo, no encontramos un concepto genérico que expl !que las e!!_ 

racterlstlcas de los bienes en general, por esa razón y para los fines de la -

presente Investigación, consideramos como BIEN : a toda entidad real, Ideal, 

material o Inmaterial, que sea susceptible de aprovedlamlento por parte del -­

hombre. 

En este sentido, las cosas se convierten en bienes no sólo cuando le 

son Otiles al hombre, sino cuando quedan apropiadas. 

El sol, el aire, son una cosa Indispensable a la vida, pero no son -

un bien porque no pueden ser objeto de apropiación. 

Ahora bien, los objetos que pueden ser apropiados por el hombre, lo 

son oon base en la utilidad que representan para ello, misma que en 01 tima de 

1 as lns tanelas, tiene un con ten ido de carácter económl co. 

As! las cosas materiales, por ejemplo : un automóvil, una casa, una 

joya, son bienes en sentido material y tienen un contenido eronómlco. Pero -­

también las entidades Inmateriales o ideales, pueden consti tulr un bien, ya -­

que el hambre puede obtener de ellos una utilidad económica, por ejemplo: el 

Invento patentado de un dentlflco, o el de un personaje de fábula o leyenda -

patentado, que puede ser explotado económicamente. 

Es por eso que el concepto de bien, tiene un significado jurl-­

dico y otro económico y para los efectos de su apropiación y comerclalldad, la 

ley los distingue haciendo las clasificaciones que más adelante analizaremos. 
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11.2 SIGNIFICADO JURIDICD Y ECONDMICO. 

En este renglón trataremos sucesivamente del ooncepto jurldloo y et:!!_ 

nómico de los bienes, y de los distintos criterios propuestos para su clasifi­

cación. 

Desde el punto de vista jurldloo, la ley entiende por BIEN; todo --

aquéllo que puede ser objero de apropiación. Este significado es distinto --

del económlcxi, pues en este sentido; BIEN es todo aquéllo que pueda ser Otll 

al hombre. Por lo tanro aquél los bienes que no puedan ser objeto de apropia­

ción, aOn cuando sean Otiles al hombre, no lo serán desde el punto de vista -­

jurldico. 

En la naturaleza existen gran cantidad de bienes que no pueden ser -

objeto de apropiación, tales como : el aire, el mar ....• 

El derecho di ce que son objeto de apropiación todos los bienes 

que no están excluidos del comercio y, conforme al articulo 747 del Código Ci­

vil, este criterio ha sido adoptado expresamente por nuestra legislación. 
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SegOn el arttc:ulo 748 del mismo c6dlgo civil reza que : "Las cosas 

pueden estar fuera del oomercfo por su nawraleza o por disposición de la ley"; 

y de ac:uerdo con el artfc:ulo 749 del código ya antes mencionado : "Est~n fuera 

del comercio por su naturaleza, las que no pueden ser pose!das por algOn Indi­

viduo exclusivamente, y por disposición de la ley, las que ella declara lrre-­

ductlbl es a propiedad par ti c:ular". 
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II.3 CLASIFICACION OE LOS BIENES. 

La clasificación de los bienes reviste gran utilidad, porque la ley 

los somete a reglmenes di versos. 

BIENES FUNGIBLES Y NO FUNGIBLES 

Se llaman fungibles los bienes que pueden ser reemplazados por otros 

de la-misma especie, calidad y cantidad. Ejemplo 

par de zapatos, un libro de texto, un tapiz. 

un kilogramo de arroz, un 

Son bienes no fungibles aquél los que no pueden substituirse por otros 

de la misma especie, calidad y cantidad. Ejemplo : el calendario azteca. la 

Venus de Mi lo. 

B!Ef.IES CONSUMIBLES POR EL PRlfoER USO Y NO CONSUMIBLES. 

La consum1b1l1dad es una caracter!stica de los bienes que los hace -

impropios para su uso prolongado. 

Los consumibles por el primer uso, son aquél los que se agotan en la 
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primera vez que son usados. No tD!eran un uso constante, entre ellos son la 

gasolina, la comida, etc. 

Los bienes no consumibles son los que resisten un largo uso, es de-­

e! r, permiten un uso re l terado y constante, tal es como : los zapa tos, el auto­

mOv i l, etc. 

BIENES Cf DUEÑO CIERTO Y CONOCIDO Y BIENES SIN DUEílO, ABANDONADOS O DE OUEílO 

IGNORADO. 

En esta clasificación de los bienes, el Código Civil distingue los -

muebles de los inmuebles. 

Los muebles que se encuentran perdidos o abandonados se les ! lama -­

mostrencos; en cambio aquéllos inmuebles cuyo dueño se ignora, se les conoce -

como vacantes. 

EstDs bienes son susceptibles de propiedad privada, no existe imped.!_ 

mentD para que pertenezcan a alguien, pero carecen de dueño. 

Los muebles perdidos o abandonados se denominan mas trencas porque se 

deben mo.s trar o pregonar. 

El que ha! !are una cosa perdida o abandonada, deberá entregarla den­

tro de tres d!as a la ª"toridad municipal del lugar o a la más cercana. si el 

hallazgo se verifica en despoblado. 

Cualquiera que sea el valor de la cosa, se fijarán avisos durante un 

mes, de diez en diez d!as, en los lugares públicos de la cabecera del munici--
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pto, anunciándose que al vencimiento del plazo se rematara la cosa si no se -­

presentare reclamante. 

SI la cosa hallada fuera de las que no se pueden conservar, la auto­

ridad dlspondr.1 desde luego de su venta y mandar.1 deposl tar el precio. Lo mi~ 

mo se har.1 cuando la conservación de la cosa pueda ocasionar gastos que no es­

tln en re la clón con su valor. 

SI durante el plazo señalado se presentare alguno reclamando la co-­

sa, la autoridad municipal reml tir.1 todos los datos del caso al juez competen­

. te, según el valor de la cosa, ante quien el reclamante probar.1 su acción, In­

terviniendo como parte demandada el Ministerio Público (Articulo 779 del Códi­

go Civil vigente). 

SI el reclamante no es declarado dueño, o si pasado el plazo de un -

mes, contado desde la primera publicación de los avisos, nadie reclama la pro­

piedad de la cosa, ésta se vender.1, d.1ndose una cuarta parte del precio al que 

la halló y desttnandose las tres cuartas partes al establecimiento de benefl-­

cencla que designe el gobierno. Los gastos se repartlr.1n entre los adjudica~ 

rlos en proporción a la parte que reciban (Art!culo 781 del mismo ordenamiento 

clvl 1). 

Cuando por alguna circunstancia especial fuere necesaria, a juicio -

de la autoridad, la conservación de la cosa, el que halló ésta. recibir~ la -­

cuarta parte del precio (Articulo 782 Código Civil para el Distrito Federal). 

La venta se har~ siempre en almoneda pública (Articulo 783 del ya citado códi­

go). 
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Respecto de los bienes vacantes, el Código Civil establece que no es 

posible su apropiación, sino por el que tuviera noticia de la existencia de -­

esta clase de bienes en el Distrl to Federal, y quisiera la parte que la Ley da 

al descubridor, hará la denuncia de ellos ante el Ministerio Público del lugar 

de la ubicación de los bienes. 

Al descubridor se le otorga una cuarta parte del valor en que se es­

time di cho Inmueble. 

La ocupación de los bienes vacantes por el descubridor, cuando no se 

denuncien al Ministerio Público, es sancionada económicamente. 

El apoderamiento de los mostrencos es considerado como robo. 

BIENES MUEBLES E INMUEBLES. 

Esta clasificación deberá Iniciarse por la fijeza de los bienes, es 

decir, serán muebles aquéllos que pueden trasladarse de un lugar a otro, ya -

sea nor si mismos o por fuerza exterior. 

Según este criterio, se podr!an conceptuar como Inmuebles aquél los -

que no pueden trasladarse de un lugar a otro, porque de hacerlo alterar!an su 

forma o sus tanela. 

Actualmente la lf•Y no sólo toma en cuenta la inmovilidad o fijeza de 

los bienes para clasificarlos en muebles y en inmuebles, sino al hacerlo, con­

sidera diversos criterios, mismos que a continuación estudiaremos. 
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BIENES INMUEBLES.- En el derecho moderno los bienes que a esta ca­

tegorla pertencen pueden serlo : 

a) • Por su na tura 1 eza 

b). Por su destino 

c). Por su objetivo 

a). Los Inmuebles por su Na tura leza. 

Lo son aquéllos que por su fijeza imposibilitan ser movidos de un lugar a 

otro por medios normales. 

"Esta clasificación, parece a primera vista hoy en d!a, superada por los 

notables progresos técnicos que facilitan cambiar de lugar a edificios, -

sin embargo, el derecho no considera la traslación tan rigurosamente como 

lo harta la mecánica, y sigue considerando los Inmuebles por su naturale­

za, a aquéllos que no pueden ser movidos".< 13 > 

b). ·Los Inmuebles por su destino. 

Realmente son ficticios. es decir, son inmuebles porque la ley les hace -

perder el carácter de muebles, asignándoles uno distinto al que por su -­

propia na tura le za les corresponden. 

Los bienes que son considerados dentro de esta categorla, lo han sido tan 

sólo por ser accesorios importantes de un inmueble al que están unidos y 

que son necesarios para él mismo, de no ser as!, pierden la categorla de 

inmuebles. 

Con esta clasificación se trata de evlt:Jr que los muebles, que son acces~ 

rios indispensables de otro, se les separe sin autorización de quien le -

(13) lbarrola, Antonio do. Op. Cit. pág. 94. 



- 35 -

pertenece, y en el deterioro de la utilidad que pudiera prestar. 

c). Los Inmuebles por su Objeto. 

Se refiere a los derechos reales, que recaen precisamente sobre inmuebles, 

pero en caso oontrarlo, son muebles. 

Dos tipos de derechos reales se oonstl tuyen siempre sobre Inmuebles; la -

servidumbre y la habl tacl6n. Más adelante verecoos los derechos reales. 

El C6dlgo Civil en su articulo 750 reoonoce como bienes inmuebles, los si 

gulentes : 

l. El suelo y las construcciones adheridas a él. 

11. Las plantas y árboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y -

los fru':os pendientes de los mismos árboles y plantas, mientras· no 

sean separados de ellos por oosechas o cortes regulares. 

111. Todo lo que esté unido a un inmueble de manera fija, de modo que -

no pueda separarse sin deterioro del mismo Inmueble o del obje10 a 

él adherido. 

IV. Las estatuas, relieves, pinturas y otros objetos de ornamentacl6n 

colocados en edificios o heredades por el dueño del inmueble, en -

tal forma que revele el prop6si to de unirlos de un modo permanente 

al fundo. 

V. Los palomares, colmenares, estanques de peces o criaderos anAlogos, 

cuando el propietario los oonserve con el prop6sl to de mantenerlos 

un Idos a 1 a fin ca y formando par te de e 11 a de un modo permanente. 

VI. Las máquinas, vasos, instrumentos o ut.enslllos destinados por el -

propietario de la finca, directa o exclusivamente a la industria o 

explotacl6n de la misma. 
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VII. Los abonos des tinados al cu! ti vo de una heredad que estén en las -

tierras donde hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para 

el cul tlvo de la finca. 

VIII. Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los 

edificios por el dueño de éstos, salvo convenio en contrario. 

IX. Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, as! corno 

los acueductos y las cañerlas de cualquiera especie, que sirvan P! 

ra conducir l!quldos o gases a una finca o para extraerlos de ella. 

X. Los animales que forman el ple de cr!a en los predios rOsttcos de~ 

tinados total o parcialmente al ramo de ganader!a, as! corno las -­

bestias de trabajo Indispensables para el cul tlvo de la finca, - -

mientras esUn destinadas a ese objeto. 

X l. Los diques y construcciones que, aOn cuando sean f Jo tan tes, estén 

destinados por su objeto y condl cienes a permanecer en un punto f.!_ 

jo de un r!o, lago o costa. 

X U. Los derechos rea les sobre inmuebles. 

XIII. El material rodante de los ferrocarriles, las lineas telefónicas y 

telegrMlcas y las estaciones radiotelegraflcas fijas. 

B!Et.ES MUEBLES.- La doctrina admite tres clases de es tos bienes 

a). Por su na tura leza 

b). Por determinación de la ley 

el. Por anticipación 
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a). Por su Na tllra leza 

Son considerados muebles, los cuerpos que pueden trasladarse de un lugar a 

otro, ya que se mueven por s 1 mismos, o por efecto de una fuerza exterior. 

Ejemplo de ello será : un libro, una gallina, un automóvil. 

