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INTRODUCCION 



INTRODL'CCIQ:-; 

El título del preséntc trabajo de Tesis intitulado "LOS 
DERECHOS DEL. TANTO .y DE PREFERENCIA COMO 
LIMITANTES AL [)ERECHO DE PROPIEDAD," pretende 
establecer de manera precisa, que fas•. figuras .del. derecho del tanto 
así como la correspondiente ~L derecho de preferencia que se 
previenen en diversos o.rdeiiaíníc'rítos jurídicos reglamentarios de la 
Ley Fundamental, resultan· ser un.•obstáculo a la libertad de 
disposición que en la propiedad 'de un bien o un derecho le asiste al 
propietario del mismo. 

De manera histórica, se desarrolla la primera parte de esta 
obra analizando la evolución que la figura de la propiedad tuvo en 
la época griega en la que aquella más que por el ejercicio de un 
derecho, ésta se manifestó como una obligación de tipo religioso 
pues su adquisición no se realizaba de motu propio sino que se 
sucedía de generación en generación conjuntamente con los dioses y 
con los demás objetos pertenecientes a cada familia en particular. 

Por lo que respecta a Roma, cuna del Derecho, la propiedad 
fué legislada en preceptos de orden ch·il cuyo espíritu aún 
prevalece en la época actual y se manifiesta en diversas 
disposiciones que contempla el vigente Código Civil, recogidas a su 
vez por el derecho español que en una importante etapa histórica 
rigió en el actual territorio nacional. 

Es así que la legislación civil sustantin vigente refleja 
claramente la influencia del derecho español, estableciendo en sus 
preceptos una réplica casi exacta de las instituciones .del derecho 
romano. 



Al pasar del tiempo y de la vigencia y aplicación de diversos 
ordenamientos constitucionales en el territorio nacional, es hasta la 
promulgación de la Constitución Política de los Estados Unidos 
Mexicanos de 191.7, producto del movimiento político social de 
1910, cuando el concepto del derecho a la propiedad queda 
finalmente plasmado de una manera clara y concisa en los 
preceptos que conforman su artículo 27, considerado como uno de 
los más extensos e importantes en esta Ley Fundamental. 

El Capítulo Segundo del presente trabajo se refiere en 
concreto a la figura de la propiedad en el derecho mexicano, 
estableciendo su fundamentación jurídica así como los modos de su 
adquisición y de su pérdida, de acuerdo a lo establecido por el 
Código Civil vigente. 

Por su parte, el tema toral de esta investigación se conforma 
en el contenido del Capítulo Tercero en el que se pretende 
establecer de la mejor manera posible los conceptos del derecho del 
tanto y del derecho de preferencia, haciendo alusión y realizando el 
análisis de los preceptos jurídicos que se contienen en diversos 
ordenamientos jurídicos en los cual.es ambos derechos se 
contemplan así como la diferenciación ;.doctrinal que se establece 
entre los mismos. · 

El Capítulo Cuarto que informa el presente trabajo se hace 
consistir en la exposición didáctica· 'dé\ los . medios por los que 
jurídicamente el propietario de)m! bien o de un derecho puede 
cumplir con el impositivo legal consistenfo~eri ñlltificar previamente 
su enajenación, a los benéficiarios'.;poí/ la ley como sujetos del 
derecho del tanto y del dereébó'dé préférencia, antes de proceder 
en favor de un tercero adquirente. 



Finalmente se propone en conclusiones, que los derechos del 
tanto y de preferencia que se previenen en la diversidad de las 
leyes sustantivas nacionales, deben desaparecer de Jos 
ordenamientos juridicos que los regulan, en virtud de' significar 
independientemente de una limilante a la disposición de la 
propiedad, una desigualdad entre las partes, la que se establece 
entre el tercero adquirente y el beneficiario de dichos derechos en 
la adquisición de un bien o de un derecho protegido por Jos 
derechos aludidos. 



CAPITULO I 



CAPITULO 1 

"ORIGENE~ Y EVOLlJCIO:-í DE LA PROPIEDAD" 

A) GRECIA 

Para entender lo que es el derecho de propiedad, es necesario 
establecer de manera clara los orígenes de esta figura. 

Conforme a lo señalado por Fustel de Coulanges,1 los 
antiguos griegos fundaron el derecho de propiedad sobre principios 
que no son los mismos de las generaciones presentes, de donde 
resulta que las leyes con las que la garantizaron, son sensiblemente 
diferentes de las nuestras. Se sabe que algunas civilizaciones jamás 
llegaron a establecer la propiedad privada y que otras sólo lo 
lograron después de mucho tiempo. 

No es en efecto, problema fácil señalar si en el origen de las 
sociedades, pudo el individuo fundar la propiedad y establecer un 
lazo entre su ser y una parte de la tierra, con el cual pudiera decir: 
"Esta tierra es mía; esta tierra es como parte de mí". 

Las poblaciones de Grecia, desde la más remota antigüedad, 
han conocido y practicado siempre la propiedad privada. Ningún 
recuerdo histórico ha quedado de una época en que la tierra haya 
sido propiedad común. 

1 Fuste! de Coulanges.· La Ciud:id Anllgua. Editonal Pomia. S.A .. MéX!co. 1992. Octa,·a 
Edición. 



En algunas ciudades, los ciudadano~ estaban constreñidos a 
poner en común sus cosechas, o cuando menos, la mayor parte, 
debiéndolas consumir en común; el individuo, pues, no era dueño 
absoluto de la cosecha que había. recolectado; pero al mismo 
tiempo, era dueño absoluto del sucio. La tierra le pertenecía más 
que la cosecha. 

Entre los griegos, el concepto del derecho de propiedad siguió 
una marcha completamente opuesta a la que parece natural: no se 
aplicó a la cosecha primero, y al sucio después, sino que siguió el 
orden inverso. 

Tres figuras hubo que/ desde la más remota edad, se 
encontraron fundadas y ·sólidamente establecidas en la sociedad 
griega: la religión doméstica, 1:1 familia y elderecho de propiedad; 
figuras que en su origen tuvieron Una relación manifiesta y que 
parecen haber sido inseparables. · 

La idea de la propiedad privada estaba implicada en la 
religión misma, pues cada familia tenía su hogar y sus antepasados; 
sus dioses sólo podían ser adorados por ella y sólo a ella protegía; 
eran su propiedad. 

Cuando se establece el hogar, se hace con el pensamiento y la 
esperanza de que persistiera sieinpre en el mismo sitio. El dios se 
instala allí, no por un día, ni siquiera por la vida de.un«hombre, 
sino por todo el tiempo que esta familia dure y que de ella q'úede 
algún miembro que alimente su llama con el sacrificio.··.·_ ···· · 

Así, según Fustel de Coulanges, "el hogar toma posesión del' 
suelo: esta parte de la tierra la hace suya, es de su propiedad".' 

2 lbidcm. 



El hogar debe estar aislad.o, separado claramente de cuanto 
nó sea de él; no conviene que el extraño se acerque en el momento 
de realizarse las ceremonias del culto, ni siquiera que pueda verlas; 
por eso se llaman a estos dioses, los dioses. ocultos o los dioses 
interiores.-· 

El mismo autor en cita' señala que ·para que esta regla 
religiosa se cumpla exactamente, "es préciso que en torno del 
liÓgar, a cierta distancia, haya un recinto,'cuyo··objeto lo era rendir 
culto a los dioses y a los antepasados. Este récúi.to es considerado 
como sagrado. El dios vela por él y lo tiene bajo su guarda. Este 
recinto, trazado por la religión y por ella protégido, es el emblema 
más cierto, del derecho de propiedad":-

De la práctica de estas reglas religiosas, resultó que la vida 
en comunidad nunca pudo establecers~ entre los antiguos griegos. 
Cada familia, dueña de sus dioses y de' su culto, ha debido tener 
también su lote particular de terreiiot su domicilio aislado, su 
propiedad. 

Los griegos en cuanto al objeto del culto, la tumba, tenían 
ideas muy similares. La tumba tenia gran importancia en su 
religión pues por un lado, se debía culto a los antepasados y por 
otro, la comida fúnebre, debía ofrecerse en el lugar mismo·donde 
los antepasados reposaban. · · --

La regla era la misma para la tumba que para el hogar: así 
como ilo estaba permitido reunií- dos hogáres dómésticos enuna 
sola casa, así tampoco lo estaba tener, a dos familias en-umi misma 
sepultura. · -

' lbidem. 



Añade el autor en consulta que la religión doméstica, así en la 
vida como en la muerte, "separaba a cada familia de las demás y 
excluía severamente toda apariencia de coinÍíni.dad. TodÓ · eslo, 
manifestaba un carácter de propiedad privada'!:.: 

Los muertos son dioses que pertenece~ exdusivamellte a una 
familia y a los que ella sola tiene el d~recho de inyócar. ; Estos 
muertos han tomado posesión del suelo y nadfo, fuúa de .lá familia, 
puede estar en relación con ellos. '• · '•'" ' ••· "": .. ' · · ·· · · · · · 

. \:'.~ 
Nadie puede despojarlos dei'.;uelo;q'~e. ocupán; ;entre.•los 

antiguos griegos, nadie .podía ni dést~uir'úna ttimliá nViraslailarla. 
__ , .--._-- '~-'.·' '• .-·. _:.··-~· -~-\''.>oc ;.-:.': . . ,/•" . <'<- ·-

Aparece aquí, según FuSt~I d~Co~i¡¡~g~~·\una·~arte.de la 
tierra que, en nombre de ln'religióri;se 'cónvierte"énjun objeto de 
propiedad perpetua ·p¡¡ra cadá:familiaÍf r:;ra:·mili{s~ ha apropiado 
de esta tierrá, al depositar enella'a sús'muertos:' ;·· < •' 

' - '- . " -' -- . .- •\. • . .• ·.• ¡-:~' •" "" ·- "'"" 

Por ello, ~l vástago de td1. f~~HiapJ~Je tl~cir legítimament~: 
"esta. tierra .és inía". Tan suyá es, qué~ resulta inseparable .·de él y 
no tiene el derecho de enaj~narli El sÜelÓ: donde reposan los 
muertos es inalienable e imprescriptible~ 

Asi, las almas de los muertos extendían ~ti a~ción tutelar y 
con ella, su derecho de propiedad hasta los líÍnites:deLdominio: 
Por ellas, la familia era la única dueña de ese'. campo.{ La sepultura 
había establecido la unión indisoluble de la familia con la tierra; es 
decir, la propiedad, - · .·"-o·,---~; .. ::-·->.-'+;-~~--- --

En la mayoría de las socicdadesp~illliti;as,señal~ el autor en 
cita, el derecho de propiedad ha sido establcddo por la religión. 
En la Biblia, el Señor dice: "Os haré entrar én el país que juré dar 
a Abraham y os lo daré en herencia". 

'Ibídem. 



Así; Dios, propietario primitlrnpor derecho de creacwn, 
delega en el hombre su·propiedad sobré um1 parte del suelo.' 

Algo-muy se~ejallte ocurrió entre las antiguas_ poblaciones 
griegas: los ilióscs quei:Ónferían a cada familia su derecho sobre la 
tierra, ru'eron los dioses doméstiCos;· el -hógar y los manes. La 
primera religión que ejerció impe'Í-io sobre' las almas fué también la 
que entre ellas estableció la propiedad; .; • . ' '.. _-

L~ propiedad privada era una instiiuciÓ~•de.la cu~I no podía 
prescindir la religión doméstica. Esta religión ordenaba aislar el 
domicilio y aislar también la sepultura; la vida.en C(Jmúll• era por 
lo tanto, imposible. -- · · .-

La misma religión prescribía que el hogar. estuviese fijo el! él 
suelo, que la tumba no fuera ni destruida ni trasladada .. Jvtediante 
el hogar inmutable y la sepultura permanente, la familia ha tornado 
posesión del suelo, la tierra ha quedado, en Cierto sentido, 
penetrada por la religión del hogar y de los antepasados. . -• • 

El hombre sin discusión, sin fatiga, sin sombra Íle duda; llegó 
de un solo golpe y por la sola virtud de sus cr~encias a ht 
concepción del derecho de propiedad; de. ése derecho de donde 
surge toda civilización, pues por éste, el hombre ~ejoráJa}ierra y 
la hace mejor. · -----· - - -. 

De lo anterior se deriva que no flle¡o~ las leyes las , que 
garantizaron el derecho de propiedad, sirio que IÓ fuéla religión, 
pues cada dominio se encontraba bajo fas miradas --de - las 
divinidades domésticas que velaban por el mismo. 

) lbidcm. 



Así, en déterminados días del mes y del año, el padre de 
familia daba vuelta a su'calllpo siguiendo la linea que demarcaba 
su dominio. Gracias -a esta ceremonia, había confirmado su 
derecho de propiedad, pas'eándo en torno del campo su culto 
doméstico. 

En todo este trayecto, de distancia en distancia, el hombre 
colocaba algunas piedras grandes o troncos de árboles, que 
recibían el nombre de términos, los que colocados en la tierra, 
significaba que la religión doméstica era implantada en el suelo 
para indicar que este suelo era por siempre la propiedad de la 
familia. 

Colocado el término- conforme a los ritos, no había poder en 
el mundo que pudiera trasladarlo. Esta vieja tradición mostró 
cuán sagrada era la propiedad, pues el término inmóvil significaba 
tanto como propiedad inviolable. 

Fustel deC;ila~ges•, agrega que la ley ateniense únicamente 
se limitó a establecer:'~.-·;No rebases el límite_',\ ¡)ero Platón parece 
completar _el pénsamicrito,del Iegisládor/cuando dice: "Nuestra 
primera ley debe sér'ésta: Que nadie toqué éUimite que separa su 
campo del._ campo, del veclno;¡JiírqÚe'débé'iP-ermanecer inmóvil. 
Que nadie se atreva a ino've_Í-Ja piédrezuela'qúé'sep'~rá á la amistad 
de la enemistad, la pi(!drá quése ha juradóeó,ñse.:Var en su sitio'_'. 

De todas e~ta~ cré~nc~as, d(!'tiidos ~s~os 11s~s, de i~das estas 
leyes, resulta ci~ramente' qÚe es la religión doméstica la que -ha 
enseñado al hombre a apropiarse la tierra yJé ba.garáótiZado su 
derecho~obrúlla: :;-_;_ - - --- - -

· 6 fuidem 
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De esta forma, se comprende sin grao esfuerzo, que el 
derecho de propiedad, así concebido y establecido, fué mucho más 
completo y absoluto en sus efectos de lo que al presente pueda serlo 
en nuestras sociedades modernas, que lo fundan en otros 
principios. 

De tal modo era inherente la propiedad a la religión 
doméstica, que una familia no podía renunciar a la una ni a la otra: 
La casa y el campo estaban incorporados a ella y no podía 
perderlos ni desasirse de los mismos. 

Platón en su "Tratado de las Leyes", 7 no pretendía sostener 
ninguna novedad cuando prohibía al propietario vender su campo: 
sólo recordaba una antigua ley. Todo lleva a creer que en los 
tiempos antiguos, la propiedad era inalienable. 

Es de sobra conocido que en Esparta estaba formalmente 
prohibido que alguien vendiera su tierra. Según Fuste! de 
Coulanges• la misma prohibición está escrita en las leyes de Locres 
y de Leucadio y seilala que Fidón de Corinto, legislador del siglo 
noveno, prescribía que el número de familias y de propiedades 
permaneciese inmutable. 

Tal prescripción sólo podía observarse, prohibiendo a cada 
familia que vendiese su tierra y que aún la dividiese, pues la ley de 
Solón, posterior en siete u ocho generaciones a la de Fidón de 
Corinto, ya no prohibía al hombre vender su propiedad, pero 
castigaba al vendedor con severa pena: la pérdida de los derechos 
de ciudadanía. 

7 Plalón.· Tratado de Leyes.- Edilorial Porrúa. S.A.- M~xico, 1993. 
1 Fuste! de CouJangcs.- Op. Cil. 
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En fin, Aristóteles • a~l·ierte de una manera general, que en 
muchas ciudades las antiguas legislaciones prohibian la venta de las 
tierras. _Tales leyes no deben so-rprendernos, puesto que un lazo 
más fuerte que'rá voluntad humana une la tierra con el hombre. 

Además; s'egún eI1,11ismo, _el campo donde está la tumba, 
donde . .viveri\los ~antepasados divinos, donde la familia debe por 
siemprereaíilar,un•culio; no es la propiedad de un solo hombre, 
sino de una fámiÍiá; -; < .. :~ .. -?;:: '._.~·::<.:.~··::.::' .. ~ .• : 

No es el indh'idtÍo viviente. en la actualidad quien ha 
establecido su derecho solire la tierra: es el dios doméstico; 'El 
individuo sólo' la tiene en depósito;:'.pertenece a)os que han muerto 
y a los que han de nacer. FÓrma un cuerpo con esta familia y no 
puede separarse de ella. '<·-- -;:.:•: -_ ' ' 

Finalmente, debe señalar'se, por 'otro 'lado, 'que 13 
expropiación por motivo de utilidad pública se desconoció 'entre los 
antiguos y que la confiscación sólos~ praúicaba como consecuencia 
de una sentencia de destierro; , es ·decir, cuando el hombre, 
despojado de su carácter de ciudadano, no podía ejercer ningún 
derecho en el territorio de la ciudad. 

9 Aristó1clcs.- PoliUca.-Edi1onal PorrfuJ. S.A. ti.léxico, 1992, Décimo Tercera EWción. 
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B) RO:\IA 

Los jurisconsultos romanos . no~ definen el .derecho de 
propiedad, el cúal es' co~siclerado como el derecho más completo 
que se puede téner s.obre una cosa corporaÍ. •Lo que sí definieron, 
fueron los diversos, beneficios que laprópiedad procuró y los cuales 
se resumen en el uso;' el frutó y el a bus.o'; , .. : · · 

'·' - . . . - '.~· . 

Según Beatriz ··era\·Ó' Yalclez,i('el'derecho:cÍe pr'opiedad en 
Roma, es aquél en \'irtud delcua(las ventajas que.puede procurar 
una cosa son atribuídas'~odas~uná p'e.rsoÜá d~terOli~ad;a: ·, > 

"El jus utendi o usÜsies la facúltad de ser:Jirse'ífo lá.éosa y 
de aprovecharse de los :servicio·s .. que pÚ~da 'rendir Juera' de: sus 
frutos. 

El jus fruendi o frU~ttis, es el d'trecho d~ r~~~ger todos los 
productos y frutos, ~eárí estoscrÍatUrálefii dfiÍés. . ' ' 

El jus abutendi o abusus; esl~J]c'~lt~~d:dísponer de la cosa 
de una manera definitiva, transformándola·;"en·ájenilndola e incluso 
destruyendola". ·· · · · · ,. 

De lo anterior se desprend~ que tant~··~I Üsus como el fructus 
se ejercen por actos que dejan a la cosa·s·IJ 'existencia y substancia y 
pueden ser repetidos indefinidamente por ~u propietario en tanto 
que el abusus, por el contrario, se caracteri.la por actos que agotan 
la forma o substancia de la cosa o el derecho, del, p_ropietario. 

10 Bra\·o Valdu BCiltru.. y Bravo Gon7~!C"l. Agus,in . .: Primer Curso de Dcrccho-Romano.-
Edilorial Pa~.-México. 1975. , · 
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En virtud del caracter absoluto que tiene el propietario sobre 
la cosa, el mismo puede conceder a terceros algunas de las ventajas 
de que goza, teniendo estas personas, derechos reales sobre la cosa 
que es propiedad de otro, llamadas "jura in re aliena" o 
servidumbres. Estas servidumbres pueden comprcnd,er todo o 
parte del jus utendi y del jus fruendi, pero el jus abutendi es 
exclusivo del propietario. 

Bravo Valdez señala que el derecho de propiedad, como lo 
concibió el antiguo Derecho Civil Romano, presenta tres 
características: 

a) Es un derecho exclusivo, en el sentido de que sólo 'el 
propietario, con exclusión de los demás, puede beneliciars'e de-las 
ventajas que le concede su derecho; la cosa objeto del de~echo 
pertenece entonces tan plenamente como es posiblé ·a un solo 
individuo y para marcar ese carácter, se dice que la propiedad es 
individual; -2 ' -· 

b) Es un derecho absoluto, porque teniendo sólo el 
propietario los derechos sobre la cosa, ninguno puede restringirle 
su ejercicio, aunque en ocasiones se podrá \'er limitado por la 
copropiedad o las servidumbres; y 

e) Es un derecho perpetuo o irrevocable y no puede ser 
quitado a su titular más que por un acto de su voluntad o por 
alguna circunstancia que destruya la cosa; la propiedad no es pues, 
temporal como otros derechos reales y debe durar tanto como la 
cosa. 
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No obstante lo anterior, la propiedad puede ser limitada, 
mediante la figura de la indivisiim o de comunidad; es decir, la 
copropiedad, por medio de la cual dos o mas personas tienen el 
mismo titulo de propietarios sobre un determinado fundo. Un 
copropietario no puede disponer de la cosa coruim ~ontra la 
l'oluntad de los otros, siendo la salida lógica para remediar. tal 
conllícto, el reparto del fundo de manera que cada uno de· los 
propietarios tenga una parte sobre la cual pueda ejercer Solo su 
propiedad de una manera exclusiva. 

En los primeros siglos de Roma, indica Bravo V_aldéz,u se 
conocía a la propiedad bajo el término .de..!'mañdpium!>cuya 
etimología es manu capere - asir con la mano -, aprehé11der 
materialmente el objeto y posteriormente; encerró" una noción de 
señorío y se le llamó "dominium" y a su titular "dominus" •. •Por 
último, a fines de la época clásica y en la postclásica, se le designó 
"propicias" y aldueño "propietarius" 

En Roma, la propiedad estaba organizada por el Derecho. 
Civil y los romanos solo admitlan una clase de propiedad: el 
dominium ex jure quiritum; por tanto, no había más que dos 
situaciones: se era propietario, o no se era. El Derecho Civil daba 
al propietario una acción denominada "in rem ", en el caso de que 
fuera desposeído de su cosa, pudiendo reh·indicarla contra el que la 
detuviera, llamada ciertamente "reivindicatio". 

En cuanto a la historia de la propiedad en Roma, no siempre 
se reconoció la propiedad individual entre sus ciudadanos. . La 
propiedad, según Petlt Eugene" despucs de la fundacioÍi ile Roma, 
atravesó por tres fases: · 

11 lbidcm. 
12 Pclil, Eugcne.- Dercoho Romano.- Editoriol Porrúa, S.A.- Mé.'<ico 1986.- Tercera Edición. 
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1.- La comunidad agraria, cuando el terreno pertenecia en 
colectividad a todos los miembros de una tribu o de .una gens; 

2.- La propiedad familiar, cuando cada famHia Ueg~,a ser ünica 
propietaria dederta ext.ensiimde tierr.a que se transmite dé varón 
en varón a los desce'ndierites del jefe dé fánÍiliá';y • · 

3.- La propie~a}Í~di~Íd~~I, Ji~nJ'{el t~rr~llo pert~~ece no ya a . 
una trib,u o familia; sino a'caila ciu'daílaíul;· el c.U'al p'uede disponer a 
su ~o tojo de las. Íierrus de las cual.es és ¡íropiet;i,rio ~xcltÍ~ivo. · 

antigu~!/ ~~1~~iJo¿}t;.·:i.!:~~~~!de·q~~ •. ·f kve;i~ti~dtc¡f~~3}~jd ut~. 
sobre los inÍnueblessé.é~nstitUyó pronto; que el territoriudé Roma, 
el ager ~omanus, perteneció primero al,. pueblo;· corÍvirtiendose 
despues en ¡)~o piedad privada; por concesión deÍ Esta.do.-- . 

~(;., . 

Segun cOio.llisio de· ..• Halicarllaso 'y, v;~~bn, citad~. por Petit 
Eugene,ll Rómulo'dividió él territorio de ~orna' entre lás •treinta 
curias y desplú~s. en virtUÍ!de uó nuevo reparto,'se éollcCi.lió a'éada 
jefe de familja uria 'parte suficiente ,pará establ~cer. una casa 
habitación y un jardin. Este lote.se llamó.el ''hereÍlium"';' 

F· :·:,· - ,~:·~ :-. 

Los ter~ito;ios conquistados pó~;. Rom~)'u~¿á. de Italia, 
pasaban a ser propiedad del Estado ·Ró111ano, llam~das ~'ager 
publicus", destinando aunapárte de ellas uá~mCnt:ir la propiedad 
privada, ·"el 'ager '.iirivatus'.', .\si mismo existierón 1as tierras 
cultivadas y las tier.ras incultas. · 

u lbidcm. 
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Las tierras cultivadas se enajenaron en beneficio de los 
particulares; hubo distribuciones gratuitas a los ciudadanos pobres 
cuyo terreno' recibido se llamó "viritanus ager". Después hubo 
ventas de 'es'tos 'terrenos, designados con el nombre "agri 
quaestorii"y iambien se asignaron tierras a veteranos a quienes el 
Estado c¡ueriá •recompensar sus servicios o a ciudadanos que sé 
enviaban para fundar alguna colonia, siendo estos llamados los 
"agri assig.nati". , -

- ·- -. . 

Las tierras incultas eran ocupadas ~on el permi~o-del Estado 
para~ue los dudadan.os tomaran cuanto quisieran ifr ellás para 
cultivarlas, a ,cambio de pagarle un censo; justilic:indo",asisu 
deréchÓ de propiedad, aunque no dejaban dé forma'r parte del ager 
publii:us. · - - - , · - · · · . 

, ·. , ._ .. : .. ' :·, o._· :·-. ' 

El ocupa~te notenia laproJiedad, p~ro si la posesion; la cual 
era protegida pÓr: eÍ ·, pr~tor, traíísmiiiendosei heredi_tá.riamente' y 
disfrutánÍ!ci-é1 iíose~dór'de der~chos ~nalogos a los del propietario . 

. ~- ,, - i ~_,_,_e;--· --~- --··- ' . • . . -- . -. 

. . ·.. ', ·, 

DERECHOS· . __ , ._ , ., 
' ' 

En Derecho , Romano,• se•• di¡tinguen dos· _ ca.tegorias de 
derechos: los derechos reales y losdÍir~chos de, crédito. 

. -

Conforme a lo expresado por Eligene Petit,14 el derecho real 
es aquél que se tiene directa e inmediatamente sobre una. cosa 
determinada y otorga un derecho de persecusión sobre la cosá, 
independientemente de la persona en cuyas manos se encuentre, 
estando sancionado con una acción in rem. 

14 lbidcm. 
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Este derecho u la vez, es aquél que gravita directa e 
inmediatamente sobre una cosa determinada y que exige de todos 
un respeto igual, aunque puramente pasivo, de lo que se desprende 
de que por el hecho de que su respeto se impone a todos, se 
encuentra expuesto a los atentados de cualquier persona y aunque 
sea violado, en tanto exista el objeto, su titular no pierde 
absolutamente nada. 

El mismo autor en cita; expresa que los romanos 
consideraron a la propiedad como ei'derecho real por excelencia, 
teniendo una posición eminente sobre Íos demás derechos reales, a 
los cuales llamaron "hira in re·~,aliena" siendo éstos las 
servidumbres prediales, ' et usufructo' y el uso. Dentro de las 
servidumbres, denominadas también "servitutes o iura 
praediorum", se encontraban las "servitutes personarum", 
establecidas a favor y en bénefiéio de las personas y las "servitutes 
praediorum", constituidas en favor y ventaja de los predios. 