Los bienes muebles por su naturaleza, que se hayan considerado tomo Inmue­

bles, recobrarán su cal ldad de muebles cuando e.l mismo dueílo los separe -­

del edificio, salvo el caso de que el valor de éste se haya computado al -

de aquéllos, para constituir algún derecho real a favor de un tercero. 

b). Por determinación de la Ley. 

Son muebles, las obl lgaciones y los derechos o acciones que tienen por ob­

jeto cosas muebles o cantidades exigibles, en vlrtlld de acción personal. 

Por igual razón, se reputan múebles las acciones que cada socio tiene en 

las asociaciones o sociedades, aún cuando a éstas pertenezcan algunos In-­

muebles. 

c). Son muebles por Anticipación. 

Aquellos bienes que estando adheridos al suelo, esMn destinados a conver­

tirse en un momento dado, en muebles. 

En esta dlstlnclón no se considera bien en el presente, sino en el futllro, 

es décl r, tomo será en su próximo estado. Como ejemplo podemos el tar a -­

los frutos que en un momento son considerados Inmuebles, pero que por vlr­

tJJd de esta distinción se les anticipó el carácter de muebles. 

También son muebles por anticipación, los materiales de las minas, que ne­

cesariamente habrán de desprenderse del inmueble, para que pueda ser de -­

utilidad a los hombres. 
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BIENES CORPORALES E INCORPORALES 

Se consideran como corporales, los bienes que son apreciables por -­

los sentidos; a contrario sensu, se consideran incorporales, aquéllos que úni­

camente pueden percibirse intelectualmente, por una abstracción de la lntell-­

gencia. 

BlEIES ll: DOMINIO PUBLICO V BIENES ll: PROPIEDAD OE LOS PARTICULARES 

Esta clasificación se hace en consideración a la persona a quien pe! 

j;enecen. 

Los bienes de dominio pObll co est1n constl tuldos por : El conjunto 

de propiedades admlnlstratlvas afectadas actualmente a la utilidad pública, -­

sea por el uso directo del público, sea por decisiones administrativas y que -

en oonsecuencla de esta afectación son inalienables, imprescriptibles y prote­

gidas por las reglas de la inspección. 

En otras palabras, podeíl'Os decir que esta clase de bienes son aqué-­

llos que son propiedad de la federación, de los estados o bien de los munici-­

p!os. Se dividen en : 

a). De uso común, 

b). Destinados a un servicio público. 

c). Bienes propios del Estado. 

"Los bienes de uso comón, son inalienables e tmprescrlptlbles, pue-­

den sacar provecho de el los todos los habitan tes de la romunldad, con las na~ 

rales res trlcclones que marcan las leyes. 
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Los bienes destinados a un servicio públiai, son inalienables e im­

prescriptibles, mientr~s no se les desafecte del servicio a que se hallen des­

tinados. 

Los bienes propios del Estado, pertenecen plenamente en cuanto a su 

dominio, a la federación, estados o municipios". 0 4> 

(14) Flores GÓmcz, G. Fernando. Introducción al Estudio del Derecho y Dere­
cho Clvil, Edltorlal Porrúa, S.A. Méxlco 1981, pág. 156. 



CAPITULO 111 

MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDÁD 
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Una vez hecho el estudio del patrimonio, de los derechos reales y pe!_ 

sonales, as! como de la clasificación de los bienes reales y personales, adell1<1s 

de la clasificación de los bienes, toca ahora estudiar la pmpledad y los dls-­

tlntos modos de adquirir ésta, en relación con los bienes en general. 

Aplicando la definición del derecho real a la propiedad, podemos de--

clr que ésta es : El poder jurldico que una persona ejerce, en forma directa 

e Inmediata sobre una cosa, para aprovecharla totalmente en sentido jurldlco, -

!.lendo oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una rel!!_ 

clón que se origina entre el titular y dicho sujeto. 

El articulo 830 del Código Civil, define Indirectamente a la prople-­

dad, dlélendo : "El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella oon 

las liml ta clones y modal !dades que fijen las leyes". 

En la definición anterior se atiende a la función social de la propl~ 

dad, en vlrwd de que ya no le a tribuye el concepto cl~si co romano. cuyas caras_ 

terlstlcas eran; El Jus Fruendi, Jus Utend1 y Jus Abutendi. que conslstlan en: 

Usar, Gozar y Disfrutar e incluso, Abusa" respecto de la cosa objeto de la pro­

piedad. 
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En nuestro derecho las limitaciones y modalidades que fijan las le-­

yes, son las que se refieren a la utilidad pQblica y al Interés social, que re~ 

tringe el poder jur!dlco directo sobre la cosa, para su aprovechamiento. 

Aqu! ya enoontra/OOS la posibilidad de restringir la propiedad, cuando 

existe una razón de orden pQblico que pueda llevar, no sólo a la modificación, 

sino Incluso, a la extinción total del derecho mediante expropiación. 

Nuestra constiwclón pol!tlca vigente declara que la nación tendrá en 

todo tiempo, el derecho de Imponer a la propiedad privada, las modalidades que 

dl cte el Interés pQbl i co, as! como las expropia clones sólo podrán hacerse por -

causa de utilidad pQblica y mediante indemnización. 

El concepto que adopta nuestra constitución pol!tica de propiedad, 

tiene su antecedente en las ideas de León Ougul t, las cuales se fundan en el 

principio de solidaridad social. 

Para este autor, el derecho objetivo tiene como finalidad realizar -­

esa solidaridad y todas las normas jur!dicas, directa o indirectamente, tienden 

a real izar este fin. 

Todas ellas Imponen ciertos valores fundamentales, tanto a los gober­

nantes como a los gobernados. Estos deberes fundamentales son : 

l. Realizar aquellos actos que impliquen un perfeccionamiento de la solidari­

dad socia l. 

!l. Abstenerse de ejecutar actos que lesionen la solidaridad social. 

Son es tas normas pues. de con ten ido pos i t1 vo en tan to que imponen - -

obl !gaciones de HACER para lograr en forma cada vez más perfecta, la sol !dar!--
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dad; y de contenido negativo, en cuantD que Imponen obligaciones de NO HACER -­

para Impedir los actDs que puedan lesionar o destruir la solidaridad social. 

Al respectD se~ala el maestro Rojina Vlllegas, en su compendio de De-

recho Civil que : El derecho de propiedad Implica una realización jurfdica e!!_ 

tre el propietario o sujetD activo y un sujeto pasivo universal, queda constl tu!_ 

do por el conjuntD de personas que de manera permanente o transl tDrla, Integran 

una comunidad jurfdica, pues se requiere siempre un datD especial (proximidad -

material) para que exista la opontbllldad del derecho de propiedad a los terce­

ros y la poslbll idad f!sica de su violación. 

No todos los habitantes del globo son, en realidad, los sujetDs pasi­

vos, se requiere que formen parte de una comunidad determinada, aún instantlne!!_ 

mente (como el viajero), para que lo sea. 

Esta caracter!stlca es de singular importancia tratlndose del derecho 

real de la propiedad. ya que lo diferencia de los dem.ls derechos reales, pues en 

aquéllos existe un sujetD pasivo determinado que reporta obligaciones patrlmo-­

nlales, tantD de HACER como de NO HACER, y un sujetD pasivo universal en las -­

mismas condiciones que en la propiedad, as[ que esta relación jur!dica es m~s -

compleja .• 

El fundamentD del derecho de propiedad ha dado origen a di versas té-­

sis o teorfas que corresponden m~s bien a la F! losoffa del Derecho, que al Dere 

dlo Civil. Dentro de éstas podemos señalar: 

a) La teorla de la ocupación 

b) La teor!a del trabajo 

c) La teorfa de la ley 
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d) La teor! a contra ctua 1 

e) La teor!a socialista 

f) La teor!a de la uttlidad 

g) La teor!a organicista. 

LA TEORIA !E LA OCUPACJON.- Esta teor!a presupone que el primer ocu­

pante de una cosa ser~ su propietario. 

LA TEORIA !EL TRABAJO.- De contenido eminentemente económico, se fu~ 

da en la teor!a de Adam Smtth, y en el antecedente de la teor!a Marxista, segOn 

ella es el Onlco medio que crea riqueza. 

LA TEORIA !E LA LEY.- Sostenida por Montesquteu Mirebeau y Benthan,­

sosttene que la propiedad nace con la ley y depende de la voluntad del legisla­

dor. 

POR LO QUE SE REFIERE A LA TEORIA CONTRACTUAL.- Sostenida por. Rousseau, 

establece que la propiedad tiene su fuente en la convención, forma parte esta -

explicación de la teor!a general del contrato social. 

LA DOCTRINA SOCIALISTA.- Expl tea a la propiedad como un abuso de los 

capitalistas. por la doctrina de la plusval!a, puesto que siendo el trabajo el 

únt co que crea riqueza. a pesar de el lo se le ha degradado romo mercan el a y los 

acaparadores se quedan con la diferencia entre lo producido por el trabajo y lo 

que han pagado por él. Por eso rer1osa sobre una injusticia y el úniro remedio 

es que el Estado intervenga en el régimen de la propiedad y ésta se deba socia­

lizar. acabando de esta manera. con el régimen de individualización de la rtqu~ 

za. 
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EN CUANTO A LA TEORIA UTILITARISTA.- Planto! y Rlpert opinan que la 

justificación de la propiedad no debe buscarse en teorlas si no justifica su -

existencia por las ventajas que proporciona a la humanidad, ya que los pueblos 

que practican la propiedad, y sobre todo la propiedad Individual. han progresa­

do mAs que los otros. es una necesidad ecnnómica que se Impone al derecho mismo 

y al legislador. La prueba es que. lo que mAs se discute es la repartición, no 

la propiedad. 

POR ULTlfKJ, LA TEORIA ORGANICISTA.- Sostiene que la función que de-­

sempeña la sociedad. es una función de nutrición. pero esta analogla es pocn -­

afortunada ya que no se puede cnmparar la propiedad cnn un estómago humano. 

Por nuestra parte cnnslderamos que para explicar el fundamento del de 

recho de propiedad. se debe de adoptar una postura ecléctica. ya que solamente 

de esta forma se podrla explicar sus caracterlstlcas desde el punto de vista -­

del Derecho CI vi l. 

En efecto, creemos que la propiedad tuvo su origen en la ocupación de 

las rosas "Res Nultus", pero que a través del desenvolvimiento de las civiliza­

ciones, as! cnmo de la ciencia del Derecho, la ley vino a suplir la fa~ul tad de 

tener la propiedad de una cnsa, legitimando a la ocupación primitiva y garanti­

zando por medio de la relación contractual, la transmisión de una riqueza a otra, 

sirviendo la ley como vinculo para la creación de las riquezas individuales y -

cnlecti vas. 

La primera forma de propiedad que aparece es la familiar, en forma de 

propiedad colectiva; en Roma la propiedad del "lus Civile", aparece socia'. izada 
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en forma colectiva, en cambio, la propiedad "Bonltarla" fué individual; la pro­

piedad individual aparece con la revolución francesa, considerada como derecho 

natural; pero en la acrualldad, la evolución se orienta a la socialización de -

la propiedad. Por lo tanto, como forma de la propiedad tenemos las siguientes: 

Individual y ~olectlva, según que pertenezca a un Individuo o a una persona co­

lectiva. 

Desde el punto de vista del objeto, la propiedad puede ser exclusiva 

o oopropiedad. 

La forma de adquirir la propiedad, son aquellas circunstancias que 

perml ten a los sujetos el derecho de tener el dominio de los bienes. 

Los medios de adquirir la propiedad son : 

a). Adquisiciones a tirulo universal y a 
Urulo particular. 

b). Adqutsi clones prlml ti vas y derl va das. 

el. Adquisiciones a tirulo oneroso y a titulo 
grarulto. 

ADQUISIC!Of.ES A TITULO UNIVERSAL.- Ocurre este supuesto cuando se --

transmite todo el patrimonio de una persona. e~ decir, existe una transmisión -

de la oosa como universalidad jurldlca. oon todos los bienes, derechos y cargas 

o deudas. Bajo esta forma se adquiere una pluralidad de cosas o derechos. as! 

como de deudas. 

Como ejemplo podemos el lar la herencia legitima y la testamentaria. -

donde los herederos. que son verdaderos continuadores del patrimonio del "De C!!_ 

jus" o testador. adquieren los bienes del mismo. con sus respectivas cargas. 
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TRANSMISIONES A TITULO PARTICULAR.- Esta sólo se refiere a un dere-­

cho o a una tosa, es decir. se trata de bienes determinados ton sus respectivas 

cargas. 

Como ejemplo encontramos el legado, donde el legatario sólo recibe una 

tosa especifica del caudal hered! tarlo. aunque cuando toda la herencia se distr.!_ 

buya en varios legados. las deudas también se dlstrlbu!r~n equitativamente, ron 

slderando a los lega tar!os como verdaderos herederos. 

ADQUISICIOl'ES PRIMITIVAS.- Este tipo de adquls!c!On aparece cuando la 

rosa de que se trata no ha sido propiedad de alguna persona ton anterioridad, -

supuesto que ocurre ron los bienes sin dueño. donde el adquirente es el primero 

en tenerla en propiedad. 

ADQUISICIONES E*:RIVADAS.- En la adquisición derivada, la cosa de que 

se trata ha sido anteriormente propiedad de otra persona, es decir, se trata so 

lamente de un cambio de dueño, donde el bien pasa de un patrimonio a otro. 

ADQUISICIONES A TITULO ONEROSO.- Existen cuando el adquirente se obl.!_ 

ga a alguna rontraprest.ación, es decir, se paga por la adquisición de una deter. 

mi nada can ti dad . 

• ADQUISICIONES A TITULO GRATUITO.- Existen cuando el adquirente no -­

tiene que dar nada a cambio, esto es, no existe la necesidad de pagar contra- -

prestación alguna, para adquirir un bien, como sucede ron la donación. 

Adem~s de las formas de transmisión de la propiedad que acabamos de -

mencionar, existen otras especif!cas tales como : 
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l. El oontrato 

11. La ley 

111. La ocupación 

IV. La accesión 

v. La prescripción 

VI. La adjudicación 

Dentro de estas fonnas de adquirir la propiedad, estudiaremos; La -­

Ocupación, la Enajenación Voluntaria, la Usucapión y la Accesión, por oonslde-­

rar que las demás enumeradas anteriormente se encuentran contenidas dentro de -

éstas. 
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111.1 LA OCUPAClON. 

La ocupación es el modo natllral y originarlo de adquirir la propiedad 

de ciertas cosas que carecen de dueño o cuyo dueño se ignora, es decl r, es la -

aprehensión legal de las cosas que no tienen dueño. Esta es una forma de adqu.!_ 

rlr que sólo se aplica a los bienes muebles corpóreos. 

Debido a que actua !mente las cosas sin dueño son en número reducido, 

esta forma de adquirir la propiedad ha perdido importancia en la vida jur!dlca. 

Respecto a los bienes sin dueño, hay que distinguir si son muebles o 

Inmuebles; en el primer caso se denominan MOSTRENCOS y en el segundo VACAtHES, 

aunque en.nuestro derecho sólo pueden ocuparse los bienes muebles y los semovle!!_ 

tes 11 anima les 11
• 

En el Código Civil se regulan las siguientes formas de ocupación; - -

Adqutslci6n de tesoros, Adquisición de animales por caza, Adquisición de anima­

les y otros productos por pesca. 
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ADQUISICION OC TESOROS.- El artículo 875 del mencionado Código Civil, 

dispone que se entiende por tesoro "El de¡;ósi to oculto de dinero, alhajas u 

otros objetos preciosos cuya legítima procedencia se ignore". Pero nunca un ~ 

soro se oons iderar~ oorro fruto de una fi nea. 

El tesoro oculto pertenece al que lo descubre en si tío de su propiedad. Si el 

si tío fuere de dominio del poder públ i oo o perteneciere a alguna persona par ti -

OJlar que no es el misrro desaJbridor, se aplicará a éste una mitad del tesoro y 

la otra mitad al propietario. 

·Cuando los objetos descubiertos fueren interesantes para la ciencia o para las 

artes, se aplicarán a la nación para su justo precio, el cual se distribuirá -

oonforme a lo dispuesto en el p~rrafo anterior. 

Para que, el que descubra un tesoro en suelo ajeno, goce del derecho ya de ciar!!_ 

do, es necesario que el descubrimiento sea casual. 

De propia autoridad, nadie puede hacer excavación, horadación u obra alguna pa­

ra buscar un tesoro en terreno o edificio ajeno. El tesoro descubierto en te-­

rreno ajeno, por obras practicadas sin consentimiento de su dueño, pertenece -­

In te gramen te a éste. 

El que sin consentimiento del dueño hiciere en terreno ajeno obras para descu-­

brir un tesoro. estar~ obligaco en todo caso, a pagar los daños y perjuicios y, 

adem~s, a costear la reposición de las cosas a su primer estado; perder~ también 

su derecho de inquil !nato si lo tuviere en el fundo, aunque no esté fenecido el 

término del arrendamiento. cuando as! lo f1idiere PI dueño. 

Si e 1 tesoro se bus car e con con sen ti mi en to de 1 dueño del fundo, se observar~n -
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las estipulaciones que se hubieren hecho para la distribución; y si no las hu-­

blere. los gastos y lo descubierto se distribuirán por mitad. 

SI el propietario encuentra el tesoro en la finca o terreno cuyo usufructo per­

tenece a otra persona, é: ta no tendrA parte alguna en el tesoro, pero si el de­

recho de exigir del propietario, una Indemnización por los daños que origine la 

interrupción del usufructuario en la parte ocupada o demolida para buscar el ~ 

soro; la indemnización se pagará aún cuando no se encuentre el tesoro. 

ADQUISICIOH ll: ANIMALES POR CAZA.- La regulación que de esta forma -

de adquirir hace la ley civil. es con el fin de fijar los requisitos que se ne­

cesitan •ll respecto, es decir, para fijar el uso de este derecho de propiedad. 

Los animales sin marca alguna que se encuentren en las propiedades, se presumen 

que son del dueño de éstas, mientras no se pruebe lo contrario, a no ser que el 

propietario no tenga crla de la raza a que los animales pertenezcan (Articulo -

854del Código Civil). 

Los animales sin marca que se encuentren en tierras de propiedad particular que 

explotan en común varios. se presumen del dueño de la crla de la misma especie 

y de la misma raza en ellas establecidas, mientras no se pruebe lo contrario. 

Si dos o mAs fueren dueños de la m1 sma especie o raza, mi en tras no haya prueba 

de que los animales pertenecen a alguno de ellos. se refutarán de propiedad co­

mún. 

Se considera capturado el animal que ha sido muerto por el cazador durante el -

acto venatario y también el que está preso en redes. 
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Es licito a rualquier persona apropiarse de los animales bravlos, o:>nforme a -­

los reglamentos respectivos; es licito también. la apropiación de enjambres que 

no hayan sido encerrados en rolmena o cuando la han abandonado. 

Cabe hacer notar que no se en tiende que las abejas han abandonado la colmena -­

ruando se han posado en predio propio de 1 dueño o éste 1 as persigue 11evAndo1 as 

a la vista. 

Los animales feroces que se escaparen del encierro en que los tengan sus dueños. 

podrAn ser destruidos o capturados por cualquiera. Pero los dueños pueden re~ 

· perarlos si indemnizan los daños y perjuicios que hubieren ocasionado. 

El cazador se hace dueño del animal que caza. por el sólo hecho de apoderarse -

de él. pero si la pieza herida muriese en terrenos ajenos, el propietario de -­

éstos o quien lo represente. deberA entregarld al cazador o permitir que entre 

a buscarlo. 

El propietario que infrinja lo dispuesto en el pArrafo anterior. pagarA el va-­

lar de la pieza y, el cazador perderA ésta, si entra a buscarla sin permiso de 

aquél. 

La apropiación de los animales domésticos se rige por las disposiciones conte-­

nldas en el l!tulo de los bienes mostrenros del Código Civil. 

ADQUISICJON OC ANIMALES V OTROS PRODUCTOS POR ftSCA.- El derecho de 

pesca en aguas pertenece a los dueños de los predios en que aquéllas se encuen­

tren. con sujeción a las leyes y reglamentos de la materia. 
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La pesca y el buceo de perlas en las aguas del dominio del poder público. se re 

giran por lo que dispongan las leyes y reglamentos respectl vos. 

Como podrA apreciarse. se distingue para ejercitar el deredlo que venioos estu­

diando. entre aguas del poder público que son de uso común y aguas de particul!!_ 

res. 
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111.2 LA ENAJENACION VOLUNTARIA. 

Dentro de esta forma de adquirir la propiedad nos encontramos a la -­

ley y al contrato. SegOn Bonecasse, la ley es la fuente suprema de las obliga­

ciones, ya que las crea por medio del acto y el hecho jurldlco. En conseClff!n-­

cla; la ley viene a ser la fuente general de las obligaciones que las origina. 

sea directamente o en forma Indirecta. 

DI rectamente las crea, cuando se trata de ob l lga clones no convenclo-­

na les, o sea, las esfrlctamente legales, en cambio, las genera Indirectamente, 

cuando se trata de las obligaciones voluntarias que provienen del contrato. 

Las obligaciones voluntarias se derivan de los actos jurldlcos. De -

manera que cuando se genera la propiedad a través de la ocupación y la accesión, 

su fuente es la ley en forma directa, y cuando la propiedad se transml te en fO!, 

ma convencional. su fuente también es la ley pero de manera tndi recta. 

De acuerdo con lo anterior. el contrato como forma de transmisión de 

la propiedad a titulo particular. puede ser oneroso o gratuito. 
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El contrato es el medio más eficaz para la transmisión del dominio -­

por s! solo. respecto de cosas ciertas y determinadas, es decir, la propiedad -

se transfiere directa e inmediatamente como consecuencia del contrato, sin nec~ 

sldad de recurrir a ninguna forma o solemnidad como ocurr!a en el Derecho Roma­

no. 

Se distinguen los contratos traslativos de dominio, porque opera en -

forma Inmediata la transmisión de la propiedad, sin que para ello sea necesario 

la entrega de la cosa o la tradl tio como en el derecho romano. 

En el Derecho Romano prlmi t!vo, ei contrato no era un medio de trans­

mitir la propiedad por sf solo, sino que era necesario recurrir a otras figuras 

pol!tl cas para que se consol ldara la propiedad a favor del comprador; en los pr.!. 

meros tiempos fué la Manclpat!o y la In Jure Cessio, y posteriormente la Tradi­

tlo, o sea, la entrega de la cosa. 

Posteriormente, en el derecho consuetudinario fran~s. se acostumbró 

establecer en los contratos, principalmente en los que se celebraban ante Nota­

rlo, que la entrega se llevara en forma simbólica o fícta,y con esto cae en de­

suso la tradición material de la cosa. Por esto el Código de Napoleón formula 

el principio de que : En las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, -

la traslación de la propiedad se verifica entre tos rontratantes por mero efec­

tll del contratn, una dependencia de tradición ya sea natural, ya sea simbólica. 

Este prlnclpto lo reproduce el artfculo 2014 del Código Civil, el cual 

se refiere a enajenaciones de cosas ciertas y determinadas; de aqul que el con­

trato en nuestro derecho, por sf 50!0 no es un medio eficaz para la transmisión 

del dominio en toda clase de bienes, sino únicamente, para los individualmente 

detennlnados. 
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Para los que no estln Individualmente determinados, rige el principio 

romano de la tradición real, simbólica o fleta. Por eso el articulo 2015 de -­

nuestra ley civil establece : "En las enajenaciones de alguna especie Indeter­

minada la propiedad no se transfiere, sino hasta el momento en que la cosa se -

hace cierta y determinada •.• " 

Por otro lado, en la adquisición de especies Indeterminadas. es nece­

sario recurrir a la entrega material, que es el medio mas perfecto para la !de!!. 

tlflcaclón de la rosa: o bien, a la tradición fleta cuando el adquirente, sin -

,recibir la rosa. manifiesta que ya la conoce dandose por recibido; y por 01 timo, 

a la entrega simbólica, que también tiene los mismos efectos de la tradición -­

real. 

El sistema del Derecho Aleman se parece al nuestro en la transmisión 

de la propiedad que se efectlla a través de la compraventa, sólo que el Derecho 

Aleman tiene la caracter!stlca de que, "la transmisión de la propiedad de bie-­

nes inmuebles, tiene lugar cuando ambas partes ocurren ante el Registro PObll ro 

de la Propiedad y manifiestan su voluntad ante el encargado, sólo hasta entonces 

se efecruara la transmisión del dominio". (lS) 

(15) A~u~lar ;~~baja~, L~?poldo. Cont;_-atos Civiles, Edttorial Hagtam, 
lle:..:Ho 1-Jll ... , ¡.;"1g. 01. 



- 57 -

111.3 LA USUCAPION O PRESCRIPCION. 

La Usucapión proviene del latfn PRAESCRIBIERE; es el medio de adqu.!_ 

rlr bienes y derechos, as[ oomo de liberarse de obligaciones, con el transcur­

so del tiempo y con los requlsl tos que la ley sena le. 