Con·. posterioridad aparecieron conjuntamente con los 
derechos réales; lá enfiteusis, la superficie, la prenda y la hipoteca; 
estas dos Íílti'masjiara garantizar obligaciones, por lo que se les 
denominó, der.échos reales de garantía. 

~Por derecho real, expone el mismo autor, e'ntendemos la 
facultad que pertenece a una persona para obtener directamente 
de una cosa determinada total o parcialnienté, la·;utilidadjurídica 

._·, .. _ ':. 

que es;::s::r:::: p::cu:::~ito, agrega , el autor e: cita, debe 

entenderse la facultad que pertenece 'ª uóa' personii'Jlamada . 
acreedor, para exigir a otra llamada, deudor, el ciun~limient() de . 
una prestación cualquiera, consistente en e dar/ liácer eº' nó' haéer 
alguna cosa. 
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Según Eugene Petit,'' en Roma; .los derechos reales, a su vez, 
se dh'idían en derec.hos reales c.iviles y los dere'chos reales 
pretorianos. 

~os derechos real~s ci~·ifes eran. reglamentados y sancionados 
por alguná.de las cinco' ·fuentes del Dcr.echo Civil: leyes, plebisdtós~ 
los sénadó'consultos,''1as constituciones imperiales )· las. respuestas 
de _los prudent~s. Los de~echos re;lés .civiles e~an: ·• 

; ,·, 

a) La ~ropi~d~d ;q'.~irltiiria o "clominium ex jure quíritum", 
ern. la propiedad 'r~conoddá i:sancionáda por el Derecho Civil 
Romano y la cúal reqilerfode tres eléiilentos: . 

- :-~-~-:~ - ;'~---

1.- El propiet~~io.debi~ s~r ciudadano romano; 

2.- Elobjetodébiaser una' cosa romana, una res manci pi; y 
, __ ,, · .. , ., ,·· . 

3.- El, modo dé adquiri~d~bia ~er romano, un.a manclpatio o 
una ínjure cessio. ;·. 

,_, ... . _,:-·; . . :. 

Posteriormente, la propiedad quiritária dejo de.sertan·rigida 
y permitio que el latino en posesion del co01merduD1 tuviera la 
propiedad quiritaria, e incluso para los peregrin'iis. se acepto que 
las cosás res nec manci pi fueran susceptibles i dé'¡ propiedad 
quiritaria y se admitio como modo de adquisicion•el Derecho de 
gentes o la tradicion. · · · · . · · 

, --~-~ '."<' ' -- . 
b) Las servidumbres personales, usufructo, u~o Y.habitación, 

son derechos separados de la propiedad de• una' cosa mueble o 
inmueble en beneficio de una persona dete;mi~ada;~" '(7 •:; · · · 

En cuanto a la extinción de las servid~mb~~s, diremos que 
éstas dejaban de operar en los casos siguie.ntes: 

'' Ibídem. 
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1.- Por. renuncia del propietario del fundo dominante; 
., ,:: ... - ·:: ' 

2.- Por pérdida del fundo dominante odcl fundo sirviente; 
_, <·,. -' -. .,, ' ', 

3.- Porconsofül~ción o. ~onfusión; Aue resultaba de la 
reunión en un mismo patrimonio• dei fundó domiii_ariie y del fundo 
sin·ien.te; Y. .· - - ·. ·.:.. - .· ... -· . . 

,.,, 

4.- · Porei'~o iisocÍ~l¿~~n:idu~b~;~or;part~~d~l pr~pi~tario 
del fundo. dominantc')pór dos aftí:Ís; .siendo aumentados: de diez a 
veinte bajo elllijpCriÓ de ,Justiniario. : . . 

El usufructo por su parte, e~a elde~e~h~ ~e usarf gozar de 
una cosa; de. la ~q-ue otro,ié'íiia 1;} propíéda<( con obligaéión de 
conservarla substancia, sálrn rerumsubstántia'.: . 

Las ~a'¡.~~teristicas del ~s~frllcto e;a~ las'li~ ~~r un derecho 
real, un dercch~t~rnporal .. y uri'dcsiUémbraiiiienfi?ll~-¡¡¡,¡ropi~dad. 

Era.un derecho. real,· pu~~to que Jiundere~hoqu~ afectaba 
directamente a uná cosa y n~ contra úna 11ers~mú> · \. - · 

Era un de.recho temporal;'.p'orqlle gené~iilrnente se extinguía 
po_r la mu~rte de su titúli1r, es decir, era vitaliéio; 'y. . . . . 

Era una·- dc~m~~f);dció~/dr21~' prdpiega<l, :·porque los 
atributos.de .. la propiedad .se separaban: cl)usú_fructuario ... tenía 
sobre la cosa el. d~rec~o.dé uso y goce; Úsús'et fructus,níientras que _ 
el propietario -poseía únicariiénté' eLjus abútendi; o '.derecho -de -
disponer de lá cosa.. · -- - - · -. 
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En cuanto a las cosas susceptibles de usufructo, Petit 
E u gene•• señala que en Roma eran l:is cosas corpóreas; );a fueran 
muebles o inmuebles, que no pudicran.corisumírse·a1 primer uso y 
que estu\'icran en el comercio~ . 

. . 

Con el derecho pretoriano, se.Íiala el autor en cita" se dieron 
más garantías al nudo propietario, obligando a IÓs usufructuarios a 
comprometerse por medio de un contrato de' estipulación; a gozar 
de la cosa sobre la que recaía· el usufructo,'. en primer lugar y a 
restituirla al nudo propietario, al terminare! usufructo; 

. ' .. . 

Por último, diremos que la extinci~n dil usuf;ucto•operaba 
de la siguiente manera: · 

-) Por muerte del usufructuario;: 
·. .. ·. . ~ ·>: . . ·, -

-) Por la capitisdé~inu~f) d~I usufructuario; ·. 

·) Por renuncia del Ü~ufr'irdüario; 

-) Por ~I no usJ de un ;¡¡o o'dos y. baJo Justi~iáno de tres y 
diez a \'cinte años ·.respeéth·amenie, de los bienes. muebles e 
inmuebles{ · · • ·· .·.'.. · 

-) Por cons~lidación o c~nfusi~n,cua~do l~s ~ualidades .de 
usufructuario y,de propietario'sereÜnían en una misma persona; y 

- · .. · ':.::.:·:···.:_" :,: 
-) Por la -pérdida del objeto del usufructo o cuando sufría 

una transformación com pi eta. 

16 lbidcm 
17 lbidcm. 
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El uso consistía en el derecho de. retirar de una cosa todo el 
beneficio de que'pueda ser susceptible, pero sin percibir ningún 

fruto: El usuario podíausa'r ia cosá; pero no arrendarla o ceder el 
ejercicio'de su deréétio, porque la'pe~cepción seria un alquiler y 
estaría dentro de Íos frutos civiles; y no 'existe en esta figura el jus 

fruendi. ; , ' .. ·• .. •·.· ... ·.·~ 
El • uso se encolltraba conslderado como indivisible y se 

establecía y extinguía: corno' el usufructo. El usuario estaba 
sometido a las mismas'oblig;¡ciÓnes del usufructuario. 

. ', .. - ' ·o::·•'' --- ,- ' 
·: ,' ~·-··:·'···; -.{-: : 

·- :· >· .. , ;' 
Por úttirlio, la habitación era• una simple ventaja de hecho, 

adquirida por.el_ legátaHó, ·día por día; sin que pÚdiera,extinguirse; 
ni por la Capitis deminutio ni por el no us~. ,Lahábitaéión estaba 

. liinitaíla a la vidá'del legátario y no le daba más que. elderecho de 
usó, estando tárilbién sometida a las mismas reglas de";Ías;figuras 
anteriores; .. ' · · · · ··c. ··· 

~ . . -

e). Según Petit Eugcneii,las se1;vidumbr~~realeso predialtis 
eran las ·cáfgas}estáblecida,s· sobre'mi:;f1mdo Uama'do'fu~do 
sirviente, ,en ; prol:echo de, otro' IÍanÍádo fiindo dominante.} Las 
servidumbres. podían; sel-, urbanas o rurales .. \ Las' scrvidu'ffitires 
urbanas eran las establecidas ef1 ¡Í~o.vecho de ~~ fundo constrÚído, 
en tanto que. las· se..Vidumbre.(riírales eran lás esiableciilás en 
provecho de un fundo ~o'éo"nstr'uÍ!Jo> ' ' 

Las principales ¿en·idümbres eran: 

1.- La servid~mbre de pasaje; . 
,. ,, ' 

2.- La seri·idumb~e de acuéducto; 

18 Ibídem, 



3.- La servidumbre de estanque; 

.i.- El derecho de pastar y de abrevar los rebaños en el fundo 
de otro; 

5.~ Elderecho de tomar aren~, piedras y demásmáteriales; 

6.- -El der~chll·1e'ii~cei p~net~:r vigas en la_ muralla del 
vecin~; . 

' _.ó-->: .. ;.-. ' '.'.'-. - - '. .: 

7.- El derecho ,de h~~er<d~scánsar.un edifi~ió ~~b~eun muro 
o sobre Úna crinsfruc~ión dél v~cino; <. . - . - --

___ :.~j-~ :: ·-~º--o-

S.-_ La ~eri;idudi.~rede clo~c:i ~de recibir las aguas pluviales 
que caían de las casas vecinas; y'. • - • - -

9.- e La. servidumb .. e qu_e hnpide.lev.antár las construcciones 
del fundo sirviente; con'et füí'ile ií'o molestar la vista ni quitar la luz 
al fundo dominante. - · -_--. ·- · · · " · · · 

;.' ·- ,,, ~'.-.:':. : .. '\ ':: 

De acuerdo a lo que señala Petlt Eugene ••los derechos reales 
pretorianos eran aquellos que hábían sido reconócidos . -Y 
sancionados por edicto del pretor. Dentro de estos, se -encontrabán 
los siguientes: 

a) La propiedad bonitaria o in bonis habere: 'era la 
propiedad reconocida y sancionada por el derecho pretoriano.: La 
propiedad bonitaria se caracteriza por realizar la venta de una _ 
cosa res mancipi, por medio de la simple tradiciiu1 y iio por la 
mancipatio o in jure cessio que establecia la ley. En este caso, el 
tradens (vendedor) sigue siendo propietario de la cosa, pero• 110 
tiene más que un titulo sin utilidad alguna; en realidad, la cosa esta 
entre los bienes del accipiens (comprador). 

19 lbidcm. 
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El propietario bonitario era el que tenia la posesiim y todos 
los atributos de la propiedad, pero como paraelDerecho Civil no 
era propietario, sólo podia em pléar como niódo de enajenación a la 
tradición·. · · · 

: :. . . . <' .'- ~.- ·.·-:. :<:> 
·Para que la·prcipiedacl·b~nitariá ,se p~¡Jieiatr'ansformar en 

propiedad quiritaria, se. req'ue~iaún 'coi-tf). tieiiipo:de posésiim:,dos 
añÓs para los iórnllé~lesy ~o;añó pa~a loS muébleS".y:e1 ¡i~~pietario . 
bonitario se convertia én u~ pro'pietario qÚiritarioporusúéapióÍI. 

"». \~,~·":> 

b) EljÜ(in 'a·gto vectig:Ílii se llamaria·asLalderecho real 
reconocido por el P.reicir~: p~ ra·.qUieri · obtliyierá la cf)n~Í!sión; ¡i;)¡. 'un 
tiempo indefinido; .,de una:.tierra pérteneel~nte •• a. un' níunkipio, 
mediante el pago' de i.ma 'renta, llamada ve.ctigal. 

•·' .• ·-<,:.::..:· ;;-;-.-- ·i:· -- ', .. -· ···-
' ';~ 

Este derech.o ;•sec.óllsid eró 'éiínÍo derecho' real; porqué.estaba·• 
sancionado por una acéión'•in· rem;:liúe'ipodía ejercitarse contra 
terceros y aún cóntra el municipio mismo: / .. :•;. 

El jus. in. agro vectigali terminaba .. si. el. colóno' cesaba de 
pagar el vectigal. • ·<> <-~-e;}:_> <- .·· _. 

e) El derecho de enfiteusis: era ~I clerecho ~eá,r'establecido 
en favor del colono, el cual alquilaba 1á'5:·tié.l'rá; inc~Ítas de los 
emperadores, a perpetuidad o por un largo'tieinpo; :;> ' 

,-,'".: .. 
~(- . . , .. : ' - -· 

La obligación del colono er:i'el; de éúltiviu: yjilantar dichas 
tierras, pues debido a las invasionés:de)Ós.biírbarós y a la miseria 
generalizada, éstas tierras . sé> eocóntralián ; .' práctic:imente 
abandonadas. · · · 

Este colono, llamado enfiteuta, filé protegidó por el pretor, 
otorgándole un derecho real sobre la tierra cultivada, denominado 
agri emphyteuticarii. · · · 



d) El derecho de superficie: era. el derecho de propiedad 
que correspondía a una persona sobre construccioríes edificadas en 
terreno ajeno. Este derecho.no se admitía por la Iégisláción civil, 
que consideraba la propiedad dél suelo, absorbente .deJade las 
construcciones. Fué el pretor qUi~ll sancionó este déreého; primero 
con un interdicto de superficie )' despuésépo~ Úna~acciÓn real que 
podía ejercitarse contra los terééros e -iríclúso contr;{ el mismo 
propietario del suelo. 'é''- - - - - . 

Esta acción in rem se da~a~~ica~~n~e bajo dos condiciones: 

-) Un contrato de arrekda~ieni?.íie~~e.riid; ó 

-) Un contrato por un la~go Í~rnjino. · 

El ejer~iciode éste derecho ~e extl~guía: 
:·,,., 'c7 •'--

1.- Por.la ~érdida ele la ~os~; -

2.- Por ve~ci2l~~todél,té;~illo concedido; y 

3.- Porfalt~depagó de;la renta, solarium o pensio, durante 
dos años. 

e) La hipotéca: era un derecho real pretoriano, establecido 
sobre un mueble o sobre un inmueble,_ para garantizar. el pago de 
una deuda. - - -- · 
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Los antecedentes de la hipoteca principiaron cuando el 
arrendatario de un campo introducía en él sus aperos y sus 
animales, considerándose que estos objetos garantizarían al 
propietario el pago de la renta; si esos bienes pasaban como 
garantía al propietario, el arrendatario no podría trabajar el 
campo y cuando éste no pagaba la renta, el propietario a través del 
interdicto Salviano, se hacía poner en posesión de esos objetos 
afectos al pago, aunque no contaba con ningún medio jurídico para 
perseguir esos bienes cuando el arrendatario los pasaba a terceras 
personas. 

De acuerdo a lo expresado por Fuste! de Coulanges,20 este 
inconveniente se superó mediante la acción serviana, que consistía 
en una acción in rem otorgada al propietario, por la cual . podía 
perseguir esos objetos en manos de quien se encontraran y hacerse 
poner en posesión de ellos, salvo pago. Este uso por su utilidad y·· 
ventajas fué generalizado así como sancionado por una a.ctio .in rem 
especial a la que se llamó acción quasi serviana ó hi¡í~.te~aria.'> ·-

En este derecho real, el acreedor contaba ta'~biÚ, co~ el 
derecho de persecusión sobre el objeto para:queiésteileJ,fuera 
entregado de manos de quien lo túvie~á, >Ífes~on1idendo .las 
enajenaciones y constituciones de derechos reiÚes •posteriores. al 
nacimiento de la hipoteca, donde el acreed.ór'. contaba con el 
derecho de vender la cosa gravada. · · · ·- .•;:.'.·'e- .• :· 

Para su constitución, era necesaria · la existenci~ de . una 
deuda, pues la hipoteca no era más que un derecho accesorio; que 
la cosa hipotecada pudiera ser objeto de venta y que~ el <lue: la 
constituyera debía ser propietario de la cosa y capaz de enajenarla; 
pues uno de los fines consistía en llegar a vendeda cosa' en el caso 
de que no se pagara al acreedor. · 

20 Fuste! de Coulanges.· Op. Cit. 
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Todas las cosas corporales susceptibles , de ser vendidas 
podían hipotecarse, fueran muebles' o inmuebles y por, lo que 
respecta a las cosas incorpóreas,- no podía'n hipoteéarse los 
derechos de uso, de ; habitación ni las 'sen·idúmbres urbanas, 
aunque sí eran susceptibles de ' serlo, el usufructo y. las 
seITidumbres rurales; <sie~pre que el •,aúeédor fuera propietario 
de un fundo vecino,'-· los derechos. de s~pe'rficie,- de enfiteusis: de 
crédito, de prenda): di hip'oteéa:; -· -

1
: , , -· -

La hipotecUen,~o~~. ;~gú~ ;B;'~º ~álcl~z,'¡· resuÍtab~ de 
cualquiera de' las tres fuelltes sigúientés: el convéniÓ, la; Íey o lás 
sentencias: ~ "·'' • ·• " - "''·'-'""'."= -· ._ .. 

Convenio: cuándo la hipoteca resultaba de ~~ si;p1/ pacto 
llamado pigÓus cot1velltum. 

, - :~~ 'r- :j~-
Ley: establecida en ,·irtud de una presunción de voluntad del 

deudor llamada hipoteca tácita. 

Sentencia: resultante de un rescripto, por medio del cual el 
acreedor cuyo derecho hubiere sido reconocido judicialmente, 
podía hacer que se embargara un bien del deudor, que se vendiera 
y que se le pagara el precio antes que a ningún otro acreedor. Este 
derecho se llamó pignus ex causa judicati captum. 

De acuerdo a lo expresado por Bravo Valdez," los efectos de 
la hipoteca con respecto al deudor, eran dejar a éste en posesión de 
la cosa, con lo cual podía enajenarla o hipotecarla a otros 
acreedores; si la misma cosa se hipotecaba a varios de ellos, se 
establecía una clasificación entre éstos, según la fecha de 
constitución de la hipoteca, cobrando vigencia la máxima de "Prior 
tempore potior jure", lo que significa primero en tiempo, primero 
en derecho. 

21 Bravo Valdel.. Beatriz.- Op. Cit. 
ll Ibidcm. 
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Los derechos del acreedor hipotecario consistían en hacerse 
poner en posesión o jus possiclencli y vender el bien hipotecado; jus 
clistrahendi. 

La figura ele. la j~s offerelldáe pecuniae consistía en que 
cualquier acreedor podía reembolsar al pí:iiner'.aéreedor lo 'que se 
le debiera y colocars.e en su Íugár; e~itánclií as.i el tener en erolvid.o 
a los acreedores posterior.es. :ce:: ·· · · · · · 

Por último,. d~be seftal~l'se,~uecorifor~~lo ex~:;~sa )ravo 
Valdez, la extinción ele la· hipoteca se p~esiiniaiia en' los .. siguientes 
casos: 

1.- lndirectame~tepor'via ;cl~co;nsecuencia, cuando la deuda 
que era garantizada se ex~ng,ufa; y· · :' : ·. · · ·· · · · · 

2.- . Directamente, (lor 1ipé~didlJ del bie~ hipotec;do o por la 
venta realizada por el primer.acreedor' hip~t~ca.rio.' 

LAS COSAS EN EL DERECHO RO:\IANO. 

Entre los romanos, según Bravo Valdez", la. palabra cosa 
tuvo una extensión similar a la de ente y podía aplicarse a todo lo 
existente, por lo que las cosas eran tanto los objetos áóimailos como 
los inanimados y aún así los simples conceptos de la iÓteligenda. 

23 lbidcm 
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Los jurisconsultos romanos, al decir de la misma autora, 
clasificaron las cosás en diversas divisiones y asi Justiniano en sus 
instituciones, las dividió en cosas que estaban dentro del 
patrimonio y eri cosas fu~ra'de él; en-tanto que Gayo realizó una 
gran dh·isión de las cosas para descomponérlas en dos miembros: 
cosas Ílél derecho-divinó y_ cosás dél derecho humano. 

Nó obstárite;,, a1l:trio~;;.a~tore~ ••_sustituyeron la anterior 
clasificación por una,. di~isió~ • _fÍiñdáda. sobre -el _derecho-. y asi 
mencionaron a las cosas dentro deFcomercio y cosas fuera del 
comercio; siendo las_ primeras hÍs <i~'e podían formar parte del 
patrimonio y lás segúildas, •'aqueila,s,:,qui(el hÓ,mbré no podía 
apropiarse por imposibilidad física o por prohih,frlo la ley. 

~-.:::~· ~ 

Las cosas del derecho dlviri~s~ ~nb~~trÜbari consagradas a 
los dioses y bajo la autori~ad de los Pontifices; eran cosas del 
derecho divino las cosas ·sag~adas;- las-• religiosas, los muros ·y las 
puertas de la ciudad, a Ías: qÚé se 'oponían las cosas del derecho_ 
humano. Dentro de esta clasificación, se encontraban consideradas 
las siguientes cosas: 

a) Res Sacrae: eran aquellas cosas consagradas a los dioses 
de lo alto como los terrenos, los templos y los objetos dedicados a su 
culto. Una cosa era sagrada cuando el pueblo romano así lo babia 
manifestado por una ley, por un senadoconsulto o por una 
constitución imperial y en virtud de que se encontraban dedicadas_
ª los dioses, no eran susceptibles de comercio por lo que· eran 
inalienables y no podían ser objeto de ningún derecho real ni de 
ninguna obligación y su violación se encontraba severa.mente; 
castigada. 
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b) Res Religiosae: las cosas religiosas eran aquellas que se 
encontraban dedicadas a los dioses manes y a los antepasados y se 
hacían consistir en las sepulturas y en los monumentos mortuorios 
unidos a ellas. Las res religiosae se encontraban fuera del 
comercio y en consecuencia, no podían ser vendidas ni ser objeto de 
reivindicación o de una acción en partición; sin embargo, a 
diferencia de las res sacrae, otorgaban un verdadero derecho 
privado conocido con el nombre de ius sepulcri, ya que cuando una 
tumba se encontraba enclavada en el fundo de otro, aquél que tenía 
el ius sepulcri podia siempre, mediante indemnización, obtener un 
camino que lo condujera a la tumba. Este derecho era transmitido 
a los herederos y a la gens y daba la facultad de enterrar en una 
misma tumba a los familiares; la violación de la res religiosae se 
encontraba s_ancionada con la acción de sepulcro violato en tanto 
que la violación del cadáver entrañaba la pena de deportación. 

c) Res Sanctae: estas cosas santas eran las puertas y muros 
de la ciudad, ya que encerraban a los dioses; eran las cosas que se 
habian querido proteger contra los particulares, por lo que había 
penas severas contra sus violadores. Sin embargo, debe aclararse 
que las res sanctae no significaban cosas santas, sino cosas cuya 
violación se encontraba penada. 

Por su parte, las cosas del derecho humano eran aquellas que 
no pertenecían al derecho divino, llamadas también, por oposición 
a estas últimas, cosas profanas. 

Para la autora en_ consulta," _las: res humani iuris, 
encontraban la siguiente clasificación:: 

24 Ibidcm. 
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a) Res .Communes: eran aq'uellas cosas ·que por su 
naturaleza escapaban a toda apropiación privada, tales como el 
aire, el agua corriente y el mar, y aldecir 'que eran: comunes, se 
entendía que no podían ser objeto de derécbó' exclusivo alguno ni 
por parte de un indh·iduo ni por el pueblo:'., ··· · · · · · 

b) Res Publicae: eran las cosas af~~t#as'a un.uso ;público, 
aprovechadas por todos para un disfrute directó'.e in[nediato como 
las plazas públicas, los caminos, los ríos;· etc., FO: solamente ·por 
consecuencia de su destino, como los a'rsenales' y'l~s' fortalezas¡ 
bienes que en su totalidad se consideraban' própiedad ~~I p'ueblo; 

.•cy'.:. ,' ,,-

c) Res Universitatis: 'se hacfan~-constituir por-las 
corporaciones y por las ciudades; éran personas morales que tenian
pertenencias para el uso de sus miembros c'omo los téatros y las 
calles, uso común de los ciudadan'~s. --

d) Res Priva ta e o·Singulorum: eran las cosas que la persona 
particular podiá hacer-·entrar 'a''su patrimonio. Las cosas res 
privatae por su parte, se subdividieron en el siguiente orden: 

1.- Cosas Mancipi y Cosas Nec Mancipi: esta división tuvo 
como base el que la propiedad de la cosa podía transmitirse por 
mancipación- cosa mancipi - o bien, que bastara la tradición o la 
entrega para transferir su propiedad- cosa nec mancipi -. 

Eran cosas mancipi los inmuebles tanto rurales como -
urbanos; las servidumbres rurales, las bestias de.tiro y carga y los _ 
esclavos, .:sí como los fundos itálicos a.' diferencia .de·' los 
provinciales que se consideraban _cosas_ nec_mancipi; _ 
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Debe señalarse que desde un principio se consideró que los 
fundos itálicos eran cosas mancipi y que los ciudadanos tenían 
sobre ellos la propiedad y que por el contrario, los fundos 
provinciales eran nec mancipi sobre los cuales el Estado se 
reservaba su propiedad, por lo que los particulares que lo 
disfrutaban eran considerados como simples poseedores, por lo que 
tenían que pagar al Estado un tributum o estipendium. A pesar de 
no ser propietarios de esos terrenos, los particulares a su muerte 
heredaban su derecho a sus herederos y entre vivos podía 
transmitirse tal derecho por tradición en tanto que el que era 
despojado de dicho derecho, podía ejercitar la acción publiciana 
para recuperar su terreno. 

Sobre el particular, es de indicarse que si no se trasladaba la 
propiedad de una cosa mancipi por medio de la mancipatio o de la 
in jure cessio, el adquirente no era reconocido como propietario 
por el derecho civil por lo que no tenia en un principio el dominio 
sobre el bien. Con posterioridad diversas cosas clasificadas bajo el 
rubro de mancipi, fueron consideradas como nec mancipi, con el 
objeto de facilitar su comercio con los peregrinos a quienes no les 
era accesible la mancipatio: esta subdivisión de las res privatae o 
singulorum desapareció con Justiniano. 

2.- Cosas Corporales y Cosas Incorporales: según Gayo 
'citado por Eugene Petit, " corporales eran aquellas cosas que 
podían tocarse; las que caen bajo el dominio de los sentidos, a las 
que se les acostumbró a subdividir en muebles e inmuebles. 

Por otra parte, las cosas incorporales eran aquellas cosas que 
no podían tocarse; esto es, las que no caían bajo el dominio de los 
sentidos como los derechos susceptibles de estimación y que 
representaban un valor pecuniario en el patrimonio de los 
particulares. 

" Pctit. Eugcnc.· Op. Cit.· 



3.- Cosas Consumibles y No, C~nsumibles: esta. subdivisión 
corresponde a fa moderna clasificación d~ cosas· fungibles y no 
fungibles. Las primeras so.o las qúe f°osjuris~o.nsultos denominaron 
cosas in genere, tales como.el ilinero, lasseÍniffas, el aceite; etc; en 
tanto que fas segundas eran c~nside~a·das' in .:spede, siendo 
individualmente determinadas/ · ' · · · · 

4.- Cosas Divi~ibi'~~ y. Cosas l:ndi~isi,blcs: . lás primeras 
susceptibles de partición, '.sin ¿qué'.pll?. ello·. perdieran sus 
caracteristicas como Ún terreo~, u'na pÍ~za de télá, etc; en tanto que 
las divisibles eran aquellás que no:·pod,lánisufrfr partición alguna, 
ya que perderían sus caracteristiéás·y ilejaríari de ser lo que eran, 
tales como una estatua o una ·sen·id.umbre: · 

5.- Cosas Simples y Cosas: Compuestas, considerándose 
dentro de las primeras, a aquellas que subsistían por su 
individualidad sin el concurso de otras y dentro de las segundas, a 
aquellas integradas por el· concürsÓ de varias cosas simples o aún 
varias compuestas. · 

6.- Cosa Principal y Cosa Accesoria::.1.a primera era la cosa 
mayor que podía absorber a otras ·conservando su nombre e 
individualidad y en este sentido, el inmueble siempre era 
considerado como principal con respecto a los muebles. Por su 
lado, la cosa accesoria, con respecto a la cosa principal, era la de 
menor valor; la que adornaba a aquélla y la que al unírsele, perdía 
su individualidad. 
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POSESION 

La posesión debe entenderse como el poder fisico que se 
ejerce sobre una cosa, con intención de manejarse como verdadero 
propietario de ella. A diferencia de la propiedad, diremos que ésta 
es el derecho que se tiene sobre una cosa, mientras que la posesión 
es _el poder físico que se ejerce sobre la misma. 

En el estado primitivo del género humano, escribe 
Escricbe", todas las cosas se adquirían por ocupación, se 
conservaban por la posesión y se perdían con ella, de modo que la 
posesión se confundía entonces con la propiedad. 

El establecimiento del derecho civil, hizo de ellas dos cosas 
distintas e independientes: la posesión no fué ya sino el mero hecho 
de tener la cosa y la propiedad llegó a ser un derecho; un vínculo 
moral entre la cosa y el propietario que ya no pudo romperse sin su 
voluntad aunque la cosa no estuviese en su mano, de lo que se 
desprende que podía ser uno propietario sin poseer la cosa y 
poseerla sin ser propietario. 

Es frecuente que los términos de propiedad y posesión se 
confundan, pero adoptaremos la postura del autor alemirn lhering, 
diciendo que la posesión es generalmente "la exteriorización de la 
propiedad." " 

La posesión, según Petit28 era entendida entre los romanos 
como "el hecho de ~.tener ~n'. su~ poder una cosa corporal, 
reteniéndola materialmente"'"ciíri'la voluntad de poseerla y disponer 
de ella como lo haría un.propietario''. 

26 Escrichc. Joaqutn.- Dicc1onJ~1~ de Lcgist:iC1ón y.Jur1sprudcnc1a.- Tomo IV.- Edilonal Tentis.· 
Bogolá. 1977. · , .. 
27 Foignct. Rcné.· Manu<il EJcmcnÍal de Derecho Romano.- Edilonal José M. CaJica Jr.- México. 
19~8. . . 

" Pctil. Eugcnc.- Op. Cit. 
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Generalmente, la poseswn se hacia acompañar de la 
propiedad, puesto que el hombre no podía utilizar la cosa que le 
pertenecía, no teniéndola a su disposición, aunque podían separarse 
de manera que el propietario no la poseyera y que el poseedor no 
fuera propietario, en cuyo caso subsistía de la misma manera la 
propiedad, porque era un derecho independiente del hecho de la 
posesión. Con el paso del tiempo, agrega el autor en consulta, la 
situación del que poseía sin ser propietario terminó por ser 
protegida y de su posesión nacieron ventajas sancionadas por el 
derecho, puesto que la posesión era un hecho· protegido por el 
derecho que producía efectos jurídicos. · 

En el Derecho R~01~ho, según Rimé .Foignet,'; la . posesiiln 
requeria de dos elemenfos: 

l.- El corpus; opodérfisico sobrri.la ~!Jsao.el:ment? material, 
que significaba para él poseedor el tiécbó de. tener .'la' cosa 
físicamente en su poder; y 

2.- El animus, elemento intencional; es decir, el animus domini o 
voluntad de conducirse como propietario. 

Por el contrario, no poseían aquellos que no podí;n tener la 
intención de obrar como propietarios con respecto a la cosa aunque 
la tuvieran a su disposición, puesto que el título por el cu·a1 la 
retenían, consistía en un reconocimiento de la propiedad de un 
tercero; es decir, eran el instrumento de la posesión de otro, puesto 
que no contaban con posesión alguna sino con una sencilla 
detentación. 

" Foignct. Rene.- Op. Cit. 
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Así mismo, la posesión se diferencia de la detentación, pues 
en ésta solo se encuentra el elemento material, el corpus y no 
supone la existencia del aniinüs; ya que el detentador no posee por 
si mismo sino por cuenta ile otro. La posesión en Roma, según 
Foignet'º• producia los siguientes efectos juridicos: 

J.. Estaba protegida en si misma por medios especiales, llamados 
interdictos posesorios. · 

2.- Serviá de fundamento para adquirir la propiedad, mediante 
la ocupacion, la tradición y '~~usucapión. 

3.- En un jui~iÜ 'rei~;illdiiatorio, \se ~seg~raba al poseedor el 
papel de C!emandado,'.'ño :'teniendo ¿qúé .suministrarse prueba 
alguna. 

4.- EÍ poseedor de buena fe én un inrrniéble, hacia suyos los 
frutó s. 

Un poseedor podia serlo de buena o de mala fe: era de buena 
fe, si se creía propietario y sería ·de ::mala fe' si hubiera tomado 
posesion de alguna cosa sabiendo que pe.rtenecia a otro. En ambos 
casos, si el poseedor habla sido perturbado en su posesion o babia 
sido despojado por un tercero, estaba protegido mediante la 
decision dictada por el pretor, denominada interdicto, cuyo objeto 
era unicamente el de proteger la posesión, consen•ilndola o 
baciendola restituir. 

Hay que aclarar que las cuestiones de posesiim eran de hecho 
y se regulaban por medio de los interdictos posesorios, pero no asi 
la propiedad, la cual constituía una cuestión de derecho, debiendo 
ejercer el propietario la acción de reivindicatio y no los interdictos, 
para recuperar su propiedad. 

1º lbidcm 
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Las cosas que podian ser poseidas en el Derecho Romano, 
conforme a lo señalado pór Petit,11 eran segun los jurisconsultos, las 
susceptibles de propiedád privad~ y corporales; no asi las cosas 
sagradas, n.iias incorporales, puesto que rio se les puede retener 
materialmente. · Cori posterioridad; se<aéepto la posesiorí de las 
servidumbres llama~n qllasi~JÍ!l~se~sioo ·po~ses.sio ju~is. · 

. •Como ~~terior.ri~~;; ~~ot~~os/1a ~·~se~ibn ~n i1 rJeí-éclJ~ 
Romano, se ádquiria 'ejerdendo s'obre una cosa un p-oder f~sico, el 
corpus y 'con·'lá • intencion de·coínportarse cóino •· p'ropfotario, ·el 
animt.is do.mÜÍi; · · .. ·- .. · · - ·· · · 

·- "'::.., -:.'..::::~~ _-,~~"~ 

.•.. La po!iesionse percÜa cu;;'ridofaltabaúno•de los elementos o 
ambos, de los qtie lá mismúe i:ómponia: . .. . 

Laper~ld~ ~el •corpus se~~f~c~a~a • c~~nJJ la:cosa ya no se 
tenia en podér(el aíiiiñus se perdi~ cuando él poseedor ya no ténía 
el proposifo dé éonducirse comó dueño 'y renunciaba á'ello. . 

MODOSDE ió~UIRIR LA PROPIEDAD 

De ~~u~~~o'.~ •,~·expresado p:r B~atriz Brmi Vnldez," la 
propiedad .puede adquirirse a título particular o a titúlo •¡iérsonal; ·. 
en ef primer (caso; la adquisición tiene por objeto único la 
propiedacfde una o varias cosas individualmente determiriadás; en 
el segundó, es el patrimonio entero o una pa~te illícuiita .del 
patrimonio de una persona viva o difunta lo que viéiíe 'a unirse con 
el propfo patrimonio. 

JI Pctil. Eugene.-Op. Cil. 
" Bravo Valdez, Beatriz.- Op. Cil. 
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El jurisconsulto romano Gayon, señala Eugene Petit, dividió 
a los modos de adquirir la propiedad en dos grandes grupos; los 
que pertenecían arderecho de gent.es - ocupatio y traditio - y los 
modos pertenecientes al derecho ciyil - mandpatio, in jure cessio, 
usucapio, adjudicatio y lex - y eó algunos casos la accesión, donde 
los primeros eran accesiblesa todos/en tanto que los segundos eran 
válidos solamente para los ciudadanos.·romanos y para los que 
disfrutaban del comercio. · · · 

Al respecto, es de indica~s~ q'~e el modo originario es aquél 
que implica la adquisición sin'.enajenádón o sin intermedio de 
ninguna otra persona pór el hecho Íle,tornar la cosa y disponer de 
ella, en tanto que el modo derivadóes aquél pór el cual se recibe la 
propiedad por mano de ?ira :¡ie~s?llª~ quien la transmite. 

a).- De la Ocupación· 

. La oc~p~~·ión es la .toma depose~ión, anlmus domini, de una 
cosa susceptible de propiedad privada y que no pertenecla 'a nadie. 
Las cosas que podian· ser 'adquiridas ¡íor oéupación' e'raÍJ: \ . 

- i .. > ••••• ' , • • -· ···-

-) Los ~~in;~les s~lvaj;s>'la :~za '.y. I~~ pe~é~i ~o~os ellos no. 
pertenecian a nadie, a~i que el. primero en ll~gar ¡io~iá a'propiarsélo 
y hacerse propietario. El· cazador se ,hÍicÍa •·. propiet~·rio ·de la caza 

. desde qüe ún ·animal recibia uríá hérfda tal que pódla tolllarlo y 
apoderarse de el, .asi como la persecución. po'r. lafgo · tiempÓ del 
cazador a la fiera. · · " · ·•·' · 

Sin. embargo, .según .Bravo.·· Válde;;;•Íos···ju~lscoris1dto~ 
romanos aplicaban de una manera.mas estricta los principios de la 
ocupación, estableciendo que el cázad.or n'ó era propietario Íle: la 
caza, hasta tenerla en sus manos. · · 

31 Petit. Eugcne.· Op. Cil: 
34 Bra\·o Valdcz. Bcatrll.· Op. Cit. 
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-) El botin hecho sobre el enemigo: todo lo perteneciente a los 
pueblos con los cuales Roma estaba en guerra, se .consideraba como 
res nullius, por lo.· tanto, los romanos podían. apoderarse de sus 
bienes, lo 'misllló qúe de las. personas. En. cambio,· los territorios 
conquistados, pertenecian . al pueblo' romano, . haciendo los cosa 
publica; ager públÍcus. ' . . . 

< ·: ::;' ,·: '." ~·.- '.- ··, 

-) Las Jie~r~~ [Í~eciosas, ¡ll!rlas ycoral, encontrados en el ma~ o 
en sus orillasyáünlá .isla que'se·rorina en el seno del mar y que no 
pertenei:iá á·nadie.' · · · · · · · ': · · 

-) .Elies¿fo,~te ~hdi~conkstl;~n:na s~madedinero uobjetos 
vreeio~Ós, éscondidi>s duránté Íargo tiempo.y q-ue nadie sabia qui~n 
era el propiétario. ··· · ·· ·· · < 

Quic~ descub~ia un t~s~·ro, J~q~/ria,•;;la épropiedá~ por 
derecho _de ocupacilió: srei d~scub-rimi~nto'sé hacia én el fundo de 
otro, la mitad ílel tesorose le atribuia·á1 propieíárfo'del terreno y 
la otra mitad a quien encontraba éltesoro. 1

• Esie;ritódo de adquirir 
la propiedad tenia una condÍcÍón especia1i:qu'e el .descubrimiento 
del tesoro bubiera sido por casúálidad, 'pues si. se buscaba cÍmel 
ünico objeto de apropiarse de cl,' .. entonces· n·o se teniá derecho 
alguno. ·· . · . 

b) De la Tradición 

La tradición, según lo expresado por EugeÍte Petit'.' er:¡ el mas ... 
importante_ de; los. modos de adquirir del e dére.cho-. de gentes, 
Consis.tia-en que el propietario de 'una cosa ia entregaba con 
intención de transferir la propiedad· a· otra person'a que tuviera 
intención de adquirirla, existiendo la traslación de la )ro piedad en 
beneficio del adquirente. 

" Pelil, Eugcnc.- Op. Cll. 
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Las partes que intervenían en esta figura eran.: 

- El tradens, p~~pietario que se deshada de la' posesión y 

- El accipiins, ~ue :1 re~ibirla se convertía en propietario. 
,_· ' .-.,, ·, .. '• . -/- :: .. , . 

Los eleme~tos ~~ la trad;~iim eran: 

-) Laintención deenaj~nar y d~ adqui~fr y 

-) La remisión de la posesión. 

La intención de enajenar y de adquirir; era el ·elemento 
esencial, sin el cual la tradición no ' transfería - la: propiedad. 
Consistía en la conformidad de las dos partési,Iiulel tradens, de 
ceder la propiedad y la del accipiens, de ·adquirirla. A esta 
voluntad se le denominó causa de la ~~~dición, ·justa· causa 
traditionis. 

En la remisión de la posesión, no ~astab'a Ia v~l~ntad d~ las 
partes para transferir la propiedad; era n'ecesario;qúe esta se 
manifestara exteriormente y la remisión·deda\posesiiÍn era esa 
señal, que consistía en entregar por parté del 'iradens'ah1ccipiens, 
el elemento material de la tradición: la cosa: . 

Esta figura se aplicaba imicamente a las cosas corporales, 
ünicas susceptibles de ser poseldas-;piir lo-que ünavez efectuada 111 
remisión de la posesión, el adquirente podia realizar sobre la cosa 
todos los actos de un propietario. · 



c). Accesión 

Para los romanos, conforme a 1.o que señala Eugcne Petit," la 
accesión constituia un·moclo mitura(de iidqÚirii-, que daba derecho 
al propietario de una 'cosa/sobre todo lo qué se le· incorporara, 
pasando esta a forn1ar parte integrante de ella, forníilndose asi un 
cuerpo nuevo. ·.·.·:' •·, .·:.···oc•· , · · 

En r~~ lidad, ~~gÜn 1o' ex presÓ~() pClr ·.el p;opio ~ utor; · s~ ha 
observado qúe'deriva'do déi'exá.ínen •c1e los•téitos de.jurisconsultos 
romano~; h1'ac'éésión no se colocá 'expresalllentee~ÍÍ-e los modos _de 
adquirfr. la._.,p;.opi¿uad>:•sf~o 'lll:ÍS•blen la<ciÍan-, como. una 
consei:uéncia de .• • 1a'• pr?piedad-'adquirida más ;<!uC::.é:omo una 
corÍsei:uencia: de. aílquisició'ó Ílue\·á;. puesto.' que las · .. cosas se 
adquiéren per tradition'em y·qu~ las nullius pertenecen al primer 
ocupante, ·.no .·estableciendo qúec·la •accesión 'fuese u'n modo de 

~:~~~~~~;~~~~&\~[·~~tiit,~ii1::q~~f ·¡::1~ 
transmite, y'. pór corÍsigui_eiíie, ; no atribuye a una persona _la 
propieda'd de otra. · · · ·· · · - · · 

No
0

o~~tante; si .. en realidad Ja accesión rí~. transmite á una 
persona la propiedad de otra: .rio es méiios éiertó que acrecienta la 
propiedad del dueño .. Íle la. cósa principalcon tódó el valor de la 

~ - ~ ·- --7 - - - > ' 

accesoria. 

Por lo ~~terior, cifremos que hay adquisición• por accesron 
cuando alguna· cOsa accesoria esta unida o focorp'orada .auna cosa 
principal. ·Por_ consiguiente, el propietario de la~·cosa'principal, es 
propietario del conjunto. Para ello es necesarió que exista la cosa 
principal y la cosa accesoria, para que esta sea absorbida por 
aquella. 

36 lbidtm. 
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Asi mismo, es, necesario que la union tenga lugar por 
voluntad dé, una sola o por, efecto del azar. Si ha sido por voluntad 
de las partes, la adquisición 'que resulte se limitará a las reglas de 
la tradiciim: • · ;• •, 

Los . pri~~ipales, casos que entre , los, romanos operaba• la 
accesión, fueron los sijiúientes:,' , · 

. -" . >'\'~ 1: •. , ' 

- Por adjunCÍon: m~~ble i~corpora~o a otro como accesorio, donde 
el propietario de 1() ¡Írincipal e~i"prÓpietário dé'todo. , ·, , 

.. . -· ,,, .. . - .. - - •:e· ;-;;~·, 

- Escritura o Pint~ra?si ~~ ha~sc,~lto,eO: el;"J¡~;~~mi~o deotro, el 
manuscrito ¡>enenece al propietirio~del 'pergamií11); ,o· •' • '' 

__ ,,_·-- _,->- '':} 

- Construcción: h~cha·· en ; te~r~nÓ ,'propio .pe~o' con· materiales 
ajenos, el dueño del Íerrenó es dueño.del 'cdifiCió. . 

;~': __ -:. ·¿ __ · - :,j¡.j,,---<,...-""'···-'·~~-

- Plantación: un árb;I qu.e haya si!lo'plantado,·e'n efterreno de otro, 
pertenece al própieiario d,el ,terreri.o: •/ ,, ' : , ' · , 

- Aluvión: consiste' en·,' eLl~do y. los restos arrastrados' por, un' rio, 
depositados en la orfuá') y que)a 'll'ácén ,crecer de una manera 
insensible. El propi.tt~fi.o ,~e~ campo es'p~ópietário del aluvión. 

'; ~ - ;_¡··-. ·, 

- Cauce abandonado: ei"caucé de un' ~io es' la 'contlnuacioll ,de las 
propiedades ribéreñ'ás/ si'éste cariibia SU',CUrSO, los•ribereñOS son 
los propietarios del c.auce.abaiidonado: , , · · 

- De la Isla: si las agu~s ~~divi~e~.y ro!1ean ú~:ca~po/no cambia 
de dueño. Si.el rio queda 'á1 descubierto ~n;una .parte desu ~:luce; 
esta isla pertenece a los ribereños det lado donde'se encuentra: si la 
isla se encontrara en medio del rió, 'es' de los riberéños de los dos 
lados, lo mismo que el cauce aba.ndo~ado.· , , 
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- Especilicaciim: se presénta c_uando un obrero_ o uri artista hace un 
objeto nuevo, species nórn; con una materia qué transforma. Si la 
materia le perteiiece:la obratambien:. . . 

- Confusiori;. hav co~fusi~~~~~ndolosliquidÚo metales .• en··fusión, 
perteneéiendo_a'. propiCtiírÍos difereiúes, son'me~clallos juntos .. · 

~t·: -, '~.: : . ,'-::·.":': . -: 

- Mezda: hay mezcla cuando se t~ata ·de cúerpos sólidós que han 
sido unidos. ;. . ·" 

-:·· ~~'::·. ;: : - ', -. 
Por lo que)~~~p~ctn los frutos, ér:iri pa~~ los romanos, los 

productos ··coriformés al destino_ de· la cosa productiva,' fos. cuaies 
renacian'périildi~amente;por lo-que 'constituian una.renta: Como 
ejemplo podemos citár•á hÍs cosechas, íi la laná y a'.la cria dé._ los 
animales: -- ··:-~· e•·· ----···-- .•• :_ - - · 

Todos lo~ pr~ductos periódic~{y conformes al• destino de la 
cosa, son frúctus: /A'los frutos que~ nacen por la fueria de la 
naturaleza 'se les)lam'a'frutos ,naturales y a· los obtenidos por la 
industria o fráilajo•del.líonibre, frutos industriales. En cambió, los 
romanos, en opinió~'de Eúgenc Petit" no consideraban a los frutos 
civiles como tales.'/cn virtúdide que•la utilidad provenien'te de la 
cosa, era 'de ;miinéra · indirecta, pero reconodan su valor e 
influencia, po~ 1§ q'üe los asimHabán a los demils frutos; · 

Entre es'tiis.sé éncontr~ban el alquiler de las casas {de los 
fundos de tierra: asi como el interes de las cantidades en dinero. 

~ • • • • • > - ••• 

De maner~ g~~e;al,· di;em~s que el propiet~~io de ~lguna 
cosa era igii~lm'ente propieíario: de. los ~frutós' que -ella pudiese 
producir; esto és~ coino consecueíida natUral de: su derecho de 
propiedad. · 

17 lbidem. 



Excepcionalmente, los frutos podian ser. adquiridos por otras 
personas ademas del propietario, en los casos sigÚiéntes:. . 

l.- Cuando el jus fruendi pertenecia a un te.-ce~o, ya sea por virtud 
de un derecho real constituido. en su pr~~echo;· coÍllo el usufructo, 
jus in agro vectigali y la enfitéÜsisi\Yo bieii,pÓr' .i.in contrato de 
arrendamiento, que permitia · ál; colono< disfrutar de la cosa 
arrendada y percibir los frutos·<'median'te un precio pagado al 
propietario; y · · · · · ·. ··· · 

2.- Cuando la cosa,se encontraba en manos de un poseedor de 
bueria fé; 

d) .- . Mandp~ti~ 

L~ rnanciJatio era ,uri modo. solemne de adquirir, que 
confoÍ'm~ a lo señ'aladó por BraYo'Yaldez,lR exigia la presencia del 
enajena~te,''del ·adquirenie, d~ cinco testigos ciudadanos romanos 
pilbe'res y Mun·porta balanz'a llamada libripens. Se realizaba per 
aes et libram, por m·édio del cobre y de la balanza. La solemnidad 
consistia.én lo siguiente: 

El enajenante y el adquirente se reuninn delante de los cinco 
testigos y un libri pens o porta balanza; todos debian de ser puberes 
y disfrutar del commercium. Era.necesario que la cosa de la cual 
Se trataba transferir la propiedad~ estuYiera presente, excepto si 
era inmueble, en cuyo caso, esta condición no era exigida. 

El adquirente. cogia la cosa. objeto de Ja mancipacion y 
declaraba ser su propietario, segun el Derecho Civil, por haberla 
comprado con ayuda del cobre y de la balanza. 

J8 Bra\'O Valdcz. Bcotriz .• Op. Cit. 



Finalmente, golpeaba en la balanza con una pieza pequeña de 
cobre, que entregaba al enajenante, para. simúlar: el . precio; 
cosumirndos.e de esta manera la transferenéia de la iíropiedad'. 

e).- In .J~re Cessio 

. Según f:uge~~· ~~.ti;~~. e~~¡uriimodo~:·adquiril" la propiedad 
que consistia en Íina espéciede;aba'rid~no que hacia el propiétario 
de ta cosa, al adquirente ~li"úóa forma ficticia.: A:· diferenci:i de la 
mancipatio, que se realizíiba entre'pa;ÍicÚlares, la in"jure.céssio, 
exigia la presencia del magistradÓ. L '.'.'. . . t· .. 

, :: -'.;;;.~·: .. ; .~: 

El cedente y el.adquirente; co.riparecian ante. el pretor, 
debiendo estarpresente la cosa; Si se tráfoba de un inmueble; era 
necesario trasladarse hasta donde este se enc'Ontra'ra; ,. . . . ,• 

El adquirente, poniendo la mano sobre ·la cosa; afirmaba ser 
el propietario, seg~n el Derecho Civil y el magistrado pregu~taba. 
al cedente si se oponia a la enajenacion. Si este la consentia y nÓse 
oponia a dicha afirmacion, el magistrado la sancionaba y de.d.arába 
como propietario al adquirente. · · · · 

La in jure cessio era aplicable tanto a las cosas res maneipi 
como a las res nec mancipi, pero se empleaba más que riaila para la 
constitucion de ciertos derechos reales a los que no"éra posible 
aplicar la mancipatio, como el usufructo, el uso y las.servidumbres 
prediales urbanas. · 

" Petit. Eugene.· Op. Cia. 



f).- Usucapión 

De acuerdo a lo señalado por Bravo Valdez, 'ºla usucapiones 
la adquisicion de la propiedad por una posesion suficientemente 
prolongada y reuniendo determinadas cond.iciones: el justo titulo y 
la buena fe. · 

Primeramente, solo existio la usucapÍon; despues se 
estableció la institucion de la práescriptio'lcingi temporis y con 
Justiniano se realizo la fusion de las dosfiguras. · 

Los requisitos exigidos para que la Úsucapion~ pudiera 
operar, eran los siguientes: . 

l.- Posesion prolongada. 

2.~. Justo Titulo. 

3.- Buena Fe: 

l.- La posesión debla durar un año para los muebles y dos años 
para los inmuebles. · · 

2.- El justo titulo, es el acto jurídico mismo, ya sea venta, 
donación o pago. No debe confundirse con la justa causa, la cual es 
la intencion de enajenar en el tradens y la intención de adquirir en 
el accipiens. · · · 

3.- La buena fe es. la creencia, en . el acc1p1ens, de que el 
enajenante era realmente él propietario de la cosa que entregaba. 

'° Bra\'O Valda. Bcotm:.- Op. Cil. 



No eran susceptibles de adquirirse por usucapion: 

a) Las cosas incorpore~s; 

b) Los fund~s pÍ-Ín•inciales: ( posteriorménte. se' autorizó· a través 
de la figura dela praemiptio longi teníporisJ:· 

" . • ··_: -·· '. -· -·· "•J •• -· 

c) Las· c~s~s' ~ob;d:as,: en ,·Ír~~-d~;esta; vieiadds ·de furtividad, 
para pciíler ser'adq'úiridas; y> · · · · · · 

d) Los inmuebles ~·dquirid~s cori\.iÚenci~/ 

Por o ira parte, · exi~Úero'r; d~~ ;casos excepcionales . de 
usucapion y fueron: 

, ':'~:· '. ;- . ~---:- . : . ; --. ; 

a) La usucapion pro herede: cuando habia una he~enCia yacente, 
es decir, cuando nadie se presentabá á'reclamarla para'recibirla;-el 
que primero llegara podia ponerse erí posesión' de esa' iierencia y 
adquirirla al cabo de un año; sin necesidad de jusÍo titulo y la 
buena fe; y · " · :: · ·· 

b) Usureceptio: era una usucapión que no exigia.el justo ti_tulo ni 
la buena fe. Su objeto era recuperar por eh1~~ una cosa que se 
habia confiado a otra persona y que no habia devue_ltd; · · 

Como figura prescriptiva, existió además de la usucapio, la 
praescriptio longi temporis, que era un modo de: adquirir del 
Derecho de gentes, aplicable a los peregrinos y' a los fundos 
provinciales, los cuales no podian adquirir por .. medio de la 
usucapion comim y corriente. La praescriptio longi temporis daba 
la propiedad pretoriana. 



Esta figura fue utilizada como medio de defensa contra la 
reivindicación y apoyaba a quien hubiera. posCido un fundo 
provincial, con justo titulo y buena fe, durante diez años entre 
presentes y veinte años entre ausentes. 