Por ahora lo que nos Interesa es sólo la manera de adquirir, es decir, 

la prescripción adqulsi tlva, lo que también se le conoce oon el nombre de --

Usucapión. 

La prescripción adqulsl tlva o usucapión; es la manera de adquirir, -

mediante una posesión prolongada durante un tiempo determinado, la propiedad -

de un bien mueble o Inmueble. La posesión necesaria para prescribir debe ser: 

1. En ooncepto de propietario. 

11. Pacifica. 

111. Continua 

IV. Públ 1 ca. 

A fal t;;i óe cualquiera d:: estos re'4ui::;i tos, se ve impedida la. pose$16n. 
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Los bienes inmuebles prescriben : 

l.- En cinco años, cuando los Inmuebles hayan sido objeto de una -­

Inscripción de posesión. 

11.- En cinco años, cuando se posee en concepto de propietario, de 

buena fe, pacifica, continua y pObllcamente. 

III.- En diez años, cuando se poseen de mala fe, si la posesión es 

en concepto d.e propietario, pacifica, continua y pObllca. 

IV.- Se aumentar~ en una tercera parte el tiempo señalado en las -­

fracciones 1 y III. si se demuestra, por quien tenga Interés jur!dlco en ello, 

que el poseedor de finca rOstlca no la ha cu! ti vado durante la mayor parte del 

tiempo que la ha pose!do, o que por no haber hecho, el poseedor de finca urba­

na las reparaciones necesarias, ésta ha permanecido deshabl tada la mayor parte 

del tiempo que ha estado en poder de aquél. 

Los bienes muebles se prescriben en tres años cuando son poseldos con buena fe, 

pacifica y continuamente. Faltando la buena fe, se prescrlblr~n en cinco años. 

Cuando la posesión se adquiere por medio de violencia, aunque ésta -

cese y la poseslcón contlnOe paclflcamente, el plazo para la prescripción ser~ 

de diez años para los inmuebles y de cinco para los muebles, contados desde -­

que cese la violencia. 

La posesión adquirida por medio de un delito, se tendr~.en cuenta p~ 

ra la prescripción, a partir de la fecha en que haya quedado extinguida la pe­

na, o prescrita la acción penal, consider~ndose la posesión como de mala fe, 
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El que hubiera poseldo bienes Inmuebles por el tiempo y con las con­

diciones exigidas por el Código Civil para adquirirlos por la prescripción, -­

puede promover juicio contra el que aparezca como propietario de esos bienes -

en el Registro Público, a fin de que se declare que la prescripción se ha con­

sumado y que ha adqul r!do, por ende, la propiedad. 
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111.4 LA ACCESION. 

El término accesión, proviene del vocablo latino ACCE~RE. AGREGARSE. 

Mediante la accesión se adquiere la propiedad, en virtud de la exte!)_ 

slón del dominio. 

Puede definirse como: La forma de adquirir una tosa accesoria, de 

otra que no nos pertenece. 

El Código Civil dispone que "La propiedad de los bienes da derecho 

a todo lo que ellos producen o se les une o Incorpora, natural o artlflclalme!)_ 

te". Este derecho se llama accesión (articulo 886). 

En virtud de la accesión, perteneoon al propietario 

l. Los frutos na tura 1 es. 

11. Los fru!Ds industriales. 

111.Los fru!Ds civiles. 
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-- Son frutos naturales, los producidos espontáneamente de la tierra, 

las cr!as y dem~s productos de los animales. Las crlas de los animales perte­

necen al dueno de la madre y no al del padre, salvo convenio anterior en con-­

trarlo. 

Para que los animales se consideren frutas, basta que estén en el vientre de la 

madre, aunque no hayan nacido. 

-- Son frutos Industriales los que producen las heredades o fincas -

de cualquier especie, mediante el cul tlvo o trabajo. 

No se reputan frutos naturales o Industriales sino desde que esUn manifiestos 

o nacidos. 

-- Son frutos civiles los alquileres de los bienes muebles, las ren­

tas de los Inmuebles, los rédl tos de los cap! tales y todos aquéllos que no sle!!. 

do producidos por la misma cosa directamente, vienen de ella por contrato, por 

última voluntad o por la ley. 

CLASE 5 a; ACCE S 1 ON 

Puede ser natural o artificial, la primera consiste en la unión de -

una cosa accesoria a otra principal y sin Intervención del hombre. La segunda 

consiste en la incorporación de la cosa por obra del hombre. 

La accesión natural se produce por las siguientes formas 

l. Por aluvión 

11. Por avulsión 

111. Por formación de una 1s1 a 

IV. Por mutación de cauce de un r!o. 



- 62 -

-- ALUVION.- La palabra aluvión viene del lat!n ALLUVIO ONIS, y ésta 

de AD! LUERE, lavar. 

Es el acrecentamiento natural que sufren los predios colindantes a las riberas 

de los ríos, en virtud del efecto de las corrientes de las aguas. 

El acrecentamiento que por aluvión reciben las heredades confinantes con ca- -

rrlentes de agua, pertenecen a los dueños de las riberas que el aluvión se de­

posl te. 

-- AVULSION.- La palabra avulsión proviene del término latino AVUL­

SIO, AVELLARE, arrancar, estlrpar. 

Tiene lugar cuando la corriente de un rfo logra desprender una parte consider! 

ble y reconocible de terreno o árboles y la 1 leva a un predio Inferior, o a la 

orilla opuesta. 

Cuando la fuerza del r!o arranca una porción considerable y reconocible de un 

campo ribereño y lo lleva a otro Inferior o a ribera opuesta, el propietario -

de la. poHión arrancada puede reclamar su propiedad, haciéndolo dentro de dos 

años contados desde el acaecimiento; pasado este plazo perderá su derecho de -

propiedad, a menos que el propietario del campo a que se un ló la porción arra!!_ 

cada, no haya tomado aan posesión de el la (art! culo 910 del Código CI vil). 

Los Arboles arrancados y transportados por la corriente de las aguas, pertene­

cen al prop le tarlo del terreno a donde vayan a parar, s 1 no lo reclaman dentro 

de dos meses los antiguos dueños. SI éstos los reclaman, deberán abonar los -

gastos ocasionados en recogerlos y ponerlos en lugar seguro. 

-- FORMACION OC UNA ISLA.- Las islas pueden formarse por aluvión, -

por avulsión, o bien, por la corriente de un rfo que se separe en dos brazos, 

dejando en medio una nueva porción de terreno. 
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Son del dominio del poder pGbl!ro, !as Islas que se forman en los mares adya-­

centes al terr! torio nacional, as! rorro !as que se formen en los rlos que per­

tenecen a la federación. 

Cuando la corriente del rlo se divide en dos brazos o ramales, dejando aisla-­

da una heredad o parte de ella, e! dueño no pierde su propiedad sino en la Pª!. 

te ocupada por las aguas, salvo !o que sobre el particular disponga !a ley so­

bre aguas de jurisdicción federal (art!rulo 915 del Código Civil). 

-- MUTACION DE CAUCE DE UN RIO.- Los cauces abandonados por rorr!e.!!_ 

tes de agua que no sean de la federación, perb!necen a los dueños de los terre 

nos por donde corren esas aguas. 

S! la corriente era l lmltrofe de varios predios, el cauce abandonado pertenece 

a los propietarios de ambas riberas, proporcionalmente a la extensión del fre.!!. 

te de cada heredad, a lo largo de la corriente, tirando una lfnea divisoria por 

medio del álveo (art!rulo 914 del Código Civil). 



CAPITULO IV 

LA FORMALIOAO EN LA COMPRAVENTA 



- 65 -

IV .1 IUINICION DE LA COMPRAVENTA. 

El contrato de compraventa tiene una gran Importancia por el nQmero -

de contratos que se realizan diariamente. 

La compraventa resulta ser el medio más eficaz y práctico por el cual 

se intercambia la riqueza. 

Es a través de este contrato como se garantiza a los particulares la 

legal ldad de la transmisión de la propiedad y sus efectos jur!dl cos. 

La compraventa resul t6 de la evolución del trueque o permuta, cuando 

apareció la moneda como común denominador de los valores de cambio. 

Desde el punto de vista jur!dico. resui ta un acierto el que se haya -

distinguido la compraventa de la permuta. reconociendo a la moneda un valor eco 

nómico autónomo y diverso del valor económico del objeto indirecto del contrato 

de permuta. 

La venta en el Derecho Romano tenla únicamente efectos obligatorios, 

no derivaba de ella ningún derecho real a favor del comprador, sino sólo obi!g~ 
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clones reciprocas entre las partes, no adqulrla el comprador el "domlnlum" so-­

bre la cosa, sino únicamente derechos de crédl to que podrlan hacerse valer ex-­

cluslvamente frente al vendedor. 

A través de la venta, el vendedor se obl lgaba a entregar la cosa ven­

dida al comprador, garanuzandole la posesión pacifica de la misma. El vende-­

dor no se obligaba a transferir la propiedad, ya que ésta se consolidaba a tra­

vés de otras figuras jurldlcas como : La In Jure Cesio y la Usucaplo, por la -

cual e 1 comprador, poseyendo 1 a cosa objeto del contra to, por uno o dos anos, -

seglln los casos, adqulrla el "domlnium" sobre ella. 

El Código de Napoleón, Influenciado por el Derecho antiguo Francés, a 

su vez, de influencia Romanista, no logró apartarse plenamente del concepto del 

Derecho Romano de la venta, por cuyo efecto no transml tia la propiedad del obj! 

to, como se demuestra con el texto del arllculo 1582 del Código antes el tado, -

Que establec!a lo siguiente : "la venta es perfecta entre las partes, y la pr.Q_ 

piedad queda adquirida de derecho por el comprador, con respecto al vendedor, -

tan pronto como hay convención firme sobre la cosa y el precio, aunque dicha C.Q. 

sa no haya sido entregada nl el precio satisfecho". (lG) 

Como se ve de lo anterior, por efecto del contrato no se transml tia -

la propiedad del objeto, al exigir además, en el articulo 1583, que sólo hasta 

que conste la convención en que las partes se hayan puesto de acuerdo sobre la 

cosa y el precio. el contrato se perfecciona. 

(16) Chirino Castlllo. Jocl. Derecho Civil III 1 Contratos Civiles. F.ditorial 
SEI, S.A. Hcixlco 1986. pag. 38. 



- 67 -

La moderna doctrina Francesa ha reconocido la influencia romanista -­

del Código de Napoleón, aunque ha señalado que existe una substancial diferen-­

cia entre una y otra, sosteniendo que los romanos, no consideraron de ningún '112. 

do, que la transferencia de la propiedad fuese extraña a la naturaleza de la -­

venta y a su objetivo. Prueba de el lo es el hecho de negarse a tratar como ve!!_ 

ta, toda convención que incluyera una cl~usula por la cual el comprador no pa-­

sara a ser propietario. 

En el Derecho Romano, el vendedor se obligaba a entregar f!sicamente 

la cosa y a garantizar la utilidad de la posesión pacifica, independientemente 

de que el enajenante fuese o no el propietario. 

Por otra parte, opinan los tratadistas que el Código de Napoleón evi­

dencia el abandono de la doctrina romanista. considerando la reglamentación to­

tal del contrato de venta, siendo exagerado criticar a dicho Código por el an~­

lisis gramatical de un solo articulo. 

Es entendible que la moderna doctrina francesa interprete la esencia 

de las reglas de la compraventa desde su punto de vista, ya que una gran mayo-­

ria de las codificaciones modernas se han apartado del concepto romanista y de 

las regla~ del Código de Napoleón, demostrando una mejor técnica sobre el con-­

sensualismo y sus efectos. Aunque es innegable que bajo la influencia del Có-­

d!go de Napoleón, una serie de ;eg!slaciones tomaron su ejemplo, también lo es 

que, en las Gl timas décadas. algunas se han incl !nado al consensual ismo de la -

rompraventa. por cuyo efecto; "la propiedad se transmite cuando las partes se 

han puesto de acuerdo en el precio y en la cosa". U 7> 

(17) Chlrlno Castlllo. Jool. Op.Cit. pag. 39. 
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En nuestra legislación, el contrato de compraventa tiene como conse-­

cuencia jurfdica, la transmisión de la propiedad de la cosa o del derecho que -

de el la se deriva. 

Al respecto el artrculo 2014 del Código Civil vigente para el Distri­

to Federal. establece que : " ... la traslación de la propiedad se verifica en­

tre los contratantes, por mero efecto del contrato, sin dependencia de la tradl_ 

ción, ya sea natural. ya sea simbólica ... " 

Nuestro Código Civil de 1928, al definir el contrato de compraventa en 

el articulo 2248 se~ala que : "Habr~ compraventa cuando uno de los contratan-­

tes se obliga a transferl r la propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro 

a su vez, se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero". 