Posteriormente, la praescriptio longi temporis, no solo sirvió 
de excepción para el poseedor, sino se convirtió en un medio de 
adquirir la propiedad pretoriana. 

En el año 531, según Eugene Petit,41 Justiniano hubo de 
fusionar la figura de la usucapiim, con l.a de.la praescriptio longi 
temporis, debido a dos muy importantes razones:> 

a) Caracalla decr~to qüefodos .los habitan{;; d~I imperio fueran 
ciudadanos; y · ·· .· · · · 

b) Los fundos prov·i~cial~s fuero~ susceptibl!s de propiedad 
quiritariá. · 

Aunque ~ontin~o, el. uso de. ambas figuras, la. pra~scriptio 
longi temporis se aplicaba a los inmuebles, con un termino de diez a 
veinte años, mienfras que la usucapión se reservo para los muebles 
con un termino de tres aÍios;< E1i' anÍIÍos casos se conservaron hís 
condici~nes de la bu~na fe y justo titulo exigidos anterioh~ente. 

g).- Adjudicatio .. 

Conforme.a Jo:~~ñalad6 poi ~elii.~2.míe~trasque por·la in 
jure cessio la prC)piedail era·transférida por el magistrado, era el 
juez quien operaba dicha traslación por la adjudicatio, mediante el 
proceso de. partición y desl,inde~ · ·. · 

" Pclil: Eugcnc,· Op. Cil. 
42 lbidcm: , 



En efecto, hubieron tres acciones por medio de las cuales se 
confería· dicho poder de traslación: 

i,. ,' 

- La accion faniiÍiil~ '· erdscuildae, · para la . pártiéiop de una 
sucesión ent~e éoheréderos; 

- La accioiJ c~~iuni'~dividu~~o piara, la particio11 de cosas 
indivisas enire éojii-ó'¡)ieta~io~;'y 

- La,acci~n,~f¡ni.~';i; .~~g6AdÓ~u~f: pr~~ los limites de las 
propiedádesí:ontiguas. 

En cualqu'i~~a de 1<1lcas~s; iu~ndo ~lJ~ezhabfa adjudicado a 
alguna.de, la{pa'rtes tod 1J;il'parte.Ífe una de.l:Ís mas. comprendidas 
en un ·proceso~ efadjudfrrúario se. convei'tiá 'en.propietario ex jure 
quiritium; ya fue~a qué sé tratara .decosa resnia~cipi o .de cosa res 
nec inancipi, por lo'. que el adquirente igÚaln)~nte adqui .. ía::Jas 
servidumbres y las hipotecas con las que la cosa éstUviés~grav~da .. 

,-__ ::,- ~-~, '..·::~; " 

La adjudicación era un modo especial de adquirir el i!O'minio, 
por el que cada uno de los participes adquiría la cosa o la';parte 
material que se le adjudicaba sin necesidad de la traditio, siémpre· 
que la cosa perteneciera realmente a los copartícipes, pudiendo 
tener igualmente lugar, en el caso de que no se presentara 
comprador para la prenda puesta en venta. 

Por último y de acuerdo con el mismo autor la adjudicación 
no debía confundirse con la sentencia por la cual el juez, en los 
juicios sobre la propiedad, reconocía en el actor el derecho litigioso, 
puesto que tal sentencia se limitaba a reconocer el dominio ya 
existente, ni tampoco debe confundirse aquella con la adquisición 
de la cosa controvertida, que hacía el poseedor ~·encido en el juicio 
de reivindicación cuando establecía, en lugar de la restitución de la 
cosa, el pago de la litis estimatio, pues en este caso se trataba de 
una verdadera venta forzosa. 
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h).- Lex 

Habia adquisicionlege, cuando la propiedad era atribuida a 
una persona por ei solo erecto .de la ley. En general, se aplicaba en 
los siguientes casos: · ·. · · ·. · ·· · .. 

a). Cuando ~ria cosa(habiasidÓ legada, el}~gatario se.h~cia. 
propietario envirtúd;de la·léysde<las.:(11 Tablas; una vez que 
hubiese aceptado el lega~oó• ·· .. : · • ·. ··.·• .• ·.··.· · 

b) En el casó iJ~ los t~soros,. la\ons~~cion ·de Adriano . 
establece, de acuerdo a lo expresado por Petit,'1 'qué lá mitad del 
tesoro descubierto sera para el propietario del fundo sobre'elcual 
ha sido encontrado. 

En cuanto a la lex, existían otros casos de transmision 
inmediata de la propiedad: cuando el propietario perdía a favor del 
que tenia derecho al gravámen aquellas cosas por las que no. h.abía 
satisfecho la prestación o cuando el copropietario de una cosa; si no 
reembolsaba la parte que le correspondía en los gastos necesarios 
para su conservación, la perdía en favor del copropietario que 
había efectuado tales gastos. , 

Debe señalarse que en Roma, no se podia transferir a otro 
mas derecho real que el que uno tenia. De aqui que, para enajenar, 
era preciso ser propietario y. todo propietario, podia en general, 
enajenar. 

Sin embargo, ·las excepciones para enajenar sin ser 
propietarios eran: 

41 Jbidcm. 
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a) Los tutores de los impüberos y los curadores podian 
enajenar los bienes de los incapaces, cuyo patrimonio tenian la 
misión de administrar; _ _ _ 

b) _El.mandatario podiúnajenar unbieriqu~perteneéia a 
otro, especialmenté cuando se fo 'encarga lía por el propietario; y -

,,•o 
,---

e) El acreedo(pigrióraticio o hipotecaí-iopodia \:ender la 
cosa dada en prenda; si no tíabia sido pagada al vencimiento; 

. <-.,. .-;>;~~-- ,, -·: -· .. 

. Asi mis·~~. ;no ~~do propietario tenia la capacid;d para 
enajenar;entre'ésiós se encontraban: 

a), El pupilo no podia enajenar sus bienes sin_ la auct()ritas 
tutoris. -La misma .incapacidad sometia a .ta - mujer á túieta 
perpetua, pero--unicamente para sus res mancipi; 

b). El furiosus no podia por si mismo, haceruna enajenaclón 
valida,_ mfontras se encontrara en estado de locura; - - -

· c) El merior de veinticinco años en cura tela, es. tr¡a-;ado 'como 
pupilo y_ 'para enajenar, era preciso el consentimie11to_ d~l.curad1ir; 
y 

d) El marido, propietario de los ~iene~ que le ~an ¿ido dados 
en dote, no podia enaje11arlos ni hi¡ÍO,iecll~los:;- ---•--·· ---· 

En cuanto a la ~ap~cid~d ~a~~ ~d~~lrir, i ~ólo existían dos 
clases con respecto a la familia: los sui juris Y)_os alieni juris. 

Se llaman alieni juris a las personas so~~~~~sa;a a~toridad 
de otro; dentro de este grupo encontramos ál esclavo; a los hijos de. 
familia, a la esposa y a las personas libres-qué estaban bajo la 
autoridad de otro hombre libre, paterfamilias:: - -



SI 

En cambio, las personas libres de toda autoridad que 
dependían imicamente de ellas mismas, se llamaban sui juris. Las 
personas sui juris podian ser hombres (paterfamilias) ó mujeres 
(materfamilias). 

La diferencia entre ellos consistía en que el paterfamilias 
ejercia cuatro clases de poderes: la patria potestas, la autoridad del 
señor sobre el esclavo, la manus o autoridad del marido y la 
mancipium o autoridad del hombre libre sobre una persona libre. 
Para la materfamilias sólo estaba rcscn·ado el ejercer la autoridad 
de amo sobre los escla,·os; la autoridad paternal y la manus. 

Ahora bien, segun lo expresado por Petit", en el antiguo 
derecho civil, un ciudadano sui juris podia adquirir la propiedad y 
los derechos reales, tanto por sr mismo, como por las personas que 
tenia bajo su potestad: esclavos, hijos, mujer in manu y personas in 
mancipio, porque la personalidad de estos se confundía con la suya. 

Por el contrario, no se podia adquirir nada por una persona 
libre e independiente. Con esto vemos que en Roma no operaba 
como actualmente en nuestro derecho, el principio de la 
representacion. En el Derecho Romano, el mandatario no 
representaba al mandante, sino que obraba en su propio nombre. 

Cuando se queria realizar una adquisición con ayuda de un 
mandatario, era este y no el mandante el que resultaba propietario. 
Por lo tanto, era necesaria una segunda operación entre 
mandatario y mandante para poder pasar el bien del primero al 
patrimonio del segundo. 

44 lbidcm. 
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C) EPOCA PRECORTESIANA 

Desde el punto de vista etimológico, el rncablo propiedad
señala Delgado Moya " derirn de la voz latina propietas, cuya raíz 
"prope" denota la idea de cercanía, proximidad y adherencia entre 
los seres y las cosas o sólo entre éstas, por lo que, en un sentido 
amplio, la idea de propiedad representa una relación de 
dependencia del ser humano con respecto de las cosas que le sirven 
para satisfacer sus necesidades vitales e igualmente, la idea de 
dependencia de tales cosas con respecto al ser humano al que se 
hayan \'inculadas por lo regular directamente. 

La propiedad como institución, nace después de la posesión 
en tanto que ésta nace concomitantemente con la sociedad y es 
cuando la sociedad llega a un desarrollo suficiente capaz de 
distinguir el hecho del derecho, cuando llega a preocuparse si el 
contacto con el sa tisfactor es legitimo o no y es cuando entonces 
nace la propiedad como institución jurídica. 

Cuando las tribus nahoas fundaron la ciudad de 
Tenochtitlán, con ello iniciaron su sedentarización y el principio de 
su particular cultura y agricultura; como lógica consecuencia en la 
medida en que este pueblo se sedentarizó, iniciaron y desarrollaron 
la apropiación territorial, la expansión, la división de clases y su 
propiedad original de tipo comunal derivó no sólo hacia las grandes 
propiedades semejantes a las de tipo privado y que quedaron en 
manos de personas privilegiadas de acuerdo a su ideología, sino 
también a las de tipo social que detentaba el pueblo. 

4l Delgado Moya, Rubén e Hidalgo Zepcda. Maria de los Angeles.- El Ejido)' su Reforma 
Constuucional.- Editorial Pac. S.A.- México. 1993. 
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Al principio, las tierras del islote donde se asentó 
Tenochtitlán, se dividieron en cuatro grandes barrios: Cuepopan; 
Moyotlán, que se extendía por el Sureste hasta Tacubaya; 
Zoquiapan, que se extendía por el Suroeste; Atzacoalco por el 
Noroeste del islote y Tlatelolco, al Norte del islote. Según Delgado 
Moya, 46 esta era la división que presentaba la ciudad de 
Tenochtitlán, cuyo pueblo en un principio, sólo se apropió de las 
tierras del islote, el cual dividieron inicialmente en cuatro barrios y 
luego, incluyendo también a Tlatelolco, parecen haberse dividido 
en veinte barrios. 

Los aztecas, al princrprn dispusieron de pocas tierras en el 
islote, pero el bajo pueblo procuraba compensar dicha 
circunstancia construyendo chinampas para sembrar, recurriendo 
al cultivo intenso de la tierra disponible. 

Posteriormente, los aztecas se expandieron al iniciar sus 
conquistas, primero hacia los pueblos ribereños y luego llegaron a 
dominar por el norte a las tribus chichimecas; al sur hasta el 
Océano Pacífico; al sureste hasta Soconusco y Guatemala; al 
oriente hasta el Golfo de i\léxico y Coatzacoalcos y al occidente al 
reino Tarasco y al de Jalisco. 

Entre los aztecas, señala Chávez Padrón," solamente el señor 
- Tzin -, podía disponer de la tierra como propietario y ejercer la 
plena "in re potestas", o sea el derecho de usar del fruto y disponer 
de una cosa. El régimen territorial de los aztecas se hallaba 
dividido en distintos tipos de propiedad y éstos se diferenciaban 
con base en los diversos vocablos que se referían a la calidad de sus 
poseedores, más no así al género de la propiedad. 

46 Delgodo Moya. RubCn.- Opus Ci101um. 
47 Ch.á\"cz P;1drón, Marth:J.· El Derecho Agrnrio en MC:Uco.· Edilom1l Pornia. S.A .. · México, 
1991.-Décimo Edición. 
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La autora en cita. señala que las •tierras de los aztecas se 
encontraban clasificadas dé la siguiente forma: 

a) TIERRAS CO:\ICNALES 

1.- Calpulli o tierra de los barrios o linaje antiguo: era una 
parcela de tierra que se le asignaba a un jefe de familia para el 
sostenimiento de ésta, siempre que perteneciera a un barrio o 
agrupación de casas, aunque al principio el requisito más que de 
residencia, era de parentesco entre las gentes de un mismo barrio. 
El calpullalli pertenecía en comunidad al núcleo de población 
integrante del calpulli; las tierras del calpulli se dividian en 
parcelas llamadas tlamilli, cuya posesión y dominio útil se otorgaba 
a las familias pertenecientes al barrio. Su explotación era 
individual y en el mejor de los casos familiar más no colectiva y 
cada familia tenia derecho a una percela que se le otorgaba por 
conducto, generalmente, del jefe de familia. 

El calpulli, según Lemus García,•• constituia la célula 
económica, social y política de la organización azteca y si bien tales 
tierras se encontraban destinadas a la comunidad, como entidad 
autónoma, cada uno de sus miembros poseía en usufructo una 
parcela con características de inalienable y sujeta a que debia 
siempre cultivarse permaneciendo el miembro de la familia dentro 
del calpulli. El usufructo se perdía si no se cumplían tales 
condiciones y bajo este sistema, el señor local proporcionaba la 
tierra a quien no la tuviese y si la misma no era de buena calidad, 
el solicitante podía pedir tierra de la que estuviese vacante siempre 
y cuando fuese vecino del calpulli. 

48 Lcmus García, Raúl.- Derecho Agrario Mcxicano.-Editorial Pornia. S.A .. - México, 1991.
Séptima Edición. 
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Las tierras del calpulli llegaron a constituir la pequeña 
propiedad de los integrantes del calpulli y de todos los calpullis, las 
cuales no podían enajenarse en virtud de que se consideraban como 
tierras de propiedad comunal y en todo caso se trataba de un 
dominio útil de la tierra en función de la clase que la poseía. 

Las tierras del calpulli, si bien se usufructuaban de por vida, 
no podían ser enjenadas ni gravadas aunque podían ser 
transmitidas a sus herederos; en ausencia de éstos, la parcela 
volvía a la corporación y no estaba permitido el acaparamiento de 
parcelas. La tierra del calpulli no podía ser otorgada a quien no 
pertenecía a éste ni podía ser moti\'O de enajenación a otro barrio; 
su arrendamiento se encontraba prohibido y su poseedor tenía la 
obligación de cultivarla personalmente; sin embargo, conforme a 
los usos y costumbres del 1meblo azteca era permitido, en casos de 
excepción, que un barrio diera en arrendamiento parte de sus 
tierras a otro, destinándose el producto del arrendamiento a gastos 
comunales del calpulli. 

El titular de una parcela no podía ser desposeído de ella sino 
por causa justificada y perdía sus tierras en caso de abandonar el 
barrio para avecindarse en otro o era expulsado del clan y en su 
caso dejar de cultivar la tierra, sin causa legítima durante dos años 
consecutivos, por lo que en su caso era amonestado y requerido 
para que la cultivase al año siguiente y si no lo hacía, perdía sus 
tierras las que se revertían al calpulli; se estimaban motivos 
justificados para no cultivar la tierra ser menor, huérfano, enfermo 
o muy viejo. 

2.- Altepetlalli o tierras del pueblo: eran tierras de los 
pueblos que se encontraban enclavadas en los barrios, trabajadas 
colectivamente por los comuneros en horas determinadas y sin 
perjuicio de los cultivos de sus parcelas, cuyos productos se 
destinaban a realizar obras de servicio público o interés colectivo y 
al pago de tributos y con los productos restantes, se integraba un 
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fondo común, que dió origen a las cajas _de comunidad que 
reglamentó en la colonia la Législación de Indias, las que según 
Chávez Padrón", tuvieron perfiles similares aJa qtÍe los españoles 
llamaron propios. · - · -

b) TIERRAS PUBLICAS 

Eran aquellas destinadas alsost;nimientó -d~ instituciones u 
órganos del gobierno; es dedr; -á' financia·¡. _la función política. 
Dentro de ellas se encontraban las siguieiíiés:·- - -· 

1.- Tecpantlalli o tierras tlel pal~dio:Cé s'e.'encontraban 
destinadas al mantenimiento de los altos sen;idores -que rodeaban 
al señor, quienes las poseían en usufructo éñ iánto estuviesen en 
servicio del palacio. Los productos de estas tierras se destinaban a 
sufragar los gastos motivados por la conservación, funcionamiento 
y cuidado de los palacios de Tlacatecutli. 

2.- Tlatocalalli o tierra del rey: eran las tierras cuyos 
P,roductos se destinaban al sostenimiento del Tlatocan o Consejo de 
Gobierno y de altas autoridades, quedando -en ·-este grupo 
comprendidas las tierras que se otorgaban a algunos fundonarios 
para sostener su cargo con dignidad; no podían ser rlis¡Ítiesta's pero 
si arrendadas. - - · - - · 

3.- Mitlchimalli o tierras para la guerra: -~~se~ianpara 
solventar las necesidades de la guerra y el aprovisio_IÍl)miento de lós 
guerreros. 

4.- Teotlalpan o tierra de los dióses::.:0erfa·a1f~ét!;s á~eas 
territoriales cuyos productos se destinaban a .sufragar los giistos 
motivados por el sostenimiento de la función religÍosá. o culto 
público y además para sostener a los sacerdotes. 

" Chávcz Padrón. Martha. - Op. Ch. 
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c) TIERRAS DE LOS SEÑORES 

1.- Pillalli o tierras de los nobles: eran áreas cultivadas por 
los mayeques y otorgadas a los pipiltzin, con la facultad de 
transmitirlas por herencia a sus descendientes. 

2.- Tecpillalli: eran tierras que se otorgaban a los señores 
llamados Tecpantlaca, que servían en los palacios del Tlacatecutli o 
jefe supremo. Estas tierras eran también cultivadas por los 
mayeques, labradores asalariados o por los macehuales. 

3.- Yahutlalli: eran las tierras destinadas al sostenimiento 
de los guerreros y de las guerras, pero que habian sido tomadas de 
territorios conquistados y que eran cultivadas por los pueblos 
derrotados y a las que la autoridad no había dado un destino 
especifico, encontrándose a disposición de las autoridades. Estas 
tierras eran equiparadas con aquéllas a las que en la Colonia 
recibieron el nombre de realengas y a las que en la actualidad se les 
denomina nacionales o baldías. 

De las consideraciones anteriormente descritas, se desprende 
que la vida económica del pueblo en general se basó en la 
propiedad comunal, puesto que los pueblos aborígenes del 
territorio mexicano no llegaron a tener el concepto romanista de la 
propiedad privada y su estructura político social se encontró 
íntimamente ligada al sistema de tenencia de la tierra que 
presentando las características de inalienable e imprescriptible 
constituyó el antecedente más remoto de la propiedad comunal 
indígena. 
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Por lo tanto, no_ puede considerarse que durante la época 
prehispánica haya tenido luga(de existencia el derecho del tanto, 
en l'irtud de que independientemente de ser éste un derecho que 
fué considerado hasta el código d\'il de 1928, las peculiaridades de 
la propiedad azteca no per~ití~ÍJ su e.tistencia. 

O) LA COLONIA 

El concepto de la propiedad que tenían los españoles, impidió 
que los mismos pudiesen comprender la organización social, 
política y jurídica que tenían los antiguos mexicanos y por tanto, 
impusieron un modelo de propiedad que le vino completam-ente -
ajeno al que tenían los aborígenes. 

La disputa entre España y Portugal con mo'ti,·ci' de; los -
descubrimientos del Nuevo Mundo, dió como resulta-do la donación __ 
que la Santa Sede Apostólica otorgó sobre el- territoiiofredén 
descubierto a través de las bulas alejandrinas con el objetó de 
dirimir el conflicto suscitado entre los dos paises distribuyendo 
entre éstos la propiedad de las tierras que ya se habían descubierto 
así como aquéllas que se llegasen a descubrir. 

Los reyes españoles, consideraron a la bula Inter Coeteris 
otorgada por Alejandro VI, como una donación personal que les 
hiciese el referido Papa sobre las tierras descubiertas, más no a 
favor de la nación española,considerando los soberanos españoles 
que habían recibido tales tierras a tíulo de propiedad individual y 
particular, por lo que no se podía en lo futuro crear propiedad 
particular sobre el territorio de las Indias, ya que les babia sido 
donado por el santo Papa. 
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De lo anterior se derivaron las mercedes, que otorgaban los 
reyes españoles para que los particulares pudieran trabajar y 
disfrutar de la tierra, con el carácter de títulos precarios 
revocables en cualquier momento y por cualquier circunstancia 
respecto a la ocupación y posesión de las tierras en las referidas 
Indias. 

Lo anterior constituyó el punto de partida del nuevo sistema 
de tenencia de la tierra que llegaron a implantar los conquistadores 
en la Nueva España, que teniendo todas las características de la 
propiedad se encontró siempre sujeta al derecho de reversión, por 
el cual las tierras que se hubiesen concedido a los particulares, 
podían volver con toda facilidad al patrimonio personal de los 
reyes católicos. 

Durante la época colonial y siguiendo el pensar de Chávez 
Padrón,'º la propiedad se clasificó al igual que la etapa 
prehispánica, de acuerdo con la persona que detentaba la tierra y 
como consecuencia de la marcada diferencia de clases existente. 
De acuerdo a las órdenes de Fernando V, otorgadas en 1513, los 
españoles cumpliendo ciertos requisitos, podían convertirse en 
propietarios de la tierra para que de ahí en adelante, pudieran 
venderla y hacer de ella su voluntad libre como cosa propia, con lo 
que se constituyó la propiedad prh·ada en la Nueva España, con 
todas las características del derecho romano y las peculiaridades 
de la legislación tanto española como indiana. 

La propiedad de tipo individual que gozaron los españoles 
fué de los siguientes tipos: 

'º lbidcm. 



r.u 

1.- Mercedes: era la tierra que se otorgaba en diversas 
extensiones a los conquistadores y colonizadores para sembrar 
según los servicios a · 1a corona, los méritos del solicitante y la 
calidad de la tierra. Estas mercedes se daban al principio en 
calidad de provisionales mientras el titular cumplía con los 
requisitos para consolidar la propiedad, de reside.ocia y de 
labranza y junto con la repartición de las tierras que se tramitaba 
ante una junta superior de hacienda, se otorgaban los repartos de 
hombres, siendo en época posterior, cuando ambas instituciones 
quedaron divididas, por lo que un reparto de tierras no implicaba 
forzosamente el reparto de indígenas. 

2.- Caballerías: era una medida de tierra que se daba en 
merced a un soldado de caballería y cuya medida. tenía una· 
extensión aproximada a las trescientas hectáreas. 

J.- La peonia: constituía una medida de tierra que se 
otorgaba en merced a un soldado de infantería y sus medidas 
correspondían a la quinta parte de una caballería. 

4.- Suertes: era un solar para labranza que se otorgaba a 
cada uno de los colonos de las tierras de una capitulación o en 
simple merced y que tenía una superficie de aproximadamente diez 
hectáreas. 

5.- Confirmación: éste era un procedimiento mediante el 
cual el rey confirmaba la tenencia de tierra en favor de alguien que 
carecía de títulos o que le había sido titulada en forma indebida. 

6.- Prescripción: normalmente se hacía sobre tierras 
realengas, variando el término de acuerdo con la mala o la buena fe 
del poseedor, sobre la que bastaba la justificación que se hiciere 
sobre la antigua posesión como título de justa prescripción. 
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Las instituciones que comprendieron propiedades entre los 
españoles de tipo individual y de tipo comunal, fueron las 
siguientes: 

1.- La Composición: esta constituyó un medio de revocación 
para que las tierras ilegalmente detentadas fueran devueltas a la 
propiedad de su legítimo poseedor; a esta medida podían acogerse 
los poseedores que tuvieran diez años de serlo y lo acreditaran 
mediante testimonial, siempre y cuando de su solicitud no se 
derivara perjuicio para los indios y que se pagara la suma 
moderada que se fijara como valor a la tierra. 

2.- Las Capitulaciones: eran asignaciones que se otorgaban 
para que los españoles residentes en Nueva España fundaran 
pueblos, comprometiéndose a colonizarlos y en pago se le daba una 
determinada cantidad de tierra. El capitulador español obtenía 
tierras mediante la capitulación a título particular, lo mismo que 
los colonos que poblaban un pueblo u obtenían suertes o tierras de 
repartimiento. 

3.- Reducciones de Indígenas: a los pueblos de fundación 
indígena, al principio se denominaron reducciones. Las reducciones 
de indios debían conservar las tierras que tenían para su cultivo y 
aprovechamiento así como tener al igual que los pueblos de los· 
españoles, casco legal, ejido, propios, tierras de común 
repartimiento, montes, pastos y aguas. 

Entre las propiedades de tipo colectivo que surgieron 
durante la Colonia, se encontraban las siguientes: 

1.- Fundo Legal: era el terreno donde se asentaba a la 
población del casco del pueblo, su iglesia, los edificios públicos y las 
casas de los pobladores. 
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2.- Ejido y Dehesa: el ejido español era un solar situado a la 
salida del pueblo que no se labraba ni se plantaba, sino que se 
destinaba al solar de la comunidad. El ejido se creó con carácter 
comunal e inenajenable en tanto que la dehesa era el lugar a donde 
se llevaba a pastar el ganado que presentaba las mismas 
características que el ejido. Este era un área que se ubicaba a la 
salida del pueblo; era de uso y disfrute comunal inenajenable e 
imprescriptible, que tenía como extensión una legua cuadrada 
conteniendo como finalidad que el poblado indígena pudiera tener 
ahi sus ganados, sin que se revolviera con los de los españoles. 

3.- Propio: esta institución era de antiguo origen español y 
coincidió con el altepetlalli mexicano, puesto que los productos de 
ambas instituciones se dedicaron a sufragar los gastos públicos. El 
propio presentaba las características de ser inenajenable y se 
cultivaba en forma colectiva en la Nueva España en tanto que en 
España, el ayuntamiento lo otorga ha en arrendamiento. 

4.- Tierras de Común Repartimiento: estas tierras también 
se conocieron con el nombre de parcialidades o tierras de la 
comunidad. Eran tierras comunales pero de disfrute individual, 
que se sorteaban entre los habitantes de un pueblo a fin de que las 
cultivara, constituyéndose en las tierras ya repartidas o en aquéllas 
que para la labranza habian sido otorgadas, siendo el ayuntamiento 
su autoridad. 

5.- Montes, Pastos y Aguas: conforme a lo expresado por 
Martha Chávez," tanto españoles como indígenas debieron 
disfrutar en común los montes, los pastos y las aguas puesto que su 
aprovechamiento se declaró de uso común por disposición de 
Carlos V en cédula expedida en el año de 1533. 

'I lbidem. 
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Finalmente, debe considerarse que en virtud de que las 
tierras de la Nueva España fueron consideradas como propiedad 
personal de los reyes católicos y que por su mandato éstas eran 
imprescriptibles e inalienables, no puede pensarse que durante esta 
etapa histórica haya podido surgir a la vida legal la figura del 
derecho del tanto como medio de adquisición de tierras, lo que en 
todo caso y en vía de excepción se otorgaba tanto a españoles como 
a indígenas mediante las figuras anteriormente descritas, por 
graciosa concesión de los monarcas españoles. 