Asf mismo, el articulo 2249 del mismo ordenamiento establece que 

"Por regla general, la venta es perfecta y obligatoria para las partes ruando -

se haR convenido sobre la cosa y su precio, aunque la primera no haya sido en-­

tregada, ni e 1 segundo satisfecho". 

Como se ve, nuestro Código Civil en sus articulas 1796 y 2248 se des­

prende que adopta el principio consensualista, el cual fué tomado del Ordenamien_ 

to de Al cal~, de manera que es suf i el en te con que J as par tes se pongan de a cuer_ 

do en el objeto y en el precio, para que el contrato de compraventa se perfec-­

cione y se tenga por transmitida la propiedad de Ja cosa o del derecho, aunque 

el objeto del contrato no se haya entregado ni el precio satisfecho. 

La transmisión de la propiedad se verifica entre Jos contratantes, 

por mero efecto de 1 contra to, sin dependencia de trad i clón, ya sea na tura 1 , ya 

simbólica, salvo convenio en contrario. 
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Los sujetos que lntervlenen en el contrato de compraventa se denomi-­

nan : vendedor, el que transml te el dominio de una cosa o de un derectio; y co~ 

prador, el que paga el precio cierto y en dinero. Cuando se refiere a la ac-­

clOn de enajenar en sentido genérico, se denominan enajenante y adquirente. 

El contrato de compraventa es un contrato principal. consensual, bll! 

teral, oneroso, instantAneo o de tracto suoosivo, formal para bienes inmuebles 

y consensual para muebles, conmuta tlvo y excepcionalmente alea torio. 

El contrato de compraventa es principal, ya que para su existencia 

jur!dlca no requiere de Ja preexistencia de ningOn otro para que exista o valga 

por s! mismo. 

La compraventa es un contrato consensual, pues para su existencia no 

se requiere de formalldad alguna. Es suficiente que las partes se pongan de -­

acuerdo en el precio y en la cosa, para que el contrato exlsta, aunque el prlm~ 

ro no se haya satisfecho ni Ja otra entregada. 

El contrato de compraventa es bilateral. porque ti~ne como contenido 

obligaciones rec!procas para ambas parll!s. El vendedor se obliga a transmi tlr 

Ja propiedad de una cosa o de un derecho y el comprador a pagar un precio cier­

to y en dinero. 

El contrato de compraventa es oneroso, porque en él se estipulan pro­

vechos y grav~menes rec!procos, es decir, la valoración económica de las contr! 

prestaciones del vendedor y del comprador. La cosa o el derecho cuya propiedad 

se transmi ll!, representa una valoración patrimonial para el vendedor. El pago 

del precio implica. para el comprador, una erogación económica. 
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E 1 contra to de compra ven ta es un contra to instan tlneo, porque se per­

fecciona en un solo acto temporal, es df.clr, se agota en el mismo momento de c~ 

lebrarse. 

La compraventa también es un contrato de tracto sucesivo, si los con­

tratantes convienen en diferir el rumplimiento de las obligaciones contraldas, 

rumpliendo la obligación en prestaciones periódicas. 

Por lo que se refiere a la forma del contrato de compraventa, el art.!_ 

rulo 2316 del Código Civil vigente, establece que : "El contrato de compraven­

'ta no requiere para su validez, formalidad alguna especial sino cuando recae so 

bre un inmueble". 

De aruerdo con lo anterior, el contrato de compraventa puede ser con­

sensual o formal, segOn recaiga sobre bienes muebles o Inmuebles. 

Más adelante analizaremos la formalidad de estos dos aspectos. 

La r.ompraventa es un contrato conmutativo, en virtud de que el compr! 

dar y vendedor, desde el momento en que lo celebran, conocen las ventajas y de~ 

ventajas económicas que tendr~n. con motivo de la celebración de éste. 

El contrato de compraventa es excepcionalmente aleatorio, cuando las 

partes introducen en forma expresa la modalidad que el comprador tome para si -

el riesgo de que los frutos lleguen o no a existir, o bien. que los productos -

inciertos de un hecho, no puedan estimarse en dinero, como en la compra de esp~ 

ranza en el que sólo hasta que se dé el hecho o el ar.ontecimiento, se sabrá - -

quién es el agraciado o el perdedor en el contrato. 
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La compraventa puede ser civil o mercantil. La civil se obtiene por 

exclusión, pues será contrato de compraventa civil, roda aquélla que no quede -

reglamentada dentro del código de comercio. 

La naturaleza mercantil de la aimpraventa se regula en los art!culos 

75 y 371 del Código de Comercio. 

El articulo 75 enuncia los acros de comercio en los que incluye los 

casos de aimpraventa mercantil en las fracciones; 1, 11, III, IV, XXI y XXII. 

Articulo 75 fracción!.- "Todas las adquisiciones, enajenaciones y -

alquileres, verificados ron el propósito de especulación comercial, de mantenl­

mlenros, artrculos, muebles o mercaderfas, sea en estado natural, sea después -

de trabajados o labrados". 

II .- "Las compras y ventas de bienes inmuebles, cuando se hagan con 

di c/10 propósl ro de especulación aimerclal". 

III.- "Las oompras y ventas de porciones, acciones y obligaciones de 

las sociedades mercantiles". 

IV.- "Los contraros relativos a obligaciones del Estado u otros trtJ¿ 

los de crédi ro corrientes en el comercio". 

·XX!.- "Las obligaciones entre comerciantes y banqueros, si no son de 

naturaleza esencialmente civil". 

XXII.- "Los contratos y obligaciones de los empleados de los comer-­

cianíes en lo que concierne al comercio del negociante que los tiene a su servl 

cio". 
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El artfcu\o 371 del COdigo de Comercio a que se viene haciendo refe-­

rencia señala que : "seran mercan ti les las compraventas a las que este COdigo 

les da tal caracter y todas las que se hagan con el objeto directo y preferente 

de traficar". 

Las partes que intervienen en el contrato de compraventa, tomando en 

cuenta el principio de la autnnom!a de la voluntad para contratar, tienen el d~ 

recho de celebrar libremente el contrato de compraventa, interviniendo en la -­

misma Igualdad de circunstancias, en la regulaciOn de las clausulas contractua­

l.es, sin embargo, también se le da la caracterfstica a la compraventa, de ser -

un contrato forzoso. 

Es forzosa la compraventa cuando el cumplimiento del contrato defini­

tivo, derivado de la promesa de venta es exigida. SI el promltente se rehusa a 

suscribir el contrato de compraventa definitivo, el juez firmara en su rebeldfa. 

También las ventas judiciales tienen las caracterfsticas de comprave~ 

ta forzosa, y son aqué 11 as que se llevan a cabo en a !moneda, subas ta o rema te -

pObl ico. 

Esta enajenaciOn puede llevarse a cabo por decretD judicial o por - -

convenio de los litigantes, en ambos casos se aplicaran las reglas generales -­

de 1 contra to de compraventa. 

En cuanto al procedlmlentD de remate, éste se reglrA por el Código de 

Procedimientos Civiles. 
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El mandato judicial que decreta el remate de bienes secuestrados, es 

el efecto jurldl oo, de que el deudor responde de sus deudas con todos sus bie-­

nes. El juez en estos casos, Onicamente decreta el cumplimiento forzoso de la 

obligación previamente contralda, ordenando la venta de los bienes secuestrados, 

a través del procedimiento judicial. 

Rematados los bienes, el mismo deudor podr& formalizar la venta judi­

cial y en caso de que se niegue hacerlo. lo har~ el juez en su rebeldla. 

La oompraventa puede ser pura y simple, sin embargo, cuando las par-­

tes introducen alguna modalidad, con base en el principio de la autonomla de la 

voluntad para oontratar, se desprenden ciertas caracterlsticas que son regula-­

das por nuestro Código Civil. 

Las principales especies de oompraventa, en función de las modal ida--

des a que se sujeta el consentimiento son : 

a). Compraventa oon reserva de dominio. 

b). Compraventa en abonos. 

e). Compraventa oon pacto de preferencia. 

d). Compra ven ta oon pa et.o de no vender a determinada persona. 

e). Compraventa a vist3s. 

f). Compraventa sobre muestras. 

g). Compraventa por acervo. 

a). LA COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO.- Tiene la caracterlsti ca 

de que el enajenante se reserva el dominio de la oosa, hasta en tanto el compr!!_ 

dor no pague el precio ¡;actado, dando as! al vendedor la garantla de que, hasta 
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en tanto no se pague el precio de la compraventa, la propiedad no pasar~ al - -

oomprador. 

Esta modalidad implica una doble figura jur!dica en caso de que se re~ 

cinda el oontrato, por incumpl !miento de :as obligaciones. Será un contrato de 

oompraventa sujeto a una condición suspensiva y a la vez, ser~ un oontrato de -

arrendamiento, sujeto a una oondición resolutoria. 

Al efecto, el articulo 2315 del Código Civil establece lo siguiente 

"En la venta de que habla el articulo 2312, mientras que no pasa la propiedad -

de 1 a cosa vendida al comprador, si éste recibe 1 a cosa, ser~ oons iderado oorno 

arrendatario de la misma". 

Para el caso de la rescisión de la compraventa con reserva de dominio, 

el articulo 2311 del Código Civil establece : "Si se rescinde la venta, el ve!!_ 

dedor y el comprador deben restituirse las prestlciones que se hubieren hecho, 

pero el vendedor que hubiere entregado la cosa vendida, puede exigir del compr!!_ 

dar, por el uso de ella, el pago de un alguiler o renta que fijar~n peritos, y 

una indemnización, también fijada por.peri tos, por el deterioro que haya sufri­

do la cosa. 

El comprador que haya pagado parte del precio, tiene derecho a los in 

tereses legales de la cantidad que entregó. 

Las ronvenciones que impongan al comprador, obligaciones m~s onerosas 

que las expresadas, ser~n nulas". 

Para que esta modalidad de la reserva de dominio surta efectos frente 

a terceras personas, deberán los contratantes, inscribir el contrato en el Re-­

gistro Públioo de la Propiedad, ya se trate de bienes inmuebles registrados o -
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de bienes muebles susceptibles de identificaci6n. 

La entrega de la cosa, objeto del contrato, da al comprador el car~c­

ter de arrendatario; en estas condiciones, el adquirente no podr~ enajenar el -

objeto, y para el caso de que lo vendiere, el vendedor podr~ rescindir el con-­

trato, con independencia de 1 a acción pena 1 que res u 1 te al comprador, por di SP.2_ 

ner de un objeto cuya posesión le fué transmi tlda precariamente. 

b). LA COMPRAVENTA EN ABONOS. - Se da cuando las partes acuerdan que 

el pago del precio se cumpla en exhibl cienes perlódi cas, que reciben el nombre 

de 11 abonos 11 
a 

Esta modal !dad nos permite observar que, desde que el contra to se ce­

lebra, el adquirente se convierte en propietario con todas las facultades de -­

dueño. 

Es muy común que en este tipo de contrato las partes incluyan en su -

clausulado, que la fa! ta de pago de uno o varios abonos, har~ exigible el pago 

total del precio fijado en el rontrato. Esta cl~usula recibe el nombre de "PA!'._ 

TO COMISORIO EXP~SO", y tiene el efecto jur!dico de declarar la caducidad del 

plazo roncedido al comprador, para pagar el precio. 

Para que la acción rescisoria produzca efectos frente a terceras per­

sonas, es necesario que se inscriba en el Registro Públiro de la Propiedad. 

E 1 pacto coml sor! o no surtir~ sus efectos cuando se trate de b lenes -

muebles que no sean susceptibles de Identificación, y que el tercero adquirente 

sea de buena fe. 



- 76 -

En caso de que la venta en abonos sea rescindida, se deben de apl ! car 

las ml.smas reglas de la venta con reserva de dominio, contenidas en el artlcu-­

lo 2311 del Código Clvl l. 

c). LA VENTA CON PACTO llE REFERENCIA.- Tiene lugar cuando las par-­

tes acuerdan que, cuando el adquirente pretenda enajenar el objeto de la compra 

venta, deberá preferir en igualdad de circunstancias al enajenante. La v!ola-­

ción a esta obligación, sOio da acción al enajenante, para reclamar el pago de 

daños y perjuicios 

El artkulo 2304 del Código Civil establece las siguientes reglas : 

1.- SI se trata de bienes muebles. el vendedor, después de ser notificado de la 

oferta. deberá ejercer su derecho dentro de los tres d!as siguientes. 

2.- Si la cosa fuere inmueble, el vendedor deberá ejercer su derecho. dentro de 

los diez dlas siguientes. 