E) CONSTITUCION DE CADIZ (1812) 

La Constituciim que expideron las Cortes de Cildíz, data del 
año de 1812, la cual fue aplicada en la Nueva Esp,aña, el 30 de 
Septiembre del mismo año, siendo en ese tiempo rey deEspaña; 
Fernando VII. , 

Esta ley fundamental que rigió en España y en sus dominios, 
fué elaborada y firmada por los Diputados a las Cortes 
Constituyentes de Cádiz el 19 de marzo de 1812, siendo jurada en 
la Nueva España el día JO de septiembre del mismo año. En mayo 
de 1814, Fernando VII anuló esta Constitución, que volvió a entrar 
en vigor hasta 1820, y según lo afirma Tena," un año después, 
México se convertiría en un país independiente y adoptaría una 
legislación propia. 

n Tena Ra.mírcz. Felipe .. Leyes Fundamentales de MCxico UW8·1 IJ87.· Editoriol Ponita. S.A.· 
México 1987 .... Décimo Cuarm Ed.Jc1ón. · 



Es necesario saber, aunque sea de manera escueta, el 
tratamiento que esta Constitución otorgó a la propiedad, puesto 
que no hay que olvidar que la Constitución de Cadiz rigió durante 
un periodo en donde los movimientos preparatorios de 
emancipación nacional se estaban gestando, asi como la influencia 
que de uno u otro modo ejerció en varios de nuestros instrumentos 
constitucionales. Independientemente de ello, debe tenerse 
presente la importancia que tuvo este documento en una etapa de 
gran transición para nuestro pais, pues precedió a la organización 
constitucional de una nueva nación: Los Estados Unidos 
Mexicanos. 

La Constitución de Citdiz, en realidad es la Constitución 
Politica de la Monarquia Española compúesta:dé'doce titulos, los 
cuales, en total, conforme a lo señalado por Tena.'LcÓ11tiene 384 
articulas, siendo los que se refieren a la profiedád; l,os s.i~~}ente,s:· · 

Articulo 131.- "Las facultades de l;s C~~te;~ont. ...... •' 

Decima Octava: Disponer 
administración, conservación y 
nacionales" 

lo conveniente, para la 
enajenación de los bienes 

Por "Cortes", debe entenderse la representación de los 
ciudadanos españoles en las personas hoy llamadas diputados y 
senadores, siendo aquellas el equh·alcnle al Congreso de la Union, 
en el Sistema Jurídico Mexicano. El precepto en cita, imicamente 
menciona a la propiedad publica, la cual es dominio de la Nacion y 
más que hablar de algim tipo de propiedad, muestra una parte de 
las obligaciones que los diputados y senadores tienen para con los 
ciudadanos que se refiere a erogar lo necesario para que esos 
bienes nacionales, conserven sus propias cualidades y puedan 
seguir siendo iltiles. 

'J Ibídem. 
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Articulo 172.- "Las restricciones de la autoridad del Rey, 
son las siguientes: 

Cuarta: No puede el Réy, enajenar, ceder o permutar 
provincia, ciudad, villa o lugar· ni parte• alguna, por pequeña que 
sea, del territorio español. · 

Septima: No puede el Rey, ceder ni enajenar los bienes 
nacionales, sin consentimiento de las Cortes. 

Oecima: No puede el Rey tomar la propiedad de ningim 
particular ni corporaciim, ni turbarle en la posesión, uso y 
apro\·echamiento de ella; y si en algim caso fuere necesario para un 
objeto de conocida utilidad comim tomar la propiedad de un 
particular, no lo podra hacer sin que al mismo tiempo sea 
indemnizado y se le dé el buen cambio a bien vista de hombres 
buenos." 

Este articulo nos presenta tres caracteristicas dentro del 
derecho de propiedad: por lo que se refiere a la clausula cuarta, 
diremos que, como en toda monarquia constitucional, moderada y 
hereditaria, el rey reina pero no gobierna; el rey es la maxima 
autoridad dentro del reino español, pero no es exclusivo para 
decidir las cuestiones del pais. A su lado se encuentran las Cortes, 
las cuales vigilan el cumplimiento y desarrollo de todas y cada una 
de las actividades que el monarca realiza y las cuales se deben 
apegar integramente a la ley. 
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Por. ello las facultades, aun las del propio rey, se encuentran 
limitadas, pero todo ello en beneficio de la propia Nacion Española: 
el rey no podra enajenar, ceder o permutar ninguna parte, por 
pequeña que sea del territorio español, el cual, en esa-., epoca, 
comprendia ademas de la propia España, a las colonias de 
America: la Nue~·a España, Guatemala, Cuba,_ Santo Domingo, 
Puerto Rico, Florida, Venezuela, Peru, y Chile y en Asia, a· las 
Filipinas. 

De la clausula septima, se desprende que I~~) bi~~es 
nacionales si podían ser objeto de enajenacion por parte: clel rey, 
pero necesitaban del consentimiento de las Cortes: la restrkciim:no 
era total, debido a que se trataba de bienes publicos dé los:cuales, -· 
el dominio directo lo ejercía el propio Estado. -

Es acertada la inscripción del "consentimiento · de las 
Cortes", pues estas eran las que representan al p'ueblo y ·si 
autorizaban tal venta, lo hacían sabiendo que· no se perjudicarian 
los derechos de sus representados. 

La clausula decima, es el antecedente de la expropiación 
contemplada en nuestra Constitucion de 1917. En su primera 
parte, se exige al rey, el respeto a la propiedad privada, pudiendo 
el particular disfrutarla y aprovecharse de ella de la manera que 
mejor le convenga, no pudiendo ser privado de ella, ni turbado en 
la posesión de la misma. 

En su segunda parte, hizo referencia a que si el bien fuere 
necesario para darle una utilidad comun, entonces se indemnizaría 
al propietario, al mismo tiempo que se le tomaría el bien en 
cuestioo, agregando que se vigilaría el buen uso que se le 
pretendiese dar, con objeto de que la expropiacion quedara 
legalmente justificada. 
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La Constitucion que regia a España en 1812, admitia tanto a 
la propiedad publica como a la propiedad privada, limititndose 
i.micamente a protegerla y en su caso a indemnizarla, en caso de 
utilidad comi.m, pero no mencionó en forma alguna, de que bienes 
se conformaba tanto una como otra y las formas de adquisicion de 
la misma. 

Es importante señalar que la Constitución de Cádiz 
destinada a ser aplicada en el territorio de la Nueva España, no 
previó en ninguna de sus disposiciones reglamentarias derechos del 
tanto en favor de persona alguna, por los cuales se pudiera 
adquirir la propiedad de la tierra, puesto que ello se encontraba 
prácticamente prohibido, ya que inclusive estableció que ni el rey 
mismo podía enajenar, ceder o permutar ninguna parte por 
pequeña que esta fuera del territorio español sin consentimiento de 
las Cortes, quedando entonces toda la propiedad en manos de la 
nación española. 

F) CONSTITUCION DE APATZINGAN (1814) 

Esta Constitución mejor conocida bajo el nombre de Decreto 
Constitucional para la Libertad de la América Mexicana, fué 
elaborada por el Congreso com·ocado por José María Morelos con 
carácter constituyente, siendo su Asamblea ins,alada en la ciudad 
de Chilpancingo, el día 14 de septiembre de 1813. 

En su discusión, Rayón como vocal de la Junta de Zitácuaro, 
presentó un pro~·ecto conocido con el nombre de elementos 
constitucionales, en tanto que Morelos hizo leer en la inauguración 
del Congreso, sus "Sentimientos de la Nación" que constante de 
veintitrés puntos, constituyó un conjunto de propuestas que 
tomaron en cuenta los representantes, en especial la Rea sunción de 
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la soberanía nacional y por fo tanto, el desconocimiento de 
Fernando VII o de quien ocupara el trono espaftol como monarca 
de los mexicanos. . . 

. '. '. . :· ~ 
Fué hasta el 22 de octubre de 1814,: año quinto de fa 

independencia, cuando en el Palacio Nacional> dél Supremo 
Congreso Mexicano en A patzingán, desde esta Constitución fué 
sancionada para ser publicada y observadael dia 24 de octubre de 
1814. 

La Carta de Apatzingán careció de vigencia practica; fa 
importancia de este documento, radica en q·uefue .el inicial cuerpo 
legal que rigiera a fa Nación Mexicana, una~vez que ésta lograra su 
Independencia en 18IO. 

Siguiendo el pensamiento de Tena" de los veintitrés puntos 
que conforman su texto, el imico que se refiere a 1a·p.ropiedad es el 
numero diecisiete, que a la letra dice: · 

17.- "Que a cada uno se le guarden las propiedades y respete'en su 
casa, como en un asilo sagrado, señalando penas a los infractores". 

La redacción de este punto, como en la de toda el Acta, anotó 
el ansia de libertad y de seguridad de que estaban necesitados 
nuestros libertadores, concretamente en el que señala que se 
respete la casa como si fuera un asifo·sagrado, que nos transmite el 
deseo de no mas usurpación, allanamiento o conquista. 

'4 lbidcm. 
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El emancipador buscaba la libertad, respetandose el derecho 
de propiedad y posesion, sin que hubiere ya violencia o 
intransigencia alguna, haciendo constar su deseo en dichos 
veintitres puntos que, en ese momento, eran toda una Declaracion y 
Constitucion formadas, que significaban el fin de la tirania e 
imposicion de la Corona Española que durante trescientos años nos 
mino como personas y como Nacion. 

El Decreto Constitucional para la Libertad de la America 
Mexicana, promulgado por el Supremo Congreso Mexicano el 22 
de Octubre de 1814, consta de 242 articulos, dentro de los cuales 
resaltan por su importancia, los siguientes: 

El articulo 24, que establece que la felicidad del pueblo y de 
cada uno de los ciudadanos, consiste en el goce de la igualdad, 
seguridad, propiedad y libertad; 

El articulo 32, que establece que la casa de cualquier 
ciudadano es un asilo inviolable; solo se podril entrar en ella 
cuando un incendio, una inundacion o la reclamacicin de la misma 
casa haga necesario este acto; 

El articulo 34, que cita que todos los individuos de la 
sociedad tienen derecho a adquirir propiedades y disponer de ellas 
a su arbitrio con tal de que no contravengan a la ley; y 

El articulo 35, que señala que ninguno debe ser privado de la 
menor porcion de las que posea, sino cuando lo exija la publica 
necesidad, pero en este caso, tiene derecho a la justa compensacicin. __ 



70 

Estas disposiciones señalan claramente la libertad a la 
propiedad. En ellas se establece que todo individuo tendrit derecho 
a adquirir propiedades y disponer de ellas de tal manera, que no 
contravenga a la ley. Asi mismo, protegen esta propiedad, 
estableciendo que para que alguien sea privado del bien que posea, 
debe mediar la utilidad publica (interés general sobre el 
particular), antecedente de la expropiación, determinando ademas, 
que sera necesaria la justa compensación. 

Por último, debe señalarse que si bien este decreto 
constitucional permitió el establecimiento de la propiedad privada 
sobre las tierras de la Nación, fué omiso en establecer en alguna 
disposición reglamentaria, el derecho del tanto tal y como ahora se 
concibe, limitándose en todo caso a proteger las pertenencias y 
propiedades de los indh·iduos de la Nación Mexicana. 

G) CONSTITUCION FEDERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS 
MEXICANOS DE 1824 

Esta ley fundamental fué aprobada por el Congreso el 3 de 
octubre de 1824 y publicada el S del mismo mes y año. Fué 
elaborada por el Congreso Constituyente quien inició sus trabajos 
en noviembre de 1823, teniendo como antecedentes según lo 
expresa Tena," a la Carta de Cádiz, al Plan de Iguala y a los 
Tratados de Córdoba así como al Reglamento Político Provisional 
del Imperio y a la Carta Constitutiva de la Nación Mexicana del 31 
de enero de 1824. 

H !bidcm. 
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Esta Constitución estu\'O vigente hasta 1835, cuando fué 
suplantada por el proyecto de bases para la nueva constitución; al 
año siguiente por las bases y leyes constitucionales de la República 
Mexicana - las Siete Leyes - y en 1843 por las Bases de la 
Organización Política de la República Mexicana -Bases Orgánicas-. 

Se rcestablecíó parcialmente en 1846 y con el añadido del 
acta de reformas propuesto por Mariano Otero, entró en vigor en 
mayo de 1847. En 1853, Santa Anna la desconoció de hecho al 
promulgar las bases para la administración de la República y al 
triunfo de la revolución de Ayutla en 1855, la norma de 1824 cobró 
de nuevo vigencia, si bien al año siguiente el Presidente Comonfort 
emitió un decreto que contenía un Estatuto Orgánico Provisional 
que regiría en espera de que el Congreso Constituyente reunido a 
partir de 1856 aprobara una nue,·a Constitución. 

La Constitución de 1824, fué aprobada por la asamblea del 3 
de octubre del mismo año con el título de Constitución de los 
Estados Unidos Mexicanos, firmada el día 4 y publicada al día 
siguiente por el Ejecutivo con el nombre de Constitución Federal de 
los Estados Unidos Mexicanos, que estuvo en vigor hasta 1835 y 
conforme a su propio texto, ésta no podía ser revisada sino a partir 
del año de 1830, por lo que las reformas que sobre su redacción 
fueron propuestas desde 1826, fueron reservadas para aquél año 
aunque ni esas ni las posteriores a 1830, pudieron ser votadas por 
el Congreso, de tal modo que esta Constitución permaneció sin 
alteraciones hasta su abrogación. 

La Constitución Federal de los Estados Unidos Mexicanos de 
1824, contuvo 171 artículos dentro de los cuales únicamente los 
referentes a las atribuciones del Presidente y restricciones de sus 
facultades hicieron referencia a la propiedad; así, de acuerdo a lo 
que señala Tena," el artículo 112 fracción tercera, se manifestó en 
los siguientes términos: 

' 6 lbidcm. 
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•.• " el presidente no podrá ocupar la propiedad de ningún 
particular ni corporación, ni turbarle en la posesión, uso o 
aprovechamiento de ella y si en algún caso fuere necesario, para un 
objeto de conocida utilidad general, tomar la propiedad de un 
particular o corporación, no lo podrá hacer sin previa aprobación 
del Senado y en sus recesos del Consejo de Gobierno, indemnizando 
siempre a la parte interesada a juicio de hombres buenos elegidos 
por ella y por el gobierno." 

Esta Constitución al igual que sus antecesoras, se limitaron a 
respetar la propiedad y la posesión de los nacionales sin hacer 
alusión alguna al derecho del tanto en sus disposiciones 
reglamentarias, como medio para adquirir bienes, muebles o 
inmuebles conforme a la ley. 

H) LAS SIETE LEYES CONSTITUCIONALES DE 1836 

De la variedad de las tendencias politicas que siguieron a la 
caída de Iturbide, se desarrolló una lucha entre los partidos liberal 
y conservador que tuvo como resultado el acuerdo de reformar la 
Constitución de 1824 con la taxativa de no tocar el articulo 171, el 
cual establecía, entre otras prohibiciones, la de modificar la forma 
de gobierno, lo que significó que el Congreso encargado de 
redactar el proyecto de la nueva Constitución, mantendría 
inalterable la forma de gobierno federativa. 

La Comisión encargada de la redacción presentó el día 2 de 
octubre de 1835, un proyecto de bases constitucionales que 
aprobado con esa misma fecha, se convirtió en la ley constitutiva 
del 23 del mismo mes, que con el nombre de Bases para la nueva 
Constitución, dió fin al sistema federal. 
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La nueva ley fundamental quedó dividida en siete estatutos, 
razón por la cual se le conoce como la Constitución de las Siete 
Leyes, siendo la primera de ellas promulgada el IS de diciembre de 
1835 y las seis restantes hasta 1836. 

De acuerdo a lo citado por Tena Ramírez" y por lo que se 
refiere a la propiedad, la primera de las siete leyes hizo referencia 
a ésta en su artículo segundo, fracción tercera correspondiente a 
los derechos y obligaciones de los mexicanos y habitantes de la 
República, al establecer como derechos del mexicano, "no poder 
ser privado de su propiedad ni del libre uso y aprovechamiento de 
ella en todo ni en parte y cuando algún objeto de general y pública 
utilidad exigiera lo contrario, podria verificarse la privación, si tal 
circunstancia fuere calificada por el Presidente y sus cuatro 
Ministros en la Capital, por el Gobierno y Junta Departamental en 
los Departamentos y el dueño fuera corporación eclesiástica o 
secular o individuo particular, previamente indemnizado a tasación 
de dos peritos, nombrado el uno de ellos por él y según las leyes el 
tercero en discordia, caso de haber." 

Por su parte y sobre el mismo concepto, el mismo autor 
indica que la tercera base dispuso en su artículo 45 párrafo tercero, 
que "el Congreso General estaba impedido para privar de su 
propiedad directa ni indirectamente a nadie, fuera individuo o 
corporación eclesiástica o secular y que a la ley sólo le correspondía 
establecer con generalidad contribuciones y arbitrios", disponiendo 
por su parte en el artículo 46, que "cualquier ley o decreto dictado 
con expresa contravención el artículo anterior se declararía nula." 

'7 Ibidcm 
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La obra de Tena" también indica que la cuarta base 
constitucional mencionó en su articulo 18, rracción tercera que "el 
Presidente de la República no podía ocupar la propiedad de 
ninguna persona ni corporación sino en el caso y con los requisitos 
que detalla el párrafo tercero ártículo segundo de la primera ley 
constitucional." 

Finalmente, dicha obra" precisa que la base quinta señaló en 
su articulo 12 fracción X.XII, que eran atribuciones de la Corte 
Suprema de Justicia el "oir y decidir sobre los reclamos que se 
interpongan en la capital de la República, acerca de la calificación 
hecha para ocupar la propiedad ajena, en los casos de que trata el 
párrafo tercero artículo segundo de la primera ley constitucional." 

Si bien las tres leyes constitucionales expresaban la 
protección de la propiedad, el articulo 45 de la ley quinta expresó 
una excepción, ya que no obstante manifestar que ningún preso 
podía sufrir embargo alguno de sus bienes, éste resultaba 
procedente cuando la prisión fuera decretada por delitos que 
trajeran aparejada responsabilidad pecumaria, la que se 
verificaría en la medida suficiente para cubrirla. 

De lo expresado con anterioridad se desprende que las bases 
constitucionales de 1836, reconocieron como uno de los derechos 
del ciudadano el de la propiedad, misma que no podía ser 
vulnerada por autoridad alguna, ni por el Presidente de la 
República ni por el Congreso General, salvo en los casos que la 
utilidad pública lo exigiera y con los requisitos que señalara la ley, 
supuestos en los cuales el propietario sería indemnizado mediante 
valuación realizada por dos peritos, pudiendo éste nombrar a uno 
de ellos y teniendo en su caso la oportunidad de recurrir ante la 
Suprema Corte para que ésta decidiera la ocupación de su 
propiedad, con la excepción de que tal ocupación podía ser 

58 lbidcm 
" lbidi:m. 



75 

decretada por la autoridad en los casos de delitos patrimoniales 
cuyo perjuicio económico sería cubierto a través de la aplicación de 
sus bienes, siendo omisa en hacer referencia al derecho del tanto en 
disposición propia ó reglamentaria alguna. 

I) CONSTITUCION FEDERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS 
MEXICANOS DE 1857 

Esta ley fundamental fué aprobada y jurada por el Congreso 
Constituyente de 1856-57, por el Presidente l~nacio Comonfort el 5 
de febrero de 1857 y promulgada el 11 de marzo del mismo año. 

Según lo expresa Felipe Tena,'º los conservadores de la época 
se negaron a aceptar la nueva Constitución y Comonfort la 
desconoció en diciembre del mismo año de su promulgación, al dar 
un golpe de Estado y encarcelar a diversos ciudadanos, entre ellos 
a Don Benito Juárez, Presidente de la Suprema Corte de Justicia, a 
quien formalmente correspondía ocupar la presidencia en un caso 
semejante. 

Durante la guerra de los tres años y durante la intervención 
francesa y el Imperio, Juárez haría \'aler la Carta de 1857, por lo 
que al triunfo republicano continuó ésta en vigor y formalmente lo 
estuvo hasta 1917, en que diversos planes y pronunciamientos la 
modificaron de hecho. Al reunirse el Congreso Constituyente de 
1916-17, Carranza intentó mantener esta Constitución con algunas 
reformas pero los diputados, si bien la tomaron como base, 
elaboraron una norma fundamental distinta que es la que rige 
hasta nuestros días. 

60 Ibidc:m. 



76 

En materia de propiedad, la Constitución del 57 estableció, 
de acuerdo a lo señalado por Tena,"' dentro de la Sección 1 " De los 
derechos del hombre", conforme a su articulo 27, que " La 
propiedad de las personas no puede ser ocupada sin su 
consentimiento, sino por causa de utilidad publica y previa 
indemnización. La ley determinara la autoridad que deba hacer la 
expropiación y los requisitos con que esta haya de verificarse." 

La Constitución del 57, se limitó a reconocer la propiedad 
privada y a respetarla. En su texto, por primera ocasión, se utilizó 
el termino de "expropiación", para el caso de que esa propiedad, 
pudiera pasar a ser publica, siempre y cuando se indeminizara al 
propietario. 

El mismo autor en consulta•: señala que este articulo fue 
reformado el 25 de Septiembre de 1873 y el 14 de Mayo de 1901, 
adicionando un segundo p:irrafo que a la letra dispuso: "Ninguna 
corporación civil o eclesiastica, cualquiera que sea su carilcter, 
denominación u objeto, tendra capacidad legal para adquirir en 
propiedad o administar por si bienes raices, con la unica excepción 
de los edificios destinados inmediata y directamente al servicio u 
objeto de la institución". 

Esta reforma fué producto de la guerra de los tres años. En 
ella, el presidente interino, D. Benito Ju:irez, quizo poner fin en 
forma total y definitiva, a la intervención que la Iglesia y su poder, 
habían detentado en asuntos del Estado desde los tiempos de la 
Conquista. 

6l Ibidcm, 
62 Ibídem. 
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Con la expedicion de las Leyes de Reforma de 1859, los 
bienes eclesiasticos se desamortizaron, pasando a ser propiedad de 
la Nacion, los cuales el clero administró bajo diversos nombres y 
aplicaciones. Se estableció asi mismo, la independencia y 
autonomia entre los negocios del Estado y los eclesiasticos. 

Igualmente, se declararon nulas y sin ningim valor, las 
enajenaciones de los bienes eclesiilsticos, realizadas por algim 
individuo del clero o cualquiera otra que no estuviera autorizada 
por el gobierno. 

Con ello, se debilitó enormemente la influencia de la Iglesia 
en el Estado, dejando perfectamente separadas ambas figuras, lo 
que contribuyo a fortalecer al Estado, sus leyes y acciones, pues 
anteriormente, antes que nadie, estaba Dios y bajo el, todo se regia, 
siendo la religion, el arma mas poderosa de la Iglesia que 
conquistó, pero que tambien condeno y en muchas ocasiones de 
manera injusta, al pueblo que la siguio desde muchos siglos atras. 

De igual manera, las leyes secundarias que reglamentaron a 
esta Ley Fundamental, no hicieron alusión alguna al derecho del 
tanto como medio derivado para adquirir la propiedad. 

J) CONSTlTUCION FEDERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS 
MEXICANOS DE 1917 

Esta ley fundamental, actualmente en vigor con el nombre de 
Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, fué 
aprobada, firmada y jurada por el Congreso Constituyente y por 
Venustiano Carranza, en su calidad de Primer Jefe del triunfante 
Ejército Constitucionalista, el 31 de enero de 1917. 



78 

Fué promulgada el S de febrero y tuvo vigencia a partir del 
primero de mayo del mismo año; se elaboró con base en un 
proyecto presentado por Venustiano Carranza que era apenas un 
conjunto de reformas a la Carta de 1857, de la que efectivamente 
conservó muchos rasgos. 

Sin embargo, según lo expresa Tena Ramirez," constituyó un 
documento distinto en el que se matiza el liberalismo del 
documento antecesor con la introducción de los derechos sociales, 
lo cual se debió a las internnciones de la denominada ala izquierda 
del Constituyente, en la cual participaron legisladores calificados 
de socializantes. 

La Constitución de 1917, ha sido reformada más de 
trescientas veces en sus más de 77 años de vigencia y dentro de sus 
postulados resalta como precepto fundamental que rige a la 
propiedad, el artículo 27 constitucional, en el que se hace una clara 
diferenciación entre los bienes del dominio público y del privado, 
tanto del Estado como de los particulares. 

En efecto, conforme a lo expresado por Madrazo,64 el artículo 
27 de la constitucion vigente, en su primer párrafo expresa que la 
propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los límites 
del territorio nacional, corresponde originalmente a la Nación, la 
cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a 
los particulares, constituyendo la propiedad privada. 

61 Ibídem. 
64 Madraza, Jorge.- Diccionario Jurídico Mexicano.- Tomo III.- La Propiedad Original.- Editorial 
Pomia, S.A.- México, 1992. 



De este primer párrafo se desprende la existencia del 
concepto de propiedad originaria que ha estado sujeto a un 
importante debate doctrinario y jurisprudencia! sobre su 
significado y alcances, puesto que se trata de una disposición 
original de la Constitución vigente sin precedentes en el 
constitucionalismo mexicano. 

Sobre el particular, existen no menos de cinco distintas 
tendencias interpretativas del concepto "propiedad originaria" y 
dentro de cada tendencia, hay dh·ersidad de matices: 

a) Conforme a la teoría patrimonialista del Estado, se 
considera que la Nación ~lcxicana, al independizarse de España, se 
subrogó en los derechos de propiedad absoluta que tuvo la Corona 
Española sobre tierras, aguas y accesiones de la Colonia, derechos 
que, se dice, le fueron conferidos por la Bula lnter Coetera que el 
Papa Alejandro VI dictó en el año de 1493, estableciendo las líneas 
de demarcación entre España y Portugal en el Nuevo Mundo; 

b) Teoría de la Integración del Elemento Físico al Estado: 
esta teoría elaborada por el maestro Burgoa" considera que la 
propiedad originaria de la que habla el párrafo primero del 
artículo 27, significa la pertenencia del Territorio Nacional a la 
Entidad Estatal como elemento consustancial e inseparable de la 
naturaleza de ésta; 

c) Teoría que asimila el dominio eminente a la propiedad 
ongmaria: Esta teoría expresa que en el primer párrafo del 
artículo 27 Constitucional, se reconoce la soberanía del Estado 
para legislar sobre las tierras y aguas comprendidas dentro de los 
límites del Territorio Nacional ~· que en todo caso, la propiedad 
originaria no corresponde a la noción tradicional o común de la 
propiedad; 

6' Burgoa. lgnacio.· Derecho Consutuc1onal Me.xicano.· Editornll Ponila. S.A.· México. 1989 ... 
Séptuna Edición. 
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d) Teoría de la Propiedad como Función Social y de los 
Fines del Estado: Esta teoría expuesta por Mendieta y Nuñez•• 
considera que el primer párrafo del articulo 27 encuentra su más 
firme apoyo en la combinación de la moderna teoría de la 
propiedad como función social y de la teoría de los fines del Estado. 

De esta combinación resulta que la propiedad privada es la 
manera más eficaz de utilizar la tierra, porque al explotarla el 
individuo no sólo colma sus necesidades sino también las de la 
sociedad. Teniendo la propiedad una función social, es indudable 
que corresponde al Estado vigilar e intervenir en su reparto como 
un medio para lograr el bienestar social; y 

e) Teoría que en la propiedad originaria reconoce un 
derecho nuevo y singular: Esta teoría, comentada por Tena 
Ramírez67 considera que la Constitución actual no reconoce el 
concepto clásico de dominio eminente en el Estado, sino que 
consagra en favor de éste, un dominio más concreto y más real, que 
puede desplazar a la propiedad privada convirtiendo en 
domaniales los bienes de los particulares no por via de 
expropiación, sino en via de regreso al propietario que es la Nación. 

El autor en cita expone además que uno de los principales 
problemas de interpretación que ofrece el primer párrafo del 
articulo 27 de la Constitución, es el del titular de la propiedad 
originaria. La disposición constitucional establece que corresponde 
a la Nación; sin embargo, la doctrina tiende a inclinarse respecto 
de la consideración de que el constituyente no utilizó este vocablo 
en sentido técnico y con connotación sociológica, sino que quizo 
referirse al Estado. 

66 Mendieta y Nwlez. Lucio.- El Problema. Agrano en Mé.xico.· Editorial Perrita. S.A.- México. 
1967.- Décimo Cuana Edición. 
67 Tena Ramirez, Felipe.· Op. Cit. 
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El Estado '.\lexicano en tanto sujeto de derechos ~· 
obligaciones, es el único a quien puede atribuirse la propiedad de 
tierras y aguas. 

Al respecto, debe señalarse inicialmente que por patrimonio 
del Estado, entendemos el conjunto de bienes materiales que de 
modo directo o indirecto sirven al Estado para realizar sus 
atribuciones y según el articulo l" de la Ley General de Bienes 
Nacionales, el patrimonio nacional se compone de: 

1 Bienes de dominio público de la Federación y 

11 Bienes de dominio prirndo de la Federación. 

1 BIENES DE DOMINIO PUBLICO DE LA FEDERACION 

La Ley General de Bienes Nacionales, establece en su 
artículo 5", que éstos están sujetos a la jurisdicciim exclusiva de los 
Poderes Federales, desde la fecha en <¡ue otorgue su consentimiento 
la Legislatura local de la Entidad en que estén ubicados, excepto los 
bienes adquiridos por la Federación antes del l" de Mayo de 1917 o 
que la ·Constitución los haya nacionalizado; si no se diera el 
consentimiento, los inmuebles quedarán dentro del dominio 
privado nacional. Los Estados con ello, no podrán gravar los 
bienes de dominio público nacional en ninguna forma. 

Son bienes de dominio público, de acuerdo al artículo 2° de la 
ley en cita: 



Hl 

a) Los de uso común: de acuerdo a lo señalado por De Pina•' 
son aquellos bienes del dominio del poder público susceptibles de 
ser apro\·cchados por todos los habitantes del lugar en que se 
encuentren con las restricciones establecidas por la ley y para cuyo 
aprovechamiento especial se necesita concesión otorgada con los 
requisitos que prevengan las leyes respectivas. 

Por su parte, el articulo 29 de la Ley General de Bienes 
Nacionales señala en XV fracciones, que son bienes de uso común: 
el espacio situado sohre el territorio nacional, con la extensión y 
modalidades que establezca el derecho internacional; el mar 
territorial hasta una distancia de doce millas marinas, de acuerdo 
con lo dispuesto por la Constituciún l'olitica de los Estados Unidos 
Mexicanos, la Ley Federal del Mar y sus reglamentos y en derecho 
internacional; las aguas marinas interiores, conforme a la Ley 
Federal del Mar; las playas marítimas, entendiéndose por tales las 
partes de tierra que por virtud de la marca cubre y descubre el 
agua, desde los límites de mayor reflujo hasta los límites de mayor 
flujo anuales; la zona federal marítimo terrestre; los cauces de las 
corrientes y los vasos de los lagos, lagunas y esteros de propiedad 
nacional; las riberas y zonas federales de las corrientes; los 
puertos, bahías, radas y ensenadas; los caminos, carreteras y 
puentes que constituyen vías generales de comunicación, con sus 
servicios auxiliares y dem:is partes integrantes establecidas en la 
Ley Federal de la materia; las presas, diques y sus \'asos, canales, 
bordos y zanjas, construidos para la irrigación, navegación y otros 
usos de utilidad pública, con sus zonas de protección y derechos de 
vía, o riberas en la extensión que, en cada caso, lije la dependencia 
a la que por ley corresponda el ramo, de acuerdo con las 
disposiciones legales aplicables; los diques, muelles, escolleras, 
malecones y dem:is obras de los puertos, cuando sean de uso 
público; las plazas, paseos y parques públicos cuya construcción o 
conservación esté a cargo del Gobierno Federal; los monumentos 
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artísticos e históricos y las construcciones levantadas por el 
Gobierno Federal en lugares públicos para ornato o comodidad de 
quienes los visiten; los monumentos arqueológicos inmuebles y 
finalmente, Jos demás bienes considerados de uso común por otras 
leyes. 

b) Los señalados en los artículos 27, párrafos cuarto, quinto 
y octavo y 42, fracción IV de la Constitución Política de los Estados 
Unidos Mexicanos. 

Al efecto, el artículo 27 señala en los párrafos mencionados 
las siguientes disposiciones: 

Articulo 27 Párrafo Cuarto: "Corresponde a la Nación el 
dominio directo de todos los recursos naturales de la plataforma 
continental y Jos zócalos submarinos de las islas, de todos los 
minerales o sustancias que en vetas, mantos, masas o yacimientos 
constituyan depósitos cuya naturaleza sea distinta de los 
componentes de los terrenos" 

Párrafo Quinto: "Son propiedad de la Nación las aguas de 
los mares territoriales en la extensión y términos que fije el derecho 
internacional; las aguas marinas interiores; las de lagunas y esteros 
que comuniquen permanente o intermitentemente con el mar, la de 
los lagos interiores de formación natural" 

Párrafo Octavo: "La Nación ejerce en una zona económica 
exclusiva situada fuera del mar territorial y adyacente a éste, los 
derechos de soberanía y las jurisdicciones que determinen las leyes 
del Congreso" 

Sobre el particular, debe señalarse que el artículo 27 regula 
la propiedad pública, que se constituye con los bienes y derechos 
que forman parte del patrimonio nacional o patrimonio del Estado, 
el cual se integra con los patrimonios de la Federación, de las 



Entidades Federativas, del Departamento del Distrito Federal, de 
los '.\lunicipios y de las Entidades Paraestatales. 

Estos bienes se encuentran sujetos a un reg1men jurídico 
excepcional establecido por el referido precepto constitucional y 
por diversas leyes como lo son la Ley Federal de Aguas, la Ley 
Forestal, la Ley General de Vías de Comunicación y otros 
ordenamientos de carácter administrativo que de acuerdo a dicho 
régimen, entre otras características, tales bienes son inalienables, 
imprescriptibles, inembargables y no son objeto de gravámenes o 
de derechos reales, estando sujetos exclusivamente a la jurisdicción 
de los tribunales federales y su uso, aprovechamiento y explotación 
por los particulares, requiere de concesión otorgada por el 
Ejecutivo Federal, en la inteligencia de que la propia Constitución 
Federal excluye expresamente los bienes no susceptibles de ser 
concesionados. 

Por su parte, la fracción IV del artículo 42 de la Constitución 
Política de los Estados Unidos Mexicanos establece que el territorio 
nacional comprende la plataforma continental y los zócalos 
submarinos de las islas, cayos y arrecifes. Al respecto, debe 
indicarse que por reforma al texto constitucional de 1960, se 
determinó que el territorio nacional también se encuentra 
comprendido por el lecho y subsuelo en áreas submarinas que se 
extiendan más allá del mar territorial y a todo lo largo de la 
prolongación natural del territorio del Estado, hasta el borde 
exterior del margen continental o bien, hasta una distancia de 200 
miUas, destacándose con ello, la capital importancia que los nuevos 
espacios marinos revisten para la Nación Mexicana, ya que se 
acrecenta el espacio territorial destinado a su explotación en 
beneficio de la economía de la propia Nación. 

c) Los enumerados en la fracción 11 del artículo 27 
Constitucional, con excepción de los comprendidos en la fracción 11 
del artículo 3° de la Ley General de Bienes Nacionales. 
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La fracción 11 del artículo 27 Constitucional, textualmente 
establece que "las asociaciones religiosas que se constituyan en los 
términos del artículo 130 y su Ley reglamentaria, tendrán 
capacidad para adquirir, poseer o administrar, exclusivamente, los 
bienes que sean indispensables para su objeto, con los requisitos y 
limitaciones que establezca la Ley reglamentaria". 

Sobre el particular, debe señalarse que anterior a la reforma 
constitucional de fecha 28 de enero de 1992, ésta disposición 
negaba a las asociaciones religiosas denominadas Iglesias, la 
capacidad para adquirir, poseer o administrar bienes raíces o los 
capitales impuestos sobre ellos, entrando bajo dominio de la Nación 
los que hubieren tenido, siendo propiedad de ésta. 

A partir de la reforma de Enero de 1992, la fracción 11 del 
artículo 27 Constitucional, reconoce la personalidad jurídica de las 
asociaciones religiosas y con ella la capacidad para adquirir, 
poseer o administrar los bienes, exclusivamente indispensables 
para su objeto, modificando totalmente lo establecido por nuestra 
Carta Magna desde 1917 y aún más atrás, con la secularización de 
los bienes eclesiásticos (Leyes de Reforma), dictada por Don Benito 
Juárez. 

Debe considerarse que de acuerdo a lo dispuesto por el 
artículo 46 de la Ley General de Bienes Nacionales, los templos y 
sus anexidades destinados al culto público, se regirán, en cuanto a 
su uso, administración, cuidado y conservación, por lo que dispone 
el artículo 130 constitucional, su Ley reglamentaria y ésta Ley, 
estando sujetos a la vigilancia de las Secretarías de Gobernación y 
de Desarrollo Social, así como a la de los gobiernos de los Estados y 
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Municipios en los términos de los citados ordenamientos y cuando 
los templos y sus anexidades hayan sido declarados monumentos, 
quedarán también sujetos a la vigilancia de intervención de la 
Secretaria de Educación Pública y de los Institutos competentes, en 
los términos de la Ley respectiva. 

La excepción marcada en este apartado, se refiere a los 
bienes de dominio privado nacionalizados conforme a la fracción 11 
del articulo 27 Coinstitucional, que no se hubieren construido o 
destinado a la administración, propaganda, o enseilanza de un culto 
religioso. 

d) El lecho y el subsuelo del mar territorial y de las aguas 
marinas interiores, a que hace referencia la fracción IV del artículo 
42 de la Constitución Fede;al. 

e) Los inmuebles destinados por la Federación a un servicio 
público, los propios que de hecho utilicen para dicho fin y los 
equiparados a éstos, conforme a la Ley. 

Los inmuebles destinados a un servmo público, se 
encuentran seilalados por el artículo 34 de la Ley General de 
Bienes Nacionales y son aquellos inmuebles utilizados por los 
Poderes Legislativo y Judicial de la Federación, así como por el 
Poder Ejecutivo y sus dependencias; los inmuebles destinados al 
servicio de los Poderes Legislativo y Judicial; los inmuebles 
destinados a las dependencias y entidades de la administración 
pública federal; los predios rusticos directamente utilizados en los 
servicios de la Federación; los inmuebles de propiedad federal 
destinados al servicio de los gobiernos de los Estados y Municipios; 
los inmuebles que formen parte del patrimonio de los organismos 
descentralizados de carácter federal, siempre que se destinen a 
infraestructura, reservas, unidades industriales o estén 
directamente asignados o afectos a la exploración, explotación, 
transformación, distribución o que utilicen en las actividades 
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específicas que tengan encomendadas conforme a sus respectivos 
objetos, relacionados con la explotación de recursos naturales y la 
prestación de servicios, con excepción de los inmuebles que los 
organismos descentralizados utilicen para oficinas administrativas 
o en general, para propósitos distintos a los de su objeto y por 
último, cualesquiera otros inmuebles adquiridos por 
procedimientos de derecho público diversos de los señalados en las 
fracciones 11 y VII 1 del artículo 3° de ésta Ley. 

Además, conforme a lo dispuesto por el articulo 35 de la Ley 
en cita, quedan sujetos también al régimen jurídico de los bienes 
destinados a un servicio público, los templos y sus anexidades, 
cuando se encuentren legalmente abiertos al culto público y los 
afectos a actividades de organizaciones internacionales de que 
México sea miembro, mediante convenio que se publique en el 
Diario Oficial de la Federación. 

f) Los monumentos históricos o artísticos, muebles e 
inmuebles, de propiedad federal. Sobre el particular, la Ley 
Federal sobre monumentos y zonas arqueológicos, artísticos e 
históricos, dispone en sus numerales 33, 35 y 36 que, 
respectivamente, son monumentos artísticos, los bienes muebles e 
inmuebles que revistan valor estético relevante atendiendo a las 
características de representatividad, inserción en determinada 
corriente estilística, grado de innovación, materiales y técnicas 
utilizados y otras análogas, así como su significación en el contexto 
urbano, en tanto que los monumentos históricos son los bienes 
vincualdos con la historia de la Nación, a partir del establecimiento 
de la cultura hispánica en el país, en los términos de la declaratoria 
respectiva o por determinación de la ley, la que considera como 
tales a los siguientes: 
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Los inmuebles construidos en los siglos XVI al XIX, 
destinados a templos y sus anexos; arsobispados, obispados y casas 
curales; seminarios, conventos o cualesquiera otros dedicados a la 
administración, divulgación, enseñanza o práctica de un culto 
religioso, así como a la educación y a la enseñanza, a fines 
asistenciales o benéficos; al servicio y ornato público y al uso de las 
autoridades civiles y militares, inclusive los muebles que se 
encuentren o se hayan encontrado en dichos inmuebles y las obras 
civiles relevantes de carácter prh·ado realizadas en los siglos 
mencionados; 

• Los documentos y expedientes que pertenezcan o hayan 
pertenecido a las oficinas y archivos de la Federación, de los 
Estados o de los Municipios y de las casas curales; 

- Los documentos originales manuscritos relacionados con la 
historia.de México y los libros, folletos y otros impresos en México 
o en el extranjero, durante los siglos XVI al XL'< que por su rareza 
e importancia para la historia mexicana, merezcan ser conservados 
en el país; y . 

- Las colecciones científicas y técnicas que podrán elevarse a 
la categoría de monumentos históricos, mediante la declaración 
correspondiente. 

g) Los monumentos arqueológicos, muebles e inmuebles, que 
de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 28 de la Ley Federal sobre 
monumentos y zonas arqueológicos, artísticos e históricos, son 
aquellos bienes producto de culturas anteriores al establecimiento 
de la hispánica en el territorio nacional, así como los restos 
humanos, de la flora y de la fauna, relacionados con esas culturas. 

h) Los terrenos baldíos y los demás bienes inmuebles 
declarados por la ley inalienables e imprescriptibles. 
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Al respecto. el artículo 157 de la Ley Agraria señala que son 
baldíos los terrenos de la i'\ación que no han salido de su dominio 
por título legalmente expedido y que no han sido dt'Sliodados ni 
medidos, en tanto que el diverso 158 del mismo cuerpo de normas 
establece que son nacionales los terrenos baldíos deslindados y 
medidos así como aquellos terrenos que recobre la Nación por 
virtud de nulidad de los títulos que respecto de ellos se hubieren 
otorgado, estableciéndose finalmente en el precepto 159 de la Ley 
en cita, que tanto los terrenos baldíos como los nacionales son 
inembargables e imprescriptibles. 

i) Los terrenos J?:rn:11los natur:1I o :trtificialmente al mar. 
ríos, corrientes, laJ?OS, laJ?unas o esteros de propiedad nacional; 

j) Las sen·idumbres, cuando el 11redio dominante sea alguno 
de los anteriormente citados; 

k) Los muebles de propied:ul federal que por su naturaleza 
no sean normalmente substituibles, como los documentos y 
expedientes de las oficinas; los manuscritos, incunables, ediciones, 
libros, documentos, publicaciones periódicas, mapas, planos, 
folletos y grabados importantes o raros, asi como las colecciones de 
esos bienes; las piezas etnológicas y paleontológicas; los 
especímenes tipo de la flora y de la íauna; las colecciones científicas 
o técnicas, de armas, numismáticas y filatélicas; los archivos, las 
fonograbaciones, películas, archh·os fotográficos, cintas 
magnetofónicas y cualquier otro objeto que contenga imágenes y 
sonidos y las piezas artísticas o históricas de los museos; y 

1) Las pinturas murales, las esculturas y cualquier obra 
artística incorporada o adherida permanentemente a los inmuebles 
de la Federación o · del patrimonio de los organismos 
descentralizados cuya consen1ación sea de interés nacional. 
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Por último, es de mencionar que el articulo 16 de la Ley 
General de Bienes Nacionales, establece que los bienes de dominio 
público son inalienables e imprescriptibles y no estarán sujetos, 
mientras \'arie su situación jurídica, a acción reivindicatoria o de 
posesión definitiva o provisional y que los particulares y las 
instituciones públicas sólo podrán adquirir sobre el uso, 
aprovechamiento y explotación de estos bienes, los derechos 
regulados por la ley en cita y en las demás que dicte el Congreso 
de la Unión, agregando que ninguna servidumbre pash·a podrá 
imponerse, en los términos del derecho común, sobre los bienes del 
derecho público. 

Por su f)artc, debe ~eñalarse que presentan la naturaleza de 
bienes del dominio público, los pertenecientes a la Federación, a los 
Estados o a los Municipios, de conformidad con lo dispuesto por los 
artículos 764 a 771 del Código Civil para el Distrito Federal en 
materia común y para toda la República en materia Federal. 

Finalmente, debe asentarse que por inalienabilidad, 
entendemos que los bienes de dominio público no están sujetos a 
ningún contrato o acto jurídico por el cual se transmita o pueda 
transmitirse su propiedad a los particulares en tanto permanezcan 
bajo el dominio público de la Federación, pues atendiendo al 
contenido del articulo 28 de la Ley en consulta, en relación con el 
dh·erso 770 del Código Civil Federal, podrán ser enajenados, 
previo decreto de desincorporación, cuando dejen de ser útiles para 
la prestación de los servicios públicos. 

Así mismo, por imprescriptibilidad, debe entenderse que los 
bienes de dominio público de la Federación, están excentos de 
cualquier acción prescriptiva; esto es, que no pued.en· ser 
adquiridos en propiedad por ninguna persona cuya ·posesión se 
detente y se prolongue en el tiempo. 
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11 BIENES DE DOMINIO PRIVADO DE LA FEDERACION 

De acuerdo con el artículo 3° de la Ley General de Bienes 
Nacionales, son bienes de dominio privado de la Federación: 

a) Las tierras y aguas no comprendidas en el articulo 2° de 
esta ley que sean susceptibles de enajenación a los particulares. 

Conforme a lo dispuesto por el artículo 6° de ésta ley, se 
regirán por la legislación federal de tierras, bosques, aguas y 
demás ordenamientos especiales; esto es, la Ley Agraria, la Ley 
Forestal y la Ley de Aguas Nacionales, respectivamente; 

b) Los nacionalizados conforme a la fracción 11 del artículo 
27 Constitucional, que no se hubieren construido o destinado a la 
administración, propaganda o enseñanza de un culto religioso; esto 
es, atendiendo a los postulados del artículo 130 de la Constitución 
Federal; 

c) Los bienes ubicados dentro del Distrito Federal, 
considerados por la legislación común como vacantes, 
entendiéndose como tales, en términos de lo dispuesto por el 
artículo 785 del Código Ciuvil Federal, los inmuebles que no tienen 
dueño cierto y conocido; 

d) Los que hayan formado parte de la Administración 
Pública Paraestatal que se extingan o liquiden eó la proporción qué 
corresponda a la Federación; · 

e) Los bienes muebles al seíVicio de 1~td~~~ndencias de los 
Poderes de la Unión; a excepción .de los que se· señalan en la 
fracción XI del artículo 2º de la Ley en consulta; 
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f) Los demás inmuebles y muebles que por cualquier título 
jurídico adquiera la Federación; 

g) Los bienes muebles e inmuebles que la Federación 
adquiera en el extranjero; y 

h) Los bienes inmuebles que adquiera la Federación o que 
ingresen por vía de derecho público y tengan por objeto la 
constitución de reservas territoriales, el desarrollo urbano y 
habitacional o la regularización de la tenencia de la tierra. 

En atención a lo dispuesto por el artículo .¡• de la Ley 
General de Bienes Nacionales, los bienes del dominio privado de la 
Federación pasarán a formar parte del dominio público cuando 
sean destinados al uso común, a un servicio público o a alguna de 
las actividades que se equiparan a los ser.•icios públicos o de hecho 
se utilicen para esos fines. 

Cabe señalarse que los inmuebles de dominio privado se 
destinan al servicio de las distintas dependencias y entidades de la 
Administración Pública Federal, de las Entidades Federativas y 
Municipios y son inembargables e imprescriptibles, de acuerdo a 
lo dispuesto por el artículo 60 de la Ley en cita, pero podrán 
venderse en subasta o fuera de ella, debiendo existir un decreto 
presidencial en el que se autorice su enajenac1on o 
desincorporación, atendiendo a lo dispuesto por el diverso 65 del 
cuerpo de normas señalado. 

Tales enajenaciones se harán mediante licitación pública. 
Las dependencias podrán donar con la aprobación expresa de su 
titular, los bienes muebles a instituciones de beneficencia, 
educativas o culturales. 
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Diverso de los bienes regulados por la Ley General de 
Bienes Nacionales, se encuentra otro grupo de bienes regulado por 
el párrafo primero del artículo 27 Constitucional que señala que: 
"La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro del 
territorio nacional, corresponde originariamente a la Nación, la 
cual ha tenído y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a 
los particulares, constituyendo la propiedad privada 11

• 

De lo anterior se desprenden los dos tipos específicos de 
propiedad que reconoce la Constitución Federal: la propiedad 
originaria y la propiedad privada. Así mismo, la Ley Fundamental 
acepta la existencia de otro tipo de propiedad denominada 
"social" y que es reconocida como propiedad del sector rural, 
conformado tanto por los ejidatarios y por los comuneros como 
integrantes del denominado sector social. 

Así, de acuerdo con el artículo 27 Constitucional, la 
propiedad de tierras y aguas se divide en pública, privada y social, 
donde la Nación transmite el dominio de tierras y aguas a los 
particulares, constituyendo Ja propiedad privada; a Jos ejidos y 
comunidades, dando lugar a la propiedad social y se reserva la 
propiedad y el dominio directo de determinados bienes, mismos 
que forman parte de la propiedad pública. Cada una de estas 
formas de propiedad tiene su regulación ordinaria específica y sus 
características propias, las que pueden resumirse de la siguiente 
forma: la propiedad pública se caracteriza por estar sometida a un 
régimen jurídico excepcional; la propiedad social, por la protección 
del Estado, sin que ello implique limitaciones a ejidatarios y 
comuneros en el aprovechamiento de sus recursos productivos y la 
propiedad privada, tiene la plena protección que otorgan las 
garantías constitucionales, particularmente las previstas en los 
artículos 14 y 16 de la norma fundamental. 
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La propiedad originaria, encuentra su fundamentación en lo 
dispuesto por el primer párrafo del articulo 27 Constitucional, al 
establecer que la propiedad de las tierras y aguas comprendidas 
dentro de los límites del territorio nacional corresponde 
originariamente a la Nación, la cual ha tenido y tiene el derecho de 
transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la 
propiedad privada. 

De este primer párrafo del artículo 27, se desprende la 
existencia de un concepto sujeto a importante debate doctrinario 
referido a sus alcances y significado. 

Así, para Tena Ramírez," la tesis de la que el constituyente 
de Querétaro se sirvió como justificante ideológico a la formación 
del artículo 27, deriva en que la propiedad actual se formó durante 
la Colonia: el principio absoluto de la autoridad del rey, dueño de 
las personas y de los bienes de sus súbditos, dió a la propiedad 
sobre todos esos bienes el carácter de precaria; el rey era el dueño 
a titulo privado, de las tierras y aguas, como cualquier particular 
para disponer de los bienes de su patrimonio, pero dentro de ese 
derecho de disposición concedía a los pobladores ya existentes y a 
los nuevamente llegados, derechos de dominio y por virtud de 
existir en la legislación colonial el derecho de propiedad absoluto en 
el rey, ese derecho pasó con el mismo carácter a la Nación. 

En tal orden de ideas, opina Tena Ramírez,10 la Nación viene 
a tener el derecho pleno sobre las tierras y aguas de su territorio y 
sólo reconoce u otorga a los particulares, el dominio directo en las 
mismas condiciones en que se tuvo, por los mismos particulares, 

" Tcno R:>núrez. Felipe.· Op. Cit. 
70 Ibtdcm. 
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durante la época colonial y en las mismas condiciones en que la 
Repitblica, con posterioridad, lo ha reconocido u otorgado. 

En la Constitución actual, a diferencia de la del siglo pasado, 
se consagra en favor del Estado un dominio más concreto y real, 
que puede desplazar a la propiedad privada, convirtiendo en bienes 
públicos, a los bienes de los particulares, no por la vía de la 
expropiación, sino en vía de regreso al propietario originario, que 
es la Nación. · 

De lo anterior se desprende que el. constituyente· de 
Querétaro, sustentó un nuevo concepto del derecho.· de.· proJ!ieÍlád 
sin dejar de conservar como garantía individual de los ¡ia'rticulares, 
una especie de propiedad precaria y derh·ada. · · · 

No obstante lo anterior, Ignacio Burgoa,'1opina que el 
concepto de propiedad originaria, no debe ser interpretado como 
equivalente al de propiedad en su connotación comitn, pues es 
sabido que el Estado o la Nación no usan, disfrutan o disponen de · 
las tierras y aguas existentes dentro de su territorio como lo haría 
un propietario corriente y en un correcto sentido conceptual, sino 
que dicha propiedad originaria implica lo que comitnmente se 
denomina "dominio eminente", que tiene el Estado sobre su propio 
territorio, siendo distinto del concepto de la propiedad. 

Por ello, el mismo autor en cita manifiesta que la propiedad 
originaria a que alude el numeral 27 de la Constitución Federal, se 
traduce exclusivamente como la pertenencia del territorio nacional 
a la entidad estatal como elemento consubstancial e inseparable de 
la naturaleza de ésta, puesto que un Estado sin territorio, no seria 
concebible, siendo por ello, que todas las tierras nacionales forman 
parte de la entidad estatal como porción integrante de la misma. 