3.- El derecho de preferencia se ejercerá pagando el precio que el comprador -­

ofrece. en caso de no hacerlo. el pacto de preferencia quedará sin efecto. 

No obstante que las partes pueden estipular el pacto de preferencia. 

en los términos antes descritos. el Código Civil en el articulo 2302, prohibe -

el pacto de re troven ta o una promesa de venta sobre el mismo objeto del rontra­

tll. por el notorio perjuicio que se ocasiona a los acreedores y al fisco. 

d). Las partes pueden también estipular como modalidad. EL PACTO OC 

NO VENOCR LA COSA. OBJETO OCL CONTRATO A DETERMINADA PERSONA.- Sin embargo. por 

acuerdo de las partes. no se puede pactar que el adquirente quede impedido para 

enajenar el objeto. ya que la !ncomerciabilidad de las cosas. solamente las pu~ 
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de declarar el orden pObllco que regula la capacidad y el derecho de propiedad. 

La violación al pact.o de no vender a determinada persona sólo produ­

ce la obligación de Indemnizar al vendedor, de los daños y perjuicios que se -

le hayan causado. 

e). Las partes también pueden estipular ; LA COMPRAVENTA A VISTAS.­

Llamada as! a la compra de una cosa que se acoswmbra gustar, pesar o medir. 

El problema de es.ta modal !dad, consiste en determinar el moment.o en 

que se forma el consentimiento del contrat.o. 

Una tesis sostiene que se trata de un contrat.o condicional sujeto a 

que las partes pesen, midan o gusten el objet.o, y cuya condición realizada dara 

origen al nacimiento del contrat.o. 

Otras sostienen que la compraventa se realiza desde el momento en que 

las partes se ponen de acuerdo en el objet.o, aunque éste no se haya gustado, -

pesado o medido. 

Nuestro Código Civil en su articulo 2257, acepta la primera hlpóte-­

sls, al señalar que el contrat.o de compraventa produclra sus efect.os sólo cuan 

dos las partes hayan gustado, pesado o medido los objet.os vendidos. 

Esta modalidad tiene el inconveniente en cuanto a la acción de gus-­

tar, ya que es una apreciación subjetiva, lo que dificulta la prueba en contr~ 

r!o al no poderse demostrar si el objeto fue del agrado del adquirente, y en -

este caso, el contrat.o queda sujet.o a la voluntad de uno de los contratantes, 

lo que va en contra del articulo 1797 del Código Civil que establece : "La va 

lldez y el cumplimiento de los contratos no puede dejarse al arbitrio de uno -

de los contra tan tes". 
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f). El Código Civil de 1928 introdujo la modalidad de la COMPRAVEN­

TA SOBRE MUESTRAS tomando como modelo el Código de Comercio. 

La Compraventa sobre mues tras se da cuando las partes acuerdan tomar 

como base, una porción del objeto para determinar sus cualidades homogéneas. 

Este contrato se perfecciona al momento en que las partes hayan ace.e_ 

tado la muestra, aunque la entrega del objeto se difiera, ya que dicha modali­

dad no cambia en modo alguno, la naturaleza consensual de la compraventa. 

Una vez que 1 a muestra haya s 1 do aceptada, tendrá 1 a cal ldad de pru! 

ba para determinar la homogeneidad del objeto. 

El articulo 2258 del Código Civil establece "En caso de desavene!!_ 

eta entre los contratantes, dos peritos, nombrados uno por cada parte, y un -­

tercero, para el caso de discordia, nombrado por éstos, resolverán sobre la -­

conformidad o inconformidad de los art!culos, con las muestras o calidades que 

sirvieron de base al contrato". 

g). Por lo que se refiere a la modal !dad de la COMPRAVENTA POR ACER­

.YQ.- El articulo 2259 del Código Civil establece : "Si la venta se hizo sólo 

a la vista por acervo, aún cuando sea de cosas que se suelen contar, pesar o -

medir, se entenderá realizada luego que los contratantes se avengan en el pre­

cio y el comprador no podrá pedir la rescisión del contrato alegando no haber 

encontrado en el acervo, la cantidad, peso o medida que él calculaba". 

Esta modalidad se caracteriza porque las partes, al momento de cele­

brar el contrato, consideran el objeto como un todo, ya se trate de bienes ho­

mogéneos o heterogéneos, es decir, como el conjunto de mieses o frutos con in­

dependencia de su cal !dad homogénea, cantidad, peso o medida, de ah! que el --
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propio precept.o determine; "que el comprador no podr~ pedir la rescisión del -

contrato, alegando no haber encontrado en el acervo la cantidad, peso o medida 

que calculaba". 



IV .2 REQUISITOS DE EXISTENCIA DEL CONTRATO. 

El contra to como acto jurldi co, está compuesto de elementos de exis­

tencia y de validez. 

Dentro de los elementos de existencia tenemos 

a) El consentimiento. 

b) El objeto. 

Como requisl tos de validez de la compraventa, nuestro Código Civil -

Gnicamente reglamenta dos de ellos, que son : 

a) La capacidad. 

b) La forma. 

Los demás elementos siguen las reglas generales. 

a). EL CONSENTIMIENTO.- es el acuerdo de voluntades manifestado en 

forma exterior, en el que el comprador y vendedor se ponen de acuerdo en el pr! 

clo y en la cosa. 
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Para el Derecho Mexicano, la compraventa es un contrato consensual -

traslativo de dominio, cuyo efecto se produce por la celebración del contrato. 

Tanto la entrega f!sica de la cosa como el pago del precio, son consecuencia -

natural del contra to. 

El consentimiento, en embargo, es ineficaz cuando alguna de las par­

tes o ambas ha sufrido un error sobre la naturaleza del contrato o error en -

el objeto, corro cuando una piensa que el objeto lo va a recibir como donación 

y el vendedor piensa que es tl ce 1 ebrando un camada to y no una compraventa, o -

cuando ambos piensan en objetos diversos. 

En estos supuestos el contrato es inexistente, ya que no existió el 

consentimiento oomo acuerdo de voluntades. 

El error sobre la identidad del objeto se da cuando una de las par-­

tes cree vender una pequeña casa en el nOmero diez y el comprador estima que -

est.1 adquiriendo una residencia, marcada con el nOmero veinte. 

El consentimiento en la compraventa puede ser expreso o tlci to. Hay 

consentimiento expreso, cuando se manifiesta verbalmente o por escrito o por -

signos lnequlvocos, que Indiquen la aceptación. Ser[1 tlcito, cuando resulte -

de hechos o de actos que lo presupongan o autoricen a presumirlo. 

La falta de consentimiento en la compraventa, produce la inexisten-­

cia jurldica del contrato. 

b). EL OBJETO.- Como otro elemento de esencia, se debe distinguir 

entre objeto directo del contrato y el objeto indirecto. 

El primero oons1stirA en la creación de las obligaciones, transmitir 

el dominio y pagar el precio. SI el pretendido contra to de compraventa no tu­

viere estas finalidades, serA inexistente por fa! ta de objeto diri'!c!D. 
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Por lo que se refiere al objeto !nd!rect.o del contrato, son la cosa 

y el precio. Nuestro Código Civil sólo reglamenta lo relativo al objeto !nd!­

rect.o, o sea, el objet.o de las obligaciones creadas. 

Al respecto e 1 ar ti cu lo 1824 establece : "son objeto de los contra-

t.os 

l. La cosa que el obl !gado debe dar 

11. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer". 

En atención de lo anterior, se hace necesario estudiar en qué consl~ 

te el objet.o Indirecto del oontrat.o y las distintas hipótesis en que fa! ta, -­

as! como sus oonsecuenclas jur!dl cas. 

Para que la cosa pueda ser objet.o del contrato, debe reunir los s!--

gulentes requlsi t.os : 

a). Existir en la naturaleza. 

b). Ser determinada o determinable en cuanto a su especie. 

c). Estar en el comercio. 

La existencia material se determina por las leyes de la flslca, que 

Identifican su naturaleza corpórea e Incorpórea, de manera que para los efec-­

t.os de la compraventa, puede ser objeto del contrato : t.oda entidad real, -­

Ideal, material o inmaterial, que pueda ser susceptible de aprovechamiento por 

parte del hombre. 

El oontrato ser~ inexistente si el objeto no se determina o se pre-­

clsa su especie. 

El objeto puede estar fuera del comercio, por su naturaleza o por -­

dispos! ciOn de la ley. 
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Estln fuera del comercio por su naturaleza; los bienes que no pueden 

ser susceptibles de apropiación Individual, como el aire y el espacio aéreo. 

Los bienes fuera del <;omerclo por disposición de la ley; son todos -

aquél los que la ley los declara incomerciables e lna 1 ienables. 

Entre estos bienes algunos corresponden al dominio del poder público, 

entre los que se encuentran; los que pertenecen a la federación, a los estados 

o a los municipios. 

Los bienes del dominio público se dividen a su vez : en bienes de -

uso común, bienes destinados a un servicio públ ioo y bienes propios. Los de -

uso común, est1n consti tu!dos por bienes terrestres, como las vlas públicas, 

parques y jardines; por bienes fluviales, como los r!os o canales y por bienes 

mart!tlmos, como las cestas, playas y mares. 

Los bienes propios del estado estln destinados a la función adminis­

trativa de la federación, los estados o los municipios, teniendo la caracter!~ 

tlca de ser Inalienables e imprescriptibles, hasta en tanto no se desafecten -

de su destino. 

La cosa objeto del contrato puede extinguirse, desaparecer total o -

parcialmente, o perderse antes de la celebración del contrato, en el momento -

de ooncertarse o después de estipulado, lo que trae como consecuencia, el pro­

blema da los "riesgos de la cosa", por lo que debemos estudiar las siguientes 

hipótesis : 

- Si la cosa se pierde antes de la celebración del aintrato, la cosa perece P!!. 

ra el propietario. 

- La oosa objeto de 1 contra to puede perderse : 

a). Por perecer la cosa o por quedar fuera del comercio. 
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b). Por desaparecer, de tal modo que no se tenga noticias de ella o que, aun 

que se tenga alguna, la cosa no se pueda recobrar. 

- En caso de pérdida total o parcial de la cosa, se deben de aplicar las si- -

guient.es reglas : 

1. En caso de pérdida total o parcial del objeto, cuando éste se encuentre 

en poder del vendedor, si la cosa se pierde por caso fortuito o fuerza 

mayor.la obligación quedará sin efecto y el vendedor sufrirá la pérdida, 

salvo convenio en contrario. 

11. SI la oosa se pierde en poder del vendedor, se presumirá siempre por -­

culpa suya, mientras no pruebe lo contrario. 

111. En los casos de defunción total del objeto, por culpa del vendedor o del 

oomprador, se observarán las reglas siguientes : 

Cuando se destruya por culpa del vendedor, éste responderá al oomprador 

por el valor total de la cosa, más el pago de daños y perjuicios. 

IV. ·Si se pierde por culpa del comprador, el vendedor quedará libre de toda 

obligación. 

V. Si la cosa se deteriora o se pierde parcialmente por culpa del vendedor, 

el comprador podrá optar por la rescisión del oontra to y el pago de da­

ños y perjuicios, o recibir la cosa en el estado en que se encuentre y 

exigir la reducción del precio y el pago de daños y perjuicios. 

VI. SI el deterioro o pérdida parcial del objeto, resulta de la culpa <191 -

oomprador, éste tiene la obligación de recibir la cosa en el estado ftl 

que se encuentra. 
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Nuestro Código Civil admite !a compraventa de cosas futuras, !a cual 

puede estipularse en los siguientes casos 

a). Compra de esperanza. 

b). Compra de cosa esperada. 

c). Compra de cosa futura. 

a). LA COMPRA DE ESPERANZA.- Es de naturaleza aleatoria y es aqué­

lla en la que el comprador adquiere para si, e! riesgo de que los frutos que -

se produzcan en un tiempo determinado, no lleguen a existir, o bien, que los -

productos inciertos de un hecho puedan estimarse en dinero. 

Algunos autores sostienen que en estricta técnica jur!dica, este co~ 

trato debe de ser inexistente, por falta de objeto indirecto presente, pero la 

ley, por una ficción, los tiene como existentes para los efectos de este contr!!_ 

to. 