71 Burgo•. lgnac10.- Op. C1t 
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Por último v derivado de la concepción anterior, debe 
señalarse que el c~nceptode proriedad originaria, qúe se emplea 
en el primer párrafo del artículo· 27 · Co~sritucional, equivale 
sustancialmente a la. idéa de dominio eminente, o sea, a la de 
imperio que el Estado como ·11ersona jurídica ejerce sobre la parte 
física integrante de su seri el ter.rit~rio: 

La propiedad pri\:~.daderh·a de forma inmediata de la 
propiedad originaria, ·i>ue5' como analizamos anteriormente, la 
propiedad de tierras. y i aguas> dentro «lel territorio nacional, 
pertenece de. forma, originaí-iá á •la Nación;"' quién transmite su 
dominio a los particulares constituyendo ás(la propiedad privada, 
de acuerdo a· lo dispu~sto por crp':frrafo primero del artículo 27 
Constitucional. ·• · .. 

La propiedad prl\:ad~;:c~nforme .a lo expresado por Jorge 
Madrazo,71 es el derecho:qudtieíie un particular, persona física o 
moral de derecho privado; p·ara usar,: gozar y disponer de un bien, 
con las limitaciones establecidas ·en la ley, de acuerdo con las 
modalidades que dicte el interés público y de modo que no se 
perjudique a la colectividad. 

El autor en cita expresa que a partir del concepto de 
propiedad originaria de la Nación, contenido en el párrafo primero 
del artículo 27 Constitucional, debe desprenderse que si bien es 
cierto que la Ley Fundamental reconoce a la propiedad privada 
como un derecho público subjetivo, dicho reconocimiento lo realiza 
como una propiedad limitada, derivada y precaria, pero aún así 
reconocida, se encuentra protegida por la Constitución mediante 
una serie de garantías establecidas por los artículos 14 y 16, 
principalmente contra aétos arbitrarios de la autoridad. 

7! Madraza. Jorge • Op. Cit. 
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El articulo 27 de la Constitudón, en su (lrimer párrafo, se 
encuentra dircétamente rehÍcioniuJo,con los artkúlos ,16 y 830,del · 
Código Civil :Fed~ral- 1¡ue estable~en, respecth:á,mente, que los 
habitantes. del• Distrito Federalitienen obligación dé ejercer .sus 
actividades y dé usár ~·.'disponer.dé sus,'bi~Íll!s e!1 JOrmá que no · 
perjudique a la colectividad; bajo las sanciiiñesestableéidas,cn el. 
propio código y en Iás' leyes.;rehÚh'as y que ',el propiétario ~e· una 
cosa, puede gozar y disponer''de:>ella(éon ;las' limiiácioncs y 
modalidades que fijen las leyes; · ;, :,• ,' ' .· .. , : 

Sobre el particular;· debe''s,~ñ,al~r~~ ·q~~:la~z'li~i\aciones··)· 
modalidades antes referidas;'.efiétientran;~difcctai relación :con lo 
establecido por el párráfo tercero \f(JéU'¡lr~éepto~~oiis'ti~i:iOnal 
citado, e indirecta con sú di\'ersíi ¡;~-~~afo segurufo,; ya 'qüe•la 
propiedad privada sé cncuerit;a sujetaforincipalm~iÍte'a'"ilos• tipos 
de limitaciones: la e:q1rÓpia~iÓn pllr causa de utilidad públicá y fas 
modalidades que dictúl interés pÍibli~o: <. ; .• • · ·· 

,-,,, .. ·e,: «'. L 
''¡;:..· 

La expropiación•segü~iDéPina~·,, d~b~ ~~ie~derse .como la 
limitación del derecho de 'pro'pied~lJ; én~\~irtud de la 'cual el dueño 
de un bien, mueble>ó;inmíieblé~•'queda; privado del mismo, en 
beneficio del interés' público,Ílle ,aéuérdo,;a;;lo señalado por los 
artículos 831 a 836 del Código' Óvi(del'Distrifo Federal. 

La e~propiación par~,~j~~i~r en cita, es el acto de la 
administración pública derivado'de'·una ley, por medio de la cual se 
prin a los particuláres de la propiedad inueble o inmueble o de un 
derecho por imperativos' de intérés, necesidad o utilidad social. 

71 De Pin.a. Rafael y Oc Pina Vara. Rólf.:icl.· Op. Cit. 



Este derecho de· expropiacron se. encuentra. pre\•isto en el 
segundo párrafo de la fracdón VI,. en tanto· que. las modalidades 
referidas se encuenfrari~previstas enel párrafo tercero, ambos del 
artículo 27 Constifucionál en Íos siguiéntés términos: "La Nación 
tendrá en ·.todo ~tiemp()lcl iilerl'cho iclé imponer a la propiedad 
privad~,l:is fitoclali~a~es qu'~.il.icré elfüterés público." 

Esta~fuo~~lid:;Je~:\~ci~s~~~;~n 'ei'~e~~cho ·que tiene el Estado 
para modificár elmoÍIÍJ .de sé~'dé:IÓs t~es atributos .de la propiedad 
en. éorr~spoñderÍcia~'corít;1ós•'íiiétádos del interés público y se 
fráducerí . en ;estriccion~~ o limitaciones que se imponen al 
própiet:ir.io¡.cn ·forma temporal o transitoria para usar. gozar ~· 
dispÓner de iína cos:í'dc su propiedad. 

Jorge Madrazo", señala que las diferencias entre 
mod21idades y expropiación son evidentes, ya que existe modalidad 
cuando todos o uno de los atributos de la propiedad se limitan o 
restringen pero no se eliminan; en tanto que la expropiación supone 
la extinción de la nuda propiedad, cuando es total o la extinción de 
cualquiera de los otros dos atributos de la propiedad, en caso de ser 
parcial, además de que la expropiación se realiza necesariamente 
mediante indemnización, situación que para las modalidades n.o 
existe. 

74 MadrULo, Jorgi:.· Op. Cit 
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extranjeros adquieran en propiedad los bienes consistentes en 
tierras y aguas de la Nación, considerándose para el efecto como 
nacionales respecto de tales bienes, por lo que a la infracción de 
dicha disposición, los bienes les serán retirados reintegrándose a la 
propiedad de la Nación, por lo que no pueden solicitar la 
protección de sus gobiernos. 

Esta posibilidad se encuentra limitada a que las tierras y las 
aguas no se localicen en la denominada "zona prohibida" a que 
hace referencia el propio texto constitucional, consistente en una 
franja de 50 kilómetros a lo largo de las playas y de 100 en las 
fronteras. 

Por otra parte, la fracción 11 del propio artículo 
constitucional, señala que las asociaciones religiosas denominadas 
iglesias, cuentan con capacidad para adquirir, poseer o 
administrar, exclusivamente, los bienes indispensables para su 
objeto, con los requisitos y limitaciones que señala la Ley de 
Asociaciones Religiosas y Culto Público, debiendo estar 
conformadas de acuerdo al artículo 130 de la Ley Fundamental. 

La fracción 111 del articulo constitucional en estudio, permite 
que las instituciones de beneficencia con objeto de auxilio a 
necesitados, a investigación científica, a difusión de la enseñanza o 
a cualquier otro objeto lícito, no podrán adquirir más bienes que 
los indispensables para su objeto. 

La fracción IV del mismo precepto de Ley Fundamental, 
señala que las sociedades mercantiles por acciones; esto es, la 
sociedad anónima y la sociedad cu comandita por acciones, 
exclusivamente, podrán ser propietarias de terrenos rústicos en la 
extensión necesaria para el cumplimiento de su objeto, pero en 
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ningún caso, 'podr:in dete~tar en propiedad, tierras agrícolas, 
ganaderas o fÓresiales en niayor extensión que la respectirn 
equivalente a 25 veces los límites que scñ:Íla la: fracción XV del 
mismo artículo, para la pequéñii'1iropiedad. '- · 

" ·.,, . '~-:· " . t '- '·-· 

La fracción V del ci~adó' a~tic~'íode Ley FÍÍndamental 
establece que los bancos debidameíÍte·a'utorizados conforme a las 
leyes de instituciones de créditof"podfiín:tenef d~pitalés impuestos 
sobre propiedades urbanas· y, r,Íisticas pero\n'o: p~drán tener en 
propiedad o administración; másbienes ráices·que los enteramente 
necesarios para su objeto di rectó; , _ · ' - -

La fracción VI del multicit~do#ec¡~:to'~:nstitúcional, indica 
que los Estados y el Distrito,c~ed~fal;Jó mÍsmÓ.que los Municipios 
de toda la República, tendrán ¡i!Cnaé"capa~idad para adquirir y 
poseer todos los bienes necesarios'para:los's,érvicios públicos. 

' 
Finalmente, las asocia~l~~~i·.o ~ocl~d~des previstas en los 

artículos 2670 y 2688 delCódlgo.'(:ivWF~ilérál, no se encuentran 
legalmente capacitadas para téner propiedad o administrar bienes 
raíces, salvo los edificios .destinádos inmediata y directamente a su 
objeto. · -· · 

PROPIEDAD SOCIAL 

Al decir de Barragán, citado· por Madraza" la propiedad 
social constituye una modalidad reconocida por la Constitución de 
la propiedad ejidal y comunal. . Dicho texto fundamental, en su 
artículo 27, establece los principios reguladores--de esta materia, 
conocida comúnmente bajo el rubro de Réforma Agraria. 

1l lbidcm. 
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El primer principio, basado en lo que señala la fracción VII del 
artículo constitucional, reconoce la personalidad jurídica de los 
núcleos de población ejidales y comunales y protege su propiedad 
sobre la tierra, tanto para el acrecentamiento humano como para 
actividades productivas, con lo que se confirma al ejido y a la 
comunidad como forma de propiedad y dada su característica de 
propiedad social, el Estado no renuncia a la protección de los 
intereses ejidales y comunales, sino que reconoce los derechos de 
los ejidatarios sobre sus parcelas y de los comuneros sobre la 
tierra, facultándolos para decidir sobre las condiciones que más les 
convengan en el aprovechamiento de sus recursos productivos. 

El segundo principio, fundamentado por lo dispuesto por el 
inciso a) de la fracción VIII, reconoce en favor de pueblos, 
rancherias, congregaciones o comunidades, la capacidad de poder 
disfrutar de sus tierras, montes y aguas de las que son 
propietarios. 

A esta clase de propiedad; siguiendo el pensar de Barragán 
expuesto por Madrazo76, se le denomina "social" precisamente por 
las características especiales , que presenta por mandato 
constitucional. En efecto, ésta propiedad resulta inenajenable, 
inembargable e imprescriptible, salvo lo dispuesto por los artículos 
74 y 99 fracción Jll de la Ley Agraria y únicamente el Gohierno 
Federal y en ciertos supuestos, puede proce!ler a desafectar parte o 
la totalidad de este tipo de propiedad atribuida a una comunidad o 
ejido, cuando se trate de satisfacer alguna necesidad de utilidad 
pública y mediante la figura de la expropiación, prevista por el 
artículo 93 del citado cuerpo de normas y en referencia a lo que 
establecen el párrafo segundo y In fracción VI, párrafo segundo, 
del multicitado artículo 27 Constitucional. 

76 lbidcm. 



102 

En la parte relativa a la propiedad agraria, el artículo 27 no 
reconoce como forma legal de propiedad el latifundio y dicta 
medidas para el fraccionamiento de los que existan de hecho. En 
cambio, otorga a los núdeos de población que mantengan estado 
comunal, capacidad' para explotar tierras, bosques y aguas y 
previene que todas las cÚes,Íiones relativas a límites de terrenos 
comunales, sean de jurisd,iédón federal. 

Establece las bases para la extensión mínima de la parcela en 
diez hectáreas de riego o su equivalenteen otra clase d,e tierras y 
por lo que se refiere a la pequeña propiedad,señalien''sldr~cción 
XV, la extensión máxima que ptiedé deten~arse 'y declara· que 
cuando debido a obras de riego, drenajeio'~cualesqúi~ra 7 otras 
ejecutadas por los dueños o poseedores 'de u';{3,'pequ'eña\¡iropÍedad 
se hubiese mejorado la calidad de sus tierras,! seguirá siendo 
considerada como pequeña propiedad, alin1cua'411o'el1 ~iÍ'tlldde la 
mejoría obtenida, se rebasen los máximos'señal3dos;siempre que 
se reúnan los requisitos exigidos por la ley. ··· - ' -

En la Constitución de 1917 se habló por fin de la pequeña 
propiedad agrícola, aunque las esperanzas del Congreso 
Constituyente para mejorar la condición de los trabajadores del 
campo, no se han realizado en forma definitiva, puesto que sigue 
existiendo en nuestros días, el problema principal del campo 
mexicano: la tenencia de la tierra. 

Es hasta la promulgación de la Constitución Federal del 17, 
cuando diversas de sus leyes reglamentarias establecieron el 
derecho del tanto y el derecho de preferencia como vías 
alternativas para que los particulares y aún las entidades del 
Gobierno Federal pudieran adquirir la propiedad de bienes 
inmuebles o de derechos, conforme a los requisitos que la propia 
legislación reglamentaria estableció en diversas materias y cuyo 
estudio y análisis jurídico en detalle, se presenta en el Capítulo 
Tercero de esta obra. 
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CAPITCLO 11 

" LA PROPIEDAD EN EL DERECHO i\IEXIC\NO" 

A) CONCEPTO DE PROPIEDAD. 

A lo largo de la historia; se 'ha·n dcsarroUado tres derechos 

fundamentales en la vida de 'todll: ser huma~? y 'gr~~ias :!_ la 

evolución de la ciencia jurídíca;~e ha·~ ¡iJ() acepta~doy~éspetando; 

estando_ regulados en la· actuallll~·~; por· 1~ in~~~?~a~t~ ii{ los 

países del mundo. Nos referímo~ al 'dérk'i:ho a la'~ida, 'al derecho a 
- '• -'--'"=''-' • - : •:'-;,'!-'-~;-c..:•' - -r~ 

la libertad y al derecho a, la propiedad. L> ? -

Para definir el dere~h,o .~Ua propiedad, debe distinguirse 

entre derecho a la propiedad y' el dérecho de propiedad. Como . 

derecho a la propiedad 'ÍJebem'os entender, como lo hace Courts 

Grau en' su Curso de D¿;~chJNatural al que cita Rojina Villegas11 

como "la facultad ampii'~ y, general de aplicar nuestras acth'idades 

a la apropiación de algo que nos asegure el sustento" y por el 

derecho de propíed~d, ¡,¡~ materialización y actualización sobre.tal 
. - -· ;;'--:"0''"""" ~- ',""''"~·. -e- ,_- - . • 

o cual objeto, el qui{deb~ mantenerse dentro de los límites tales que 

no impidan el ejerd~-¡~ d~i 'derecho a la propiedad" 

77 Rojiná Villega's. RafaCt.. Compendio de Derecho Ci\'il, Bienes. Derechos Rc;ilcs y Sucestoitcs.· 
Editorial Porruo, SA.- Mexico, 1968, 
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Dentro de las diversas definiciones legales que sobre la 

propiedad existen, el autor en cita refiere las sig.uientes: 

-) El Código .de Napoleón la definió diciendo que es " el 

derecho de gozar y dlsponer de la cosa de la manera más absoluta, 

con tal de que lú1 se':haga de ella un uso prohibido por las leyes o 
'.'.-.::,c. 

por los reglamentos,.,· En esta definición, podemos apreciar de 

manera clara que·p;~a el Derecho Francés, la propiedad es un 

derecho, el cual·¡¡~ ·~~~de ejercer sobre una cosa, con disposición 

tal, siempre y ·cuando .. la misma no sea prohibitiva de ley alguna. 

Con esto queremos decir que, todo lo que no estaba prohibido en 

materia de propiedad, estaba permitido en cuanto al uso y disfrute 

de la misma. 

-) Parn el Código Civil español de 1889, la propiedad es "el 

derecho de gozar y disponer de una cosa sin más limitaciones que 

las establecida.s podas l~ye~''.• s~~Ünsu artículo 348. 

-) En el Código Civil Italiano de 1942/el articúlo .. 832 

establece q~e "~I propietario tiene el derei:hod~'gizary disp~~er 
de la cosa de modo pleno y exclusivo, dent~~ de lo~ ií;ites y con la 

observancia de las obligaciones establecidas por el orden~miento 
jurídico". 
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·) Para Clemente de Diego, "la propiedad representa la 

relación total .que .élh~n~bre ·m~nti~ne 5o"n'1a n_aturalez~·.·-para 
satisfacer las necesidade~ corp¿raies; aum¡ue también en cada una 

de las relaciones'particulárés éil q~e aq~ell~·sé de;~rroll~.'' 
~ ,_ .. -. . !'-<·. . ·- - '.' ' --;·. -

-·> 
·) A. jui.cio de Castán,. "la propiedad es un concepto 

fl:onómÍ~o-jÜ~ldi~o; ~demás que la palabra propiedad tiene un 

sentido predomirlántif~ente objefü·o, acentuando la relación de 

pertenencia de la·.cosa o la persona." 
- .- . -· 

- ._._ .. _ --

--) En opinión de Ruggiero, "la propiedad no es una suma de 

facultades,; sin'iíuna unidad de poderes conferida al titular; no es 

una seri(de ;fac~ltades determinadas a priori, sino. u~ seño~ío 
general del qu~ forman parte todos los poderes imaginablés y' no 

son sino manifestaciones de su plenitud." 

Finalmente, para Rafael de Pina,7' u propiedad es él derecho 

de goce y disposición que una persó~~' ~~ri~_ s~bre>_bieiíes 
determinados, de acuerdo con lo perinitido--por las leyes y sin 

perjuicio de tercero." 

7R De Pina. Rafael.- Derecho Ci\'il Mexicano.- Editorial Porrüa. S.A.- México. 1977. 
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No obstante que la doctrina y la legislación extranjera 

definen el concepto de propiedad, el artículo 830 del Código Civil 

para el Distrito Federal, no precisa el concepto de la propiedad, 

limitándose a decir que "el propietario de una cosa puede gozar y 

disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las 

leyes", de lo que se desprende que la propiedad en México, se 

encuentra determinada por las modalidades y límites que el 

legislador expresamente señale y una vez cumpliendo con ellas, el 

dueño del bien de que se trate podrá disponer de la cosa de la 

manera que mejor le convenga. 

Por lo tanto, podemos definir al derecho de propiedad como 

"aquél que autoriza al_ propietario ele una cosa para gozar y 

disponer de ella con las limitaciones que fijen las leyes ". 

B) OBJETO DE LA PROPIEDAD 

El Código Civil establece en ~~s ~~tículos 7·'7' y 748, que 

pueden ser objeto de apropiación todas las
0 

c~~~s · qúe no estén 

excluidas del comercio, bien por su ná'turaleza~ bien' por disposición 

de la ley. 
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Así, están fuera del comercio, por .su naturaleza, las cosas 

que no pueden ser ~oseí~as por ri1guri imlividu~ eXclu~i~·a~ente )' 

por disposición' tle·la l~y~ l~s qu~ ella declára irreductibles a 

propiedad p;;ticJlar. '' 

·Por. lo.tantii; po~ém~s d~~i~ qu;~on objeto de.la.propied~d 
tanto las co~~s ~cirpor~I~~; o·~~t~ria'les, c·~rnó las• irícorporéas o 

in~aterÍales, co~o ;:~ el cd;o Íle lo~ d:~~ch~s ~n;: general y 

especilÚame~tehos iere;~nt~s a .~··11á~ad~ pr¿~ie~iid·i.~teÍeí:túal 
(derechos deéautorJ e iml}ÍStrial (paientes~y márcá's¡; los cuales 

pertenecen aÍ co~ceptÓ llíoÍlern~ d~ Ía p~ripiedaÍL ·· 

-: .. ,---.:.,.--. ;:·-, .· .· --. -,_, ._ .. ,_-·, 

C) ADQUISICION Y PERDIDA DE LA f>ROPIEDAD - .,. . .,,.. ' _.:-,.' -- ' 

·, - ·:-.. -; .. :,',: - . 

1.- Modos Originariós Para Adquirir la Propiedad·. 
'.... .; . - ' ' - ''' -~ .. ,- . ·. 

Adquirir significa hacer pro:~ici un d~recho'o éÓsa q~e no nos 

pertenece, de acuerdo con 1~f ~·~,~~ª~ ~~l~ti~;~s al d~~echo de 

propiedad. Los modos de adqui;i~ so~ ~~~ellci~ h~chÓs Ó.actÓs 

jurídicos que dan origen a Ja propi~dad. ~st~~· pue:den ser 

originarios, en los que no interviene la.~olu~tad~jena y derivados, 

que requieren la voluntad de otra persona. 



IOK 

Generalmente, se consideran modos originarios la ocupación, 

la accesión y la prescripción positiva. Los modos derivados, por su 

parte, son, aquellos que tienen su origen en la celebración de actos 

jurídkos, en virtud de los cuales las cosas o derechos pueden pasar 

de una~ pel"~on~ a otra, como la venta, donación, sucesión y la 

permuta. 

r;: OCUPÁCION 

La .ocupac!ón P.uede ,definirse como la aprehensión de las 

cosas qile nltienén'du,efio o cuyÓ dueño se ignora. 

Planiol y Ripert, en su "+r;tíÍÚ'rráctlcÓ de Dereého Civil" 
" ' ,,:.'.- ~·-· • .,,_o=c • ".•. ,•"•' • ' • 

y que cita De Pina,;, la esti;~nc'~ID.~ ~n ~~dl) deadq~,i~ir 1,ascosas 

que no pertenecen a nadie, mediante la tom~ de: posesiónrealizada 
con intención de hacerse propidÍ~i~·~e ~ti~i. . .. , ., 

Al respecto, estos autores. señalan de manera clara el 

concepto de la ocupación, pues precisamente se refiere a la 

intención de hacerse propietario de las cosas que NO pertenecen a 

nadie; es decir, mediante la to'ma de posesión. 

79 De Pina. lufacl.· Op, Cit.. 
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La ocupación ha Ído perdiendo terreno como modo de 

adquirir la ¡1ropiedad, conservando actualmente un•.; lugar muy 

modesto entre los medios que admite la lcgislacióll cil:íl; fenómeno 

jurídico que no es cxclush'o
7 

de ~u~stro' p~i~ ):' que se acentúa de 

acuerdo con el desarrollo ·ju~ÍdifÓ,; e~~~ómi~o y social de los 

diferentes pueblos. 

tres: 

b).: Que el obj#to ~~ª apr~piabie por su naturaleza y que 

carezca de. du;iÍo ~Óllocido; y 

c).- Co~ rel~ción.alacto, que haya tomade posesión de la 

cosa. 

La ocupación puede recaer en bienes muebles, inmuebles y 

semovi.entes; En nuestro derecho civil, no existe la ocupación de los 

bienes inmuebles, puesto que de ellos se ocupa la legislación bajo (!I 

rubro de bienes vacantes, que son precisamente, los bienes 

inmuebles que no tienen dueño cierto y conocido. 
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Por lo tanto, la ocupación en el derecho mexicano, sólo es 

posible· tratándose de los· bienes muebles y de los semovientes. En 

nuestro derecho, la dcll~~cióri presenta las modalidades siguientes: 

apropiación déanirii~l~s'.del"~ch~ dé caza y pesca y tesoros. 

11.- ACCESION 
- - : -. ;, - ~ . '. :. . 

Nue~tra • legislació~ de'fine en el artículo 886 del Código Civil, 
' . ·~ ·. , ' . . . . . . . . 

al derechode aé.cesióAcri.;io;'la propiedad de l~s bienesdaderecho 

a todd lo qtie ~Ílos prÓ~uéeñ, osé les une o incorpora nlitural o 

artificialm~~te';y 

-··· ---- ~: .: - ,. : . :<< -~.- -·" ,. __ . 
-.- ' . 

a).- Accesióf! de , frutos ñatu~~les: son las producciones 

espontáneas de'' la Íi~rra,. las c~ías .y demás pr~ductos de los 

animales. 

b).- Accesión de frutos industriales: son los frutos que 

producen las heredades o fincas de cualquier especie, mediante el 

cultivo o trabajo. 
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e).· Accesión de frutos ci\'iles: _s-on l_os alquileres de los bienes 

muebles, rentas de los inmuebles, réditos de los capitales }: aquellos 

que \'ienen de la cosa ni en forní~-dir~cta, sino por contrato, por 

Así dii~imCtod~ lo ~ue ~~ ulle ~ ~e iricorpora ; ~n~ cosa, lo 
,·.-,:.,::'-:_;.;/-:_- ~-"''.:-~- -.··;·;_>~-J;:~.:· ;·::·:;< !~ .. }.~.--:·<-~~-:;~o;¡;·:.>._;~:- _·J:·/;_' .:: ,; 

edificado, plantado o' semb~ado y lo_: re11,~ra~o ,o:_mejorado ·en 

terreno o finé~ (¡~ propiédad iljena; ¡ie~lenec~ al)líieiio del terreno 

o finca. 

Cabe menCiimar que au~_que~e ª~Tite la acécsió~ como un 

modo de adquirir, existen ciertas contradicciim~s en :cuimto a sus 
- ._-~:~~~-:~:·.: :_~:'- ~~ ' 

manifestaciones: 

-:-:(-· •. ~;"->; .> ' f - : -

Así, para Gianturco cit~<lo' 'por'oe' J>ina,"' dice ,_que la 

accesión puede ser conside~ada por ~ná part'~,' ~oi'il~ ''u~ desarrollo 

de la propiedad de la cosa y po~ la o'ira, como un\·e~d~dero modo 

de adquirir aquello qué se u~e a la cosa ~rin~ip~I. na~ralmente o 

con el arte." 

80 lbidcm, 
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Por su parte Tra\'icsas referido por 'el mismo autor, opina 

que "la accesión no es un modo de adquirir, sino una de las 

facultades del propietario." Aunque con el tener de la cosa 

accesoria se realiza una adquisición, es la propiedad antigua que se 

extiende, por extenderse su objéto;-

La intención de Traviesas al decir que la accesión no es un 

modo de adquirir sino.una facultad para el propietario, es debido a 

que si se tiene la cosa 'priri~i·p~tJta~bién le es todo aquello que se le 

una o incorpora; poi '10'1~-nto, 'éste más que ser un modo de 

adquirir, es una extensión de:1i<pr~piedad •. 
- '<:. ' ..... ·:. - . ~' ... ::, 

..... ·,:_. 

De lo anterior puede ~rillc·l~i~s;; que fa. accesión es en 
~:.O o:O.~ "' '""" '" 

ocasiones, un modo de adquirir:y e~ otrás.~ ima am¡ÍÍíación de la 

propiedad que ya se tenia. -Es decir, pod~~o~ habl~r d~ arnpli~¿iór~ 
de la propiedad cuando se tr~~e ·.d~ IÓ~ t~~_to~¡ q~é; la'cos~ en 

propiedad produce; en cambio, hay modo_ de adquirir, cuando a un 

bien mueble o inmueble se le i~co~po;:: otro p~f acc~~ió.~; 

Esta forma de accesión, puede presentarse en . las siguientes 

variantes: 
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- Inmuebles 

a).- Aluvión.- Conforme a. lo. dispuesto por. el articulo 908 
. ' '· ,_. . ' . 

del Código Ci~il. es el acrecen.tamiento que las heredades 

confinantes con los ríos, reciben paulatina~ente por efecto de las 

corrient~s de l~s ig§~. Pertcnec~n a los d~~ñós dé las riberas en 

que el.aluvión se'dépósita:. · 
. . ·--« :--,:.,., ·- ~--· .. 

Seglin'· Petit,•1. para los romanos, . el aluvió.n era el 

increm~ntu~ l~t~lls él i~;I se agregabáiálas•fincas de un modo tal - - .... ___ -_,_, ____ - --, . ~-~ . = . 

que se ocul~abá 'asirnple vista y Óo se sabia cuando y en qué 

momento se agregaba.; 

El fundamento clel aÍuvión, al decir de De Pina se encuentra, 

según Rkci, en que el le~i~lador se 'propone ~on elfo ~ompen~ar a 

los propietarios . de lós rli:írg~nes de los daños ~·· qu~ slls f~ndos 
están expuestos a ca~sa Je la in~nd~~ióri-de las_•aguas y que, 

además, sufren ~~rv~ll~nÍbr~~: irnpue~!ª~''pllr necesidad de. los 

servicios públiéós, ápart~ Ú la ~~nsider~ción de los int~reses 
agrícolas. 

81 Petit. Eugene.- Op. Cit. 
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En nuestra opinión, diremos que es justo el aluvión, porque 

se trata de partículas de terreno que deposita el río a modo de 

sedimento o de terreno que se deja al descubierto, de propietario 

desconocido y que únicamente puede ser aprovechado por el dueño 

del fundo ribereño a quien se adjudica; por otra parte, el mismo se 

haya expuesto a iguales mermas. 

b).- A"·ulsión.- De acuerdo a lo expresado por De Pina," son 

los aumentos que aporta al predio ribereño la acción violenta y 

transitoria de las aguas de un río. La avulsión es un hecho natural 

en el que se dan dos supuestos: 

Cuando la fuerza del río arranca una porción considerable y 

reconocible de un campo ribereño y la lleva a otro inferior o a la 

ribera opuesta, el propietario puede reclamar su propiedad dentro 

de dos años desde el acaecimiento y si no lo hace, pierde su derecho 

de acuerdo a lo señalado por el artículo 910 del Código Civil. 

Los árboles arrancados y. transportados por la corriente de 

las aguas, pertenecen al propietario del terreno a donde vayan a 

parar, si no son reclamados dentro de dos meses por los antiguos 

dueños, según lo dispuesto por el artículo 911 del Código Civil. 

82 De Pina. Rafael.- Op Cit. 
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c).- Mutación de Cauce.- Los cauces abandonados por 

corrientes de agua que no sean de la Federación, pertenecen a los 

dueños de los terrenos por donde corren esas aguas. Si la corriente 

era limítrofe de rnrios predios, el cauce abandonado pertenece a 

los propietarios de ambas riberas proporcionalmente a la extensión 

del frente de cada heredad, a lo largo de la corriente, tirando una 

línea divisoria por medio del álveo, según el artículo 914 del Código 

Civil. 

d).- Formación de. Isla.- De,acuerdo a lo que dispone el 

artículo 913 del Cóiiig~ Civil, son d~I dominio del poder público, las 
···-· - -, ... ' .. . 

istas que se rorlnan eii .~~ IDáres áilyai:entes at 'territorio naciónat y 

en los ríós que pertenecen a 1rF;de~~~ÍÓ~;: 

Lo anterior adquiere relevancia al considerarse por el 

artículo 42, fracción 11 de la Constitución Política de los Estados 

Unidos Mexicanos, que el territorio nacional comprende el de las 

islas, incluyendo los arrecifes y cayos en los mares adyacentes, 

sobre las cuales el gobierno ejerce su soberanía para efectos de 

delimitar sus espacios marinos y especialmente su zona económica 

exclusiva. 
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Muebles 

a).- Adjunción 

Se da este nombre a la unión de cosas muebles pertenecientes 

a distintos dueños de mocjo que formen una sola, recibiendo 

también el nombre de conjunción, según lo dispone el articulo 916 

del Código Civil. 

Si ésta se realiza de buena fe, el propietario de lo principal, 

adquiere lo accesorio, pagando su valor. 

Si la cosa admite separación, los dueños respectivos pueden 

exigir la separación.: '-Si Y~ -cosa no admite separación alguna, el 

dueño de la principal podrá separarla, pagando la indemnización 

correspondiente al dueño- de la cosa accesoria. 

Si la incorporación se hizo de mala fe, el dueño de la cosa 

accesoria pierde la cosa y paga los perjuicios que haya ocasionado 

al dueño de la principal. Si fué el dueño de la principal el que obró 

de mala fe, pagará el valor de la cosa, daños y perjuicios al dueño 

de la accesoria, o en su caso, mandará separar la cosa, aunqÚe 

destruya la principal. 
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b),- Conmixtión.-

Consiste en la mezcla de cosas sólidas . o líquidas 

pertenecientes a distintos d~eños, la cual puede producirse por la 

voluntad de los dúe~¿s, por ia de cualquiera de ellos, o por 
. ,, .... ,- -·· ., ' ,. : ,. . -· ---

circunstancias' fo~fuit~s~ aÍelldiendÓ>a lo di~puesto por el artículo 

926 d~I Códig~'Ci~ii. 
. . ' . ' . -

Si la. mezcla fué:~ech~ por v~lu~t~d ~'poi ~as~aliclád, cad~ 
propieta~ioca'c!~ulri;á un dere~~º ,ii'l·opcir~ioilala 1f>p~rt~ que le 

Si la. mezcla. fué pÓr volu:lltadde uno ~~lo de lospropietarios 

y de buena r~. el dcÜ~ii~,~~:Ja ~~;a .~:ezc'1'~i1a;~in sil ~onse~timiento 
podrá . pedir. 1;. ind~m.niza'éióll. d~ d;iiosy perjuicios ; s,i está de 

acuerdo,.· tendrlÍ. ~n ..• ~er~;~~o '. p:ro~~rclonal a I~ ·parte que le 

corresponda. 

·Si la mezcla se hizo de mala fe, pierde la> cosa lllézclada de su 

propiedad y tendrá que indemnizar_ál duéfio de la cosa mezclada 

por los perjuicios causados. 
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c).- Especificación 

El artículo 930 del Código Civil la define como el dar una 

nueva forma a la materia ajena. 

Si es de buena fe, hace suya la obra, siempre que el mérito 

artístico supere a la materia cuyo valor se indemnizará al dueño de 

la misma. 

Si el mérito artistico·fuerá· inferior a la materia, el dueño de 

ésta hace suya la nueva es¡ede ·; tléne derecho a reclamar daños y 

perjuicios. 

Si es de· mala fe, el dueño de la• materia empleada tiene ',.· - . ',_, ,., ... ,,, 
derec~o a qu~darse con. la obra sin pa'gar nada al que la hizo o 

pedir ~u valor. más la indelJlnizació~ pó~ los perjuicios que se le 

hayan ocasi~nado. 
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111.- PltESCRIPCIO:\' ¡>OSITl\'A 

' " ·.· . : 

· Según el ~rtículo 1 lJSdel. Código Civil para el Distrito 

Federal; pres~;ipción"és un rri~dio de adqui~ir bienes o de liberarse 
' ' .· . ,. ,.,,,_ ;···< . . , '•, - ,. . 

de obligaciones, m~dia'ri1"e k tr;¡'~scurso ile cierto tiempo y bajo las 

condiciones estableci1ds.'p¿rtai¿y,. 

Los requisitos para que Iajirescripción opere de acuerdo al 

artículo 1151 del Código Civil; so~: 

1.- Que la posesión necesaria sea en co~c~pto de. propietario;· 

. ·- .. 
. :.-;-.-_- '.::. ;-··.;.·_-'.\(-.- . ·, _, 

111.- Que la posesión neéesa~ia sea continua; y 
.- ·. ,·, ' -· ,, ~'.' ·.~: -~'t;. -

IV.- Que la p&sesión necesaria s~a pública. 

'' . ·,, -.,'. : - ~ 

Estos ~equ_isitos se c~~si~~ran esenciales y la . falta . de 

cualquiera d~ eÚo~ impide, lo~ efectos preséripti\'_OS de la posesión. · · 
·. "'_,._'o. ~-c"---;e--~o-~---. -.. ---.--- - · .. ·. 

-,,-=-:_C:-o- - ,- -~ -

».' 

Nuestro . Código señala· en sus artkulos l 152. y •siguientes, 

distintos· plazos par~ la prescripción· adquisitiv~, ~~gún. qUe los 

bienes sean inmuebles o muebles. 
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Bienes Inmuebles 

Los bienes inmuebles prescriben bajo las siguieotes'reglas: 

·a).- En cinco años, cuando se poseen en concepto de 

propietario, con buena fe, pacífica, cootínua y públicamente; 

b).- En cinco años, cuando hayan sido objeto de una 

inscripción de posesión; 

c).- En diez años, cuando se poseen de mala fe, si la posesión 

es en concepto de propietario, pacífica, continua y pública; 

d).- Se aumentará en una tercera parte el tiempo señalado en 

los incisos a) y b), si se demuestra, por quien tenga interés jurídico 

en ello, que el poseedor de la finca rústica no la ha cultivado 

durante la mayor parte del tiempo que la ha poseído, o que por no 

haber bebo el poseedor de la finca urbana las reparaciones 

necesarias, ésta ha permanecido deshabitada la mayor parte del 

tiempo que ha estado en poder de aquél; y 
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e).- Cuando la posesión se adquiere por medio de violencia, 

aunque ésta cese y la posesión continúe pacíficamente, el plazo para· 

la prescripción será de diez años para los inmuebles, contados 

desde que cese la violencia. 

El que hubiere poseído bienes inmuebles por el tiempo y con 

las condiciones exigidas por el Código Civil para adquirirlas por 

prescripción, podrá 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 consumado y que ha adquirido, 

por ende, la propiedad. 

La sentencia ejecutoria que declare la prescripció~,, inscrita 

en el Registro Público de la propiedad, servirá de tíhilo 5-~fi~iente 
de propiedad al poseedor. 

La anterior disposición tiene relación dire~t~ c~'n elartículo 

48 de la vigente Ley Agraria, que mencíon~:qti~ ei"posé~dor de 

tierras ejidales, exceptuando las destiriad~s "ltf'~e~tamÍ~~to 
humano y a los bosques o selva·s que de mánera p-~~ífica'ic~~tinua y 

. : ... ' ~· . " . .. 
pública durante un período de cinco años de buenít're; o de di.ez si 

fuera de mala fe, adquirirá los mismos -derei:hof ·que dí31q"uier 

ejidatario sobre su parcela. 
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Para el efecto, el poseedor acudirá al tribunal agrario para 

que previa audiencia de los interesados, del comisariado ejidal y de 

los colindantes, en la via de jurisdicción voluntaria. y mediante el 

desahogo del juicio correspondiente emita resolución sobre la 

adquisición de los derechos sobre la parcela o tierras de que se 

trate, señalándose que la denuncia que se formule ante el 

Ministerio Público por el delito de despojo, interrumpirá el plazo 

de la prescripción. 

Bienes Muebles 

Según el articulo 1153 del Código Civil, los bienes muebles 

prescribé~. bajo his'sig~ientes lineamientos: 

a).- En tres años, cuando son poseídos con buena fe, pacífica 

y continuamente; 

b).- En cinco años, cuando son poseídos de mala fe; y 

e).- Cuando la posesión se adquiere por medio deyiolencia, 

aunque é:ta' ~ese y_ la posesión continúe pacíficamente, elplazo para 

la p~escrip~iÓ~ será de cinco años para los muebles, contados desde 

que cese la violencia. 
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La prescripción 11uede comenzar a correr contra cualquier 

persona. salvo las siguientes restriccíon~s: 

a) Contra los incapacít~dos, sino cuando se haya discernido 

su tutela, conforme al~s l~;es/ 

b) Entre ascendientes f descciuJientcs, durante la patria 

potestad, respecto de los bi~n~!i a q~~ I~~ s~gundos tengan derecho 

conforme a la ley; 

e) Entre los cónsortes; • 

d) . Entre los incapacitados y su.s tutorés o curadores, 

mientras diira· J~ tÚtela; .. 

, .. 

e) Entre copropietarios o coposeedores respecto del bien 

común; 

1) - Contra los ausentes del. DistritÓ Federal, que se 

encuentren en ser;Viciopúblico; y 

gL_ Contra• los militaresc en ·servici~ activo, en tiempo de ·. '. : .. · --·. 

guerra, tanto fuera comó dentro del Distrito Federal. 



124 

La prescripcion puede interrumpirse, de acuerdo a lo 

establecido en el artículo 1168 del Código Civil en .los siguientes 

casos: 

. . . ' 

a) Si el poseedof es,.¡iri~~do:de la posesión de la cosa o del 

goce del d~rec~-º por ola~ de~ó a~o; 

. .... ' 

._b) Por_ de~anda o cualquiera otra interpelación judicial 

notificada al poiee~Ór !lat.deud~r.eó su caso, excepto en el caso de 

que el ac;~; s/~esi~tie~~-d~ ~ji~·~ ~uése desestimada su demanda; y 

c) Porque 'la: p'fr~o·~~ a~cllyo favor corre la prescripción, 

reconozca expr.és~nlenfe, d,e' pal~bra o por escrito, o tacita mente, 

por hechosÍndmiabl~~. el d~~e~h~ 'de la persona contra quien 

prescribe. 

El efectode la iñt~rrupdóri es inutili~;r, en la prescripción, 

todo ~I tiemp~
0

corrid;~*te~'cie ella. -
·.' -; .-:, .:. 
,'<; 

'. . ':·- ::-

. El tiempo p~ra 1~ prescripéión se cue,rita por añosy n_o de _ 

mom-ento a mom-ento, exi\ept~ien '1os casos en que la ley así lo 
,· -. .· . _., .. · ' '· 

determine. Los meses se regularan con~I número de días que les 

correspondan. 
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Cuando la prescripción se cuente por días, se entenderán 
- . . ' 

éstos de veinticuatr~ horas naturales, contados de las veinticuatro 

a las veinticuatro, de acuerdo a lo señalado por el artículo 1178 

del Código Civil. 

El día en que comienza la prescripción, se cuenta siempre 

entero, aunque no lo sea, pero aquél en que la prescripción 

termina, debe ser completo. Cuando el último día sea feriado, no 

se tendrá por completa la prescripción, sino cumplido el primero 

que siga, si fuere útil, según lo dispone el artículo 1179 del Código 

Civil. 

11 Modos Derivados Para Adquirir la Propiedad 

1.- COMPRA VENTA 

Nuestro Código; Civil en el a~ticulo 2248, define la 

compraventa como el contrato por el que uno de los contratantes se 

obliga a· transferir la propiedad de una cosa o de un derecho y. el 

otro a su vez se obliga a pagar por ellos un p-recio Cierto y en 

dinero. 
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La definición establecida por nuestro Código Civil incluye no 

solamente la venta de cosas, sino también de derechos, siendo 

propiamente la transmisión de la titularidad de esos derechos y no 

su propiedad, ya que ésta se reserva para las cosas. Asi mismo, no 

se incluye en la definición la obligación del comprador de recibir la 

cosa, la cual efecti,·amente existe; pero tal entrega no es necesaria 

para transmitir la propiedad de la cosa vendida, pues la misma 

establece que la traslación de la propiedad se verifica entre los 

contratantes, por mero efecto del contrato. 

La definición legal del Código Civil, tiene estos tres aciertos: 

. . - - -'. _- - -- -- ~ 

a) Comprende la ~~nta d~ ~ós~s y derechos. 

' ' 

b) Menciona las dos únic¿s obligaciones esenciaÍes .que n~ncit 
pueden faltar en la compraventa: la de transmitir la propiedad de 

la cosa o la titularidad del derecho y la de pagar el precio cierto en 

dinero. 

c) No menciona aquellas obligaciones que, aunque 

ordinariamente dimanan de la compraventa, pueden faltar en ella, 

tales como la de entregar y la correlativa de recibir la cosa así 

como la obligación de garantizar por evicción o por vicios ocultos, 

que pueden eliminarse por un pacto en contrario. 
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La compraventa es un contrato. sinalagmático, oneroso, 

generalmente conmutativo y de éjecución instantánea, aunque. en 
7 : ,· • ' 

ocasiones, de ejecución diferida· (verÍta a pla~o ), o ·de ejecución 

escalonada (venta en ab~nos), con~~nsu;¡l, ~uando ~~ca~ sobre 

muebles y formal, cuand¡}vérsa s~bré' inmuebles. y.es trash1tivo de 

propiedad. 

La comprav_entll_ se dis~11gue de~a ¡ie!mu!ll por las~~iguiente.s 
consideraciones: · ~i~ntr~s 'q~e .~n i~: segund~ la • tot~lid~d o i~ 

(,.- ' ·: •' ' ~ ·' ,: ' ·,.;: ' ._ : . 

mayor parte dé·1a c?ntraprésfación a cambio .de la cosll; se paga 

con otra cosa, erÍ la ~~nti:i ht tot~lidad ~ por lo menos la mitad del 

precio, se paga e-n din~r~. 

Por otro lado, existe cierta dificultad para determinar 

cuando un contrato constituye una compraventa o un 

arrendamiento, sobre todo cuando la propiedad se difiere hasta 

una fecha lejana y cuando se ha pagado el precio a plazos anuales. 

En principio, según Planiol y Ripert citado por De Pina•i, "las 

partes habrán constituido una compra\·enta cuando hayan pactado 

la transmisión de la propiedad de la totalidad o de parte de la cosa, 

de modo definitivo, sea cual fuere la fecha en que se efectúe esa 

transmisión, sean cuales fueren los modos de pago del precio. En 

81 tbidcm. 
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cambio, los tribunales entienden que existe ·contrato de 

arrendamiento cuando el contrato se circunscriba al disfrute de la 

cosa; es decir, al derecho de obtener todas las ventajas cuyo 

ejercicio no disminuya su ~·alor". 

Es importante hacer notar la diferencia entre ambas figuras: 

por compraventa debemos entender la transmisión de la propiedad 

de la totaiidad o de parte de la cosa, de modo definitivo; es decir, 

que no es un préstamo o un disfrute temporal, sino un goce del bien 

de manera permanente, en tanto que el arrendamiento se limita al 

disfrute de la cosa; es decir, se obtiene el derecho de "usus", pero 

nunca el de "abusus" o. '.'fructus", los cuales pertenecen al dueño 

de la cosa; es decir, su disfrute es temporal. 

Las partes que inten·ienen en todo contrato de compraventa 

son dos: el comprador y el vendedor, los cuales sólo requieren de 

capacidad general para contratar; es decir, la capacidad natural y 

legal, por no hallarse en ninguno de los casos de excepción de 

incapacidad natural y legal, por lo que tiene la capacidad para 

disponer. 

Las restricciones de. caráctc.r ·legal para la celebración del 

contrato que establece nuesfra législación, tienen su origen 

frecuentemente en una falta de legitimación y son los siguientes: 



129 

1.- La incapacidad especial de los extranjeros para adquirir 

bienes inmuebles dentro de la zona prohibida, que es un caso 

evidente de nulidad absoluta, a menos que de acuerdo a lo 

dispuesto por la fracción I del articulo 27 constitucional, procedan 

a hacer la renuncia correspondiente ante la Secretaría de 

Relaciones Exteriores. 

2.- La de los extranjeros para comprar inmuebles fuera de 

la zona prohibida, que requieren como formalidad el permiso de la 

Secretaría de Relaciones Exteriores, previa la renuncia 

convencional de la llamada "Claúsula Calvo". La falta de este 

permiso entraña también nulidad absoluta. 

Esto quiere decir que, en principio, sólo los mexicanos y las 

sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio de 

las tierras, aguas y sus accesiones o para obtener concesiones de 

explotación de minas o aguas, pero el Estado podrá conceder el 

mismo derecho a los extranjeros, siempre que convengan ante la 

Secretaría de Relaciones Exteriores en considerarse como 

nacionales respecto de dichos bienes y en no invocar, por lo mismo, 

la protección de sus gobiernos por lo que se refiere a aquellos, bajo 

la pena, en caso de faltar al convenio, de perder en beneficio de la 

Nación, los bienes que hubieren adquirido en virtud del mismo. 
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3.- Las incapacidades especiales de magistrados, abogados, 

jueces, peritos, defensores, agentes· del ministerio público, etc., que 

están impedidos para comprar los bienes que son objeto de los 

juicios en que por razón de sus respectivas funciones intervengan, a 

menos de que se trate de adquirir la porción hereditaria de un 

coheredero o derechos que afecten a bienes de la propiedad de 

aquéllos. 

4.- Los mandatarios, tutores, curadores, administradores, 

albaceas, interventores, peritos, corredores y los empleados 

públicos, no pueden comprar los bienes de cuya venta estén 

encargados. 

En cuanto a los elementos reales .de la compraventa, de 

acuerdo al artículo 2249 d~I Código Ci~il, so~ d~~: el pre~io y la 

cosa. 

La cosa vendida requiere que eiista, sea corpórea o 

incorpórea; que sea susceptible de ser vendida ·porque se. encuentre 

en el colllercio y que no exista disposición l~gal que': prohíba su 

enajenación y que sea determinada o determinable en "cuanto a su 

especie y cantidad. 
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La determinación de la cosa ·no ofrece ningún problema 

cuando se trata, de: venta de UD cuerpo cierto, pero cuando recae 

sobre. géneros, debe Uevar.s~ a cabo. la individualización de la cosa 

para pode~ tr~osmitfr,su,'propiéd~d. Estaiodi~·idu~lización se ll~va 
a cahci .ªtravés.~~ '~ná ·~periciónmateríalde ~~sar; c~otar o medir, 

siempre con cooocirnierÍto del°comprador: atento a 1() dispuesto por . . . ·~ . .. . .. ·--·~·, ,~,_,,. . - ... ' .·.' \ 

el ártiÍ:ulÓ ÜS9del Código <;i~i' . 

. En cuanto al ~~~ecio, éi. ~a~~e~er:ciert~, sea .que.lo·fiJeo .las 

partes o un tercero, ~ ·~u~ I~ reli~r~~ a 'otra c~sa ~ie~ta, según lo 

señala el artículo 2251 del Códíg~ Civil. 

Cuando las partes se remita~aun tFcero"pa.ra ·'ª fijación del 

precio, dicho tercero no actúa co~~.siill¡}1e perito; sü declsíón no es 

una simple opinión, sino que el pr~~j~ que liJ~. obÚ~; a' ambas 

partes, de acuerdo a lo que señala el ai:tícÜI~ 2l~~ d~I CÓdigo Civil. 

El precio debe ser en dinero, sea en moneda nacional o en 

moneda extranjera, aunque la Ley Monetaria d~ los Estados 

Unidos Mexicanos, establece en su artículo s•, qu~: "L_amoneda 

extranjera no tendrá curso legal en la RepÜblica, s~1Z~ e~- lo~ casos 

en que la Ley expresamente determine otra cosa;" 
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Las obligaciones de pago en moneda extranjera contraídas 

dentro o fuera de la ,República;· para ser cumplidas en ésta, se 

solventarán entregando el é.quivalente en moneda nacional al tipo 

de cambio que rija en ~l ·l~g.iír y.fecha en que se haga el pago. 

Este tipo de ·. ~ainbio se determinará conforme a las 

disposiciones que para esos efectos expida el Banco de México en 

los términos de su Ley O fg~~lca. 

Así mis~~. el.articulo 2" de la citada Ley, establece que las 

únicas nion~das
0

circulant~s serán: 

a) Los billetes del Banco de México, con la~denominaciones 
que fijen sus estatutos; 

b) Las monedas metálicas de 20, 10; S, 2 y. J pesos y de SO, 
···'. ,• .< 

20, 10 y S centarns, con los diámetros, com¡Íosidónmet:Ílica, cuños 

y demás características que señalenlos d·e~·~e~osrelatlvos; y 

c) Las monedas metálicas conme~orativa~ de 

acontecimientos de importancia nacional, ell ¡ rJlati~·ó,. en or.ii, en 

plata o en metales industriales; có~ · los diámeÍros, • leyés . o . . 

composiciones metálicas, pesos, cuños y demás característiéas que 

señalen los decretos relativos. 
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No obstante lo anterior, de acuerdo a lo· dispuesto por el 

articulo 2250 del Código Civil, si el precio de la cosa v~ndida s~ ha 
'., : - '; .:·», - .:·,_ ,_ .. 

de pagar parte en dinero .Y parte:con el valor de otra cosa, el 

contrato será de venta,. cuando: la pa;te en numerario sea igual o 

mayor que la que se pague coó el valor de otra cosa y si la parte en 

numerario fuere inferior, el contrato será de permuta. 

La venta sobre muebles es consensual, pues nunca requiere 

formalidad alguna, pero cuando recae sobre bienes inmuebles es 

formal, pues requiere de escritura privada firmada por comprador 

y vendedor ante dos testigos, cuyas firmas se ratifiquen ante 

Notario, Juez competente o Registro Público de la Propiedad, si el 

valor del inmueble en cuestión, según avalúo, no excede del 

equivalente a trescientas sesenta y cinco veces el salario mínimo 

general diario en el Distrito Federal, en el momento de la operación 

y se exige la escritura pública si sobrepasa a dicha cantidad, 

debiendo en uno y otro caso inscribirse en el Registro Público de la 

Propiedad para que la venta surta efectos contra terceros, según lo 

dispone el artículo 2317 del Código Civil. 

En cuanto a las obligaciones del vendedor y según lo 

dispuesto por el artículo 2283 del Código Civil, se establecen las 

siguientes: 



l.· Conservar la cosa hasta el momento de entregarla 

materialmente; 

2.-. Hacer entrega de la cosa; 

··' . 
·J .• Transmitir la propiedad de la cosa; 

4.- Garantizar por ~I he~ho p~rsonal; 
.- . . ' 

S.- Garantiz¡¡r p;rl~syi~Í.Ós Óculto~de la cosa; y 

. . 

6.- Garantizar por la ~vicción. 
, ·~-· '. 

En cuanto á lasobHgaéiones del comprador son propiamente 

dos: 

,,·· 

2.- La obligación de. recibir la cosa; 

La compraventa puede_ terminar dé dos maneras: 



135 

1) En virtud de hechos o circunstancias contemporáneos a la 

celebración del contrato, que propia~entefrustran la compraventa 

e impiden que ésta produzca sus efectos. o conti~ú~ produciéndolos; 
, ' .. '···;·<.·,::·.;'· "~·::~ .. 

esto es, por incapacidad natural y leg~I·, :por un~ in;;pacidad 

especial o una incapacidad de derecho J ~na falta de legitimación 

para celebrar la compraventa de que se trate, por causa de lesión 

en el comprador o en el vendedor o por algún vicio del 

consentimiento en alguna de las partes, por la ilicitud en el objeto o 

fin de la compraventa o por no estar en el comercio el objeto 

vendido. 

2) La compraventa puede terminar también en virtud de 

hechos o circunstancias posteriores a la celebració~,l!e{~~ntrato; 
como el caso del agotamiento natural del contrato, ·p~r '~i~d del. 

cumplimiento o ejecución de las respectivas obligaciorÍ;~ a cargo de 

las dos partes, o en su caso, por la rescisión de la ~~m¡Jra~enta 
debido al incumplimiento de una de las partes. 



. 
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11.- DONACION 

Para Rojina Villegas, "la donación es un contrato por el que 

una persona llamada donante, transmite gratuitamente parte de 

sus bienes presentes a otra persona llamada donatario, debiendo 

reservarse para sí bienes suficientes para su subsistencia