El elemento aleatorio de! contra to radica en que 1 !eguen o no a exi! 

t!r los frutos, o que puedan es timarse los productos en una cantidad mayor o -

menor en dinero, de aqu! que !as pérdidas o ganancias se conozcan hasta que se 

den los frutos o productos • 

• b). E 1 11 amado contra to de COMPRAVENTA DE COSA ESPERADA. - queda su­

jeto a una condic!On suspensiva, relacionada con la existecnla de la cosa. Si 

no llegare a existir la cosa principal, tampoco llegarA a existir la obligación; 

no se adeuda el precio ni existe ninguna responsabi 1 !dad entre las partes. 

c). LA COMPRA DE COSA POR ELABORARSE.- queda sujeta a un término; en 

consecuencia, el contrato existe, nacen las obligaciones y sOlo a la entrega se 
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le sujeta a un término. En caso de que el vendedor no entregue la o:isa en el 

plazo señalado, exlstír~n las acciones de cumplimiento y de resolución del CO.!!_ 

trato, ¡;on el o:insigulente pago de daños y perjuicios. 

Aunque nuestra legislación permite celebrar la compraventa sobre co­

sas futuras, no se perml te que éste se lleve a cabo sobre la herencia de una -

persona viva, alln cuando ésta preste su consentimiento. La prohibición se fu!!_ 

da en el concepw valorativo de la vida humana, que no puede ser materia de -­

contrato. 

El objeto del contrato debe ser determinado o susceptible de ser de­

terminable en cuanto a su especie, ya que los géneros no pueden ser objeto de 

contra to. 

La cosa objeto del contrato debe de estar dentro del comercio. Pue­

den estar fuera del comercio, por su natllraleza o por disposición de la ley. 

Es~n fuera del comercio por su naturaleza; las que no pueden ser -­

posetdas por algún Individuo exduslvamente. 

Estiin fuera del comercio µor dispo:;iclón de la ley: todos aquellos -

bienes cuya limitación jur!d1ca se encuentra reglamentada en diferentes leyes. 

Leyes de carácter poi f tico estatal, entre las que se encuentran : "la 

prohibición constitucional respecto de los bienes inmuebles, ubicados a lo la::_ 

go de cien kilómetros de la fa:ia fronteriza y cincuenta k1l6metros a lo largo 

de la zona costera; lugar en que los extranjeros, por ningún motivo, podr~n ad 

quirir dichos bienes". 
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Leyes de carácter pol ltico económico, que son las que se refieren a 

la protección de la riqueza pública o riqueza estratégica, que regulan la pro­

piedad y explotación de los yacimientos y energéticos. 

Las que se refieren a la administración pública "cuyas normas reg!!_ 

lan los bienes destinados a un servicio público".Osl 

La violación a estas limi Uiciones legales trae como consecuencia la 

inexistencia del contra ID por fa! ta de objeto. 

El precio forma parte también del objeto indirecto en la relación -­

contractual de la compraventa. 

El precio podrá pagarse parcialmente en dinero y la cantidad restan-

te con valor de otra cosa. Sin embargo, para que el l"Ontratn se considere co­

mo compraventa, el precio en dinero deberá ser igual o mayor que el valor de -

la cosa. Si fuese a la inversa, el contrato será de permutil. 

El precio de la compraventa debe ser : ciertn, justo y en dinero. 

La certeza es la realidad del valor pactado entre las partes, en oposición a -

una simulación total o parcial. 

El precio r!eh~ ser just0. es decir, ~ebe ;J0 existir una proporción -

entre la cosa y el valor real de la r.osa vendida. Es de advertir, que acerca 

del precio justo, sólo en casos excepcionales puede configurarse la lesión en 

perjuicio del vendedor, esto es, cuando el comprador paga un precio evidente-­

mente desproporcionado al valor de la cosa, aprovechándose de la suma ignoran-

(16) Chlrlno Castillo, Jool. Op. Cit. pág. 52. 
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cla, la notoria Inexperiencia o de la extrema miseria del vendedor (articulo -

17 del Código Civil). 

El precio de los art!culos de consumo generalizado, ha sido substra.!. 

do a la libertad contractual. por la Ley Federal de Protección al Consumidor, 

ya que es la Secretaría de Comercio la que debe de fijar tales precios, no obi 

tan~ las objeciones constl tuclonales y de orden práctico que se han planteado. 

Suele mencionarse también, que el precio ha de ser: real, ~erlo, -

s In cero. verdadero ( verum). El precl o según Po tl1 ler, "es verdadero cuando se 

c.onvlene con la Intención de que el vendedor podr~ exigirlo. SI de Inmediato 

se hace remisión por el vendedor, no habrá venta". 

Hay precio Irrisorio. si no existe proporción ninguna entre él y el 

valor real de la cosa vendida. En este supuesto. se debate en doctrina si el 

contrato es una venta o una donación. 

Laurent sostiene que es nulo como una y otra, pero otros autores co~ 

slderan acertadamente, que vale como donación a virtud del ya mencionado prin­

cipio de la conservación del contrato. 

Sobre este mismo requisito cabe advertir, sin embargo, no es indlspe~ 

sable precisamente, que el precio sea el equivalente exacto del valor real de 

la cosa, sino Que bastil que exista una cierta proporción razonable entre uno y 

otro. 

Acerca del precio irrisorio. es oportuno recordar que la "Mancipatlo 

Romana", era en el fondo. una "Imaginaria venditto", porque en ella habla tam­

bién un precio irrisorio o simbólico, "nu<lil1o uno". al igual de lo que acontece 
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en el Derecho Anglosajón con las enajenaciones de bienes cuantiosos a !nst! tu­

c!ones benéf! cas a cambio de un dólar "for one dol !ar considera tlon". 

"Cuando en la venta hay un precio vil, no puede generalizarse en el 

sentido de que dicha venta sea nula, si bien tal clrcunstancia, puede consti-­

tu!r presunción de simulación de !a venta". <19l 

El precio debe ser en dinero del cuño corriente, en el momento de h_i!. 

cerse el pago. Sl !a mayor parte es una cosa la otra parte menor es en din! 

ro, se tiene la permuta y no compraventa. 

Puede pagarse el precio en una o varias exhibiciones, pero cuando es 

una cantidad perlód!ca o pensión, referida a la duración de la vida de una pe! 

sona, se trata de un contrato diferente, esto es, de una renta vitalicia. 

E 1 precio en 1 a compraventa podrá fijarse por 1 os con lra tan tes, por 

la ley o por un tercero. 

El precio podrá ser fijado libremente por los contratantes, en ejer­

cicio de !a libertad contractual. 

La ley puede establecer l !mi taciones en cuanto al costo de determina 

dos productos, frutos y cereales. En este caso, el precio no podrá exceder -­

del que fije la ley, en el lugar donde se lleve a cabo la celebración del con­

tra to. 

El vendedor y el comprador, pueden acordar que el precio sea fijado 

por un tercero. 

(19) Sánchez Hcdnl, Ramón. De loa Contratos Civtlcs, F.ditori.al Porrú,1, S.A. 
Sexta Edición, México, 1982, pág. 132. 
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La doctrina ha discutido mucho respecto a la naturaleza jurfdlca de 

la intervención del tercero. Ha expresado que es un árbitro, un peri to, o - -

bien, un mandatario. La solución se encuentra en las facultades y atrlbucio-­

nes que las partes le hayan asignado a terceros. 

"SI el tercero va a dirimir una controversia entre los contratantes, 

respecto del precio de la cosa, será un ~rbitro; si por el contrario, va a fi­

jar el precio teniendo en cuenta sus conocimientos como valuador, entonces se­

rá un perito; si por el contrario, el tercero recibe el encargo de discutir -­

con el vendedor la fijación del precio, su función ser~ de mandatario." c2o> 

Existe el problema de establecer en qué momento se perfecciona el -­

contrato, cuando el precio es fijado por un tercero. 

Al respecto, una corriente doctrinal sostiene que el contrato se pe_!: 

fecclona desde el momento en que el tercero fija el precio en el contrato de -

compraventa. Otra sostiene que el ~'Dntrato se perfecciona hasta que el precio 

fijado por un tercero, es aceptado por las partes del contrato. 

Esta 01 tima teorla es aceptada por el Código Civi 1, al considerar -­

al tercero como mandatario, cuya fijación del precio queda condicionada a que 

las partes no la rechacen. 

(20) Aguilar Carbajal, Lcopoldo. Op. Cit. pága. 76 y 77. 
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IV .3 REQUISITOS !E VAlJOEZ. 

Dentro de los elementos de validez que deben de estudiarse en este -

contrato de compraventa, son los relativos a la capacidad de los contratantes 

y a la forma exigida por la ley, ya que por lo que se refiere a la ausencia de 

vicios en el consentimiento y la licitud en el fin o motivo determinante, se -

siguen las reglas generales. 

a). En cuanto a la capacidad de los contratantes, podemos decir en -

aplicación del art!culo 1798 del Código Civil, que son capar.es para celebrar -

este contrato, todas las personas no exceptuadas por la ley. 

En el contrato de compraventa, la capacidad del vendedor es diferente a la del 

comprador, pues el primero requiere una capacidad espec!f i ca de tipo persona 1 

relacionada con el bien o la L1Jsa, objeto del contrato, consistente en ser pr~ 

piel.ario del bien, ya que si no lo es, no podr~ transmitir el dominio, que es 

una caracterfstica del contrato de compraventa. 

Por otro lado, el comprador únicamente necesita de una capacidad general, ya -

que es la persona a quien se le transmitir~ la propiedad del obieto, materia -
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de la compraventa, y sólo requerirá también de una c:apacidad especial, si ade­

más de pagar como contraprestación dinero en efectivo y transmite la propiedad 

de otros bienes como parte del precio estipulado, pues respecto de ellos, nece 

si tará ser propietario. 

El vendedor además de la capacidad de goce y de ejercicio que requiere para 

celebrar el contrato, deberá también de tener el poder de disposición de la c.2_ 

sa, materia del contrato, ya que si el objeto indirecto del contrato no es pr.2_ 

pio, el vendedor estará en presencia de la figura jur!dica conocida como venta 

de cosa ajena y en es te caso la ven ta será nu 1 a, pero el contra to quedará rev!!_ 

lidado si antes de que tenga lugar la evicción, el vendedor adquiere por wal­

quier titulo legitimo, la propiedad de la cosa vendida. 

La c:apacidad en la compraventa presenta problemas espec!fi cos para vender y -­

comprar, en cuanto que establece prohibiciones nuestro Código Civil en los si­

guientes c:asos : 

l. .Los extranjeros no pueden adquirir bienes inmuebles en la faja de cien -

kilómetros a lo largo de la frontera y cincuenta kilómetros en las pla-­

yas, según lo establece el art!rulo 27 de la Constitución Polftic:a de los 

Estados Unidos Mexi c:anos. 

II. Las personas morales no pueden adquirir bienes rafees, sino sujet.<1ndose 

a lo dispuesto por el articulo 27 de la Constitución Polftlc:a de los Es­

tados Unidos Mexic:anos y a sus leyes reglamentarias (articulo 2274 del -

Código Civil). 

III. Los magistrados, los jueces, el ministerio pObl ico, los defensores de -­

oficia, los abogados, los procuradores y los peri tos, no pueden comprar 
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los bienes que son objeto de los juicios en que intervengan. Tampoco PE_ 

1rán ser cesionarios de los derechos que se tengan sobre los r.i tados bie 

nes (articulo 2276 del Código Civil). 

IV. No pueden comprar los bienes de cuya venta o administración se hayan en­

cargado : 

1. Los tu to res y curadores 

2. Los mandatarios 

3. Los ejecutores testamentarios y los que fueren 

nombrados en caso de intestado. 

4. Los Interventores nombrados por el testador o 

por los herederos. 

5. Los representantes, administradores e interven 

to res en caso de ausencia. 

6. Los empleados pOblicos (articulo 2280 del Cód.!_ 

go Civil). 

V. Los peri tos y los corredores no pueden comprar los bienes en cuya venta 

han Intervenido (articulo 2281 del Código Civil). 

T_odas las compras que se hagan con violación a esta prohibición expresa 

de comprar ser~n nulas, ya se hayan hecho directamente o por interpósita 

persona (articulo 2282 del Código Civil). 

VI. Los hijos sujetos a patria potestad solamente pueden vender a sus padres, 

los bienes comprendidos en la primera clase de los mencionados en el ar­

ticulo 428 "bienes que adquieran por su trabajo" (articulo 2278 del Códi 

goCivill. 
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VII. Los propietarios de cosa indivisa no pueden vender su parte respectiva a 

extraños, sino cumpliendo lo dispuesto en los articulas 973 y 974 "Dere­

dlo del tanto" (articulo 2279 del Código Civil). 

VIII. Los cónyuges no pueden celebrar entre si el contrato de compraventa, sa!_ 

vo que éste se lleve a cabo previa autorización judicial (articulas 174 

y 176 del Código Civil). 

b). La formalidad en el contrato de compraventa debe de distinguir­

se, según se trate de bienes muebles e inmuebles. 

E'n los contrato$ de compraventa de bienes muebles, la ley no exige para su va­

lidez ninguna formalidad especial, por lo que en este caso, el contrato se cla 

sifica coma consensual, es decir, es suficiente el acuerdo de voluntades para 

que la compraventa se perfeccione y obligue a las partes. 

En esa v1 rtud, el contra to de compraventa de bienes muebles puede celebrarse -

en escritura f;ública, en docufl';!nto privado con o sin testigos, en forma verbal 

o por actos y r;iramstanr;1as que necesariamente supongan ese consentimiento. 

Por lo que se refiere a la compraventa de bienes inmuebles, la ley exige una -

formalidad <1eterminada e impuesta para su validez, por lo que en este caso el 

contra to es forma 1. 

El principio general respecto a la forma de los contratos de compraventa de -­

bienes inmuebles, es que deben constar en escritura pública, este principio d! 

nva de la apl i r;,1ci6n del artfculo 78 de la Ley del Notariado para el Oistri to 

Federal del B de enero de 1980, el cual señala que : "Las enajenaciones de -­

bienes inmuebles cuyo valor. según avalúo bancario, sea mayor de treinta mil -

neso,. dPberfo mnstu en escritura núblir~1 ante notario oúblico. 
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Se excepciona de esta formalidad, los bienes en los cuales se constituya el P!!. 

trimonio de familia, oiya cantidad total deber~ resultar de multiplicar 3,650 

por el importe del salario mfnimo general diario vigente en el Distrito Fede-­

ral, en la ~poca en que se constituya el patrimonio". 

Las excepciones a esta regla general son las siguientes 

-- Cuando las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avalao no exceda 

al equivalente a trescienLls sesenLl y cinco veces el salario mfnimo general 

diario vigente en el Distrito Federal. en el momentD de la operación y la -

constitución o transmisión de derechos reales, estimados hasta la misma ca~ 

ti dad o que garantí cen un crédi tD no mayor de di cha suma, podrán o largarse 

en dooimento privado firmado por 1.os contratantes ante dos testigos cuyas -

firmas se ratifiquen ante notario. juez competente o Registro Público de la 

Propiedad. 

-- En los programas de regularización de la tenencia de la tierra que realice 

el Departamento del Distrito redera! sobre inmuebles de propiedad partioilar, 

oiye valor no rebase el que señala el artfculo 730 del Código Civil, los --

contratos que se celebren entre las partes. ¡:;odr~n otorgarse er, las mismas 

condiciones a que se hace referencia en el ~~rrafo anterior (ortfculo 2317 

del Código Civil). 

Si el valor de avalúo del inmueble excede de trescienLJs !esenta y cinco v~ 

ces el salario mfn1mo general diario vigente en el Distrito Federal, en el 

momento de la ooeración. su vent.l se har~ en escritura públi•;a, salvo lo --

dispuesto en el articulo 2317 (arUculo 2320 del Código Civil). 
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Trat.1ndose de bienes ya insr.ri tos en el Registro y r.uyo valor exceda de tres-­

cien tas sesenta y cinr.o veces el salario mfnimo general diario en el momento -

de la operación, cuando la venta sea al contado, podrA formalizarse haciéndola 

constar por escrito en el certificado de inscripción de propiedad, que el re-­

gistrador tiene obligación de expedir al vendedor a cuyo favor estén inscritos 

los bienes. 

La constancia de venta serA ratificada ante el registrador, quien tiene la obl!. 

gación de cerciorarse de la identidad de las partes y de la autenticidad de las 

firmas, y previa comprobación de que esMn cubiertos los impuestos correspon­

d·ientes a la r.ompraventa realizada, en esta forma harA una nueva inscrioción -

de los bienes vendidos en favor del comprador (articulo 2321 del Código Civil). 

La venta de bienes rafees no producirA efectos contra terceros sino después de 

registrada en los términos prescritos en es te Código (artfculo 2322 del Código 

e ivi 1). 

Por QJ timo, el Código Civi 1 en su artfculo 3005 dispone que los documentos re­

gis trables son : 

1. Los testimonios de escrituras o actas notarla les u otros documentos auté!!_ 

ti cos. 

11. Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera auténti­

ca. 

111. Los documentos privados que en esta forma ser~n vAlidos. con arreglo a la 

ley, siempre que al calce de los mismos haya la constancia de que el note_ 

ria, el registrador, el corredor público o el juez competente, se cercio­

raron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes. 
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Oídla constancia deberá estar firmada pJr los mencionados fedatarios y -­

llevar siempre el sello respectivo. 

El Registro PQblico de la Propiedad inmueble inscribirá : 

l. Los tftulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera, transm.!_ 

ta, modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesión originaria y 

los demls derechos reales sobre inmuebles ••. (articulo 3042 del Código -­

Civil). 

Por otro lado, el articulo 3046 del Código Civil regula la figura jur!dica de 

la inmatric.ulación, que es la inscripción de la propiedad o posesión de un in­

mueble, en el Registro PQbl ico de la Propiedad, que carece de antecedentes re­

gistrales, pues es requisito previo que el Registro PQblioo emita un certifica 

do que acredite que el bien de que se trata no está inscrito. 
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IV .4 LA FORMALIDAD EN LA COMPRAVENTA DE BIENES MUEBLES. 

El Art!rulo 2316 del Código Civil estlblece; "que el contrato de com 

praventa no requiere para su validez formalidad alguna especial, sino ruando -

recae sobre un inmueble". 

Este precepto legal es tJblece el principio genérico de la consensua­

l idad, tratándose de Ja compraventJ de bienes muebles. 

Los contra tos r::insensua les. son 1 os que para su va 1 i dez, no requ !eren 

que el consentimiento se manifieste por escrito, basta que sea en forma verbal 

y aOn, el consentimiento se otorgue en forma tlcita, es decir. a través de he­

chos que necesariamente lo presupongan, sin recurrir a la palabra o a la eser_!_ 

tura. 

La compraventa de bienes muebles es un contrato consensual; es válido 

si se manifiesta el consentimiento verbalmente, o bien, por medio de hechos t2_ 

citos Quie necesariamente lo prer.upongan e incluso, de lenguaje mlmir::i. 
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Será necesario Oni carnente que se den tanto los elementos esenciales 

del contrato como los de validez. 

Por lo que se refiere al consentimiento, basta que las partes se -­

pongan de acuerdo en transmitir el dominio de la cosa o derecho y, de pagar por 

ello un precio cierto, justo y en dinero, para que el consentimiento en la - -

compraventa se tenga por integrado y consecuentemente el contrato quede fonna­

do. 

Este principio consensual de la compraventa de bienes muebles, a - -

nuestro modo de ver, ha trafdo como consecuencia, la inseguridad jurfdica que 

respecto de bienes muebles valiosos se presenta a cada momento en Ja práctica. 

Es un hecho de que al lado de los bienes inmuebles, a los que la ley 

les ha dado una especial protección en relación con terceras personas, en la -

actualidad existen bienes mueble$ tanto o más valiosos que los inmuebles, por 

ejemplo un automóvil, algunas joyas, equipos de investigación, herramientas, -

obras de arte y aan, bienes de mero placer son tan costosos o quizá más que un 

inmueble ubicado en el Distrito Federal o en cualquier otro lugar. 

En esa razón consideramos que es conveniente, para que exista una S! 

guridad jurfdica en la adquisición de bienes muebles valiosos, el hecho de que 

los contratos de compraventa que se celebren respecto de ellos, deben de ser -

inscritos en el Re1¡istro Público de la Propiedad y del Comercio para los efec­

tos de su publicidad, y por lo tanto, para que produzcan efectos contra terce­

ros, como los contratos de compraventa de bienes inmuebles. 

l:s evidente que para lo anterior. es necesario que se ex13an requ1s! 
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tos, los aJales en forma mlnima serian los siguientes : 

a). Que el bien mueble sea identificable en forma indubitable. 

b). Que el valor del bien tanga un mlnimo, que serla el de 365 

veces al salario mln1mo vigente en el Distrito Federal en 

el momento de la operación. 

Esta cantidad -el Articulo 2317 del Código Civil- ya la toma como ba 

se para la celebración de contratos de compraventa de bienes inmuebles en dOC!!_ 

mento privado, firmado ante dos testigos, ratificadas ante notario, juez comp~ 

. tente o Registro PObl ice de la Propiedad. 

Claro estl que lo anterior serla objeto de una reforma al Código Ci­

vil. especlficamente en lo que se refiere al Art!aJlo 2316, lo que vendr!a en 

última de las instancias, a completar el sistema de regulación formal respecto 

de bienes muebles valiosos y bienes inmuebles que reglamenta nuestra Ley Civil. 

Creemos que una reforma al Código Civi 1, en los términos antes apu!!. 

tados, de ninguna manera perjudicarla las transacciones relativas a bienes mu~ 

bles, sino que por el contrario, otorgarla seguridad a los particulares, gara!!. 

t1zando las inversiones que por su na Luraleza requieren seguridad jur!dica y -

rapidez contractual. 
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CONCLUSIONES 

1.- Consideramos que no existe en ia actualidad un concepto genérico 

que explique las caracter!sticas de los bienes en general, por esa razón se de 

be de entender como "Bien"; a toda entidad real, ideal, material o inmaterial 

que sea susceptible de aprovechamiento por parte del hombre. 

2.- El patrimonio es un conjunto de bienes muebles e inmuebles, cor­

póreos e incorpóreos, de derechos; que en el fondo tienen un contenido de ca-­

r~cter eminen tefl'.ente económico. 

3.- Consideramos que la teor!a que debe de adopt1r nuestro Código -­

Civil respecto del patrimonio, es la teor!a del patrimonio de afectación, que 

a nuestro modo de ver, es más técnica y de una funcionalidad económica real, -

puesto que es evidente que la persona en su Ambi to de relación, no nada mAs -­

puede realizar una finalidad económica, sino varias, a las que hay que prote-­

ger de acuerdo con la partiailaridad y el interés económico que el sujeto le -

dé. en el Ambi to de sus intereses personales. 



- 102 -

4.- Respecto de la propiedad. ésta tu'lo su origen en la ocupación de 

las cosas "Res Nulius", pero que a través del desenvolvimiento de las civiliza 

cienes, as! como de la ciencia de deredlo, la ley vino a suplir Ja facultad de 

tener Ja propiedad de una cosa, legitimando a la ocupación primitiva y garant.!_ 

zando, por medio de la relación contractual, la transmisión de una riqueza a -

otra, sirviendo la ley como vinculo para la creación de las riquezas individU!!_ 

les y colectivas. 

5.- Dentro de las rormas de adquirir la propiedad, nos encontramos a 

la ley y el contrato: la ley como fuente general de las obligaciones que las 

origina, sea directamente o en forma indirecta; de manera directa las crea cuan 

do se trata de obl lgaciones no convencionales, o sea, las estrictamente legales; 

en cambio, 1 as genera ind i reclamen t.e cuando se trata de 1 as ob 1 iga ci ones vol un 

tarias que provienen del contrato, dentro de Ja cual tenemos al contrato de -­

compraventa. 

6.- El contrato de compraventa es un contrato C".lnsensual, pero tratln 

dese de bienes inmuebles es formal. 

7.- Creemos que Id consensualioad, tratándose de Ja compraventa de -

bienes muebles valiosos, trae como consecuencia la inseguridad jurldica respe.s:_ 

to de los adquirentes, por los abusos, fraudes y actos illcitos de que suelen 

ser objeto, por la facilidad de lds transacciones comerciales respecto de es-­

tos bienes. 

8.- En razón de Jo anterior, consicJeramos que es conveniente, para -

que exist<l una seguridad jurldica en adquisición de bienes muebles valiosos, -

que 1os cornra 1.0s ae compraventa que se ceieoren respecto de ellos, deban ser 
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inscrl tos en el Registro Póblico de la Propiedad y del Comercio, para los efeE_ 

tos de su publicidad y por lo tanto, para que produzcan efectos contra terce-­

ros. 

9.- Creemos que los requisitos legales para que la compraventa, res­

pecto de bienes muebles valiosos, se inscriban en al Registro Pablico de la -­

Propiedad y del Comercio deben de ser m!nimos, a saber : 

a). Que el bien mueble sea identificable en forma indubitable. 

b). Que el valor del bien sea de 365 veces el salario m!nlmo vigente en el Di~ 

tri to Federal, en el momento de celebrarse la operación. 

10.- El precepto legal del Código Civil que podr!a ser reformado se­

rta el art!wlo 2316, que vendr!a en 01 tima de las instancias, a completar el 

sistema de seguridad jur!di ca respecto de bienes muebles valiosos y bienes in­

muebles, sin llegar a un excesivo formalismo. 
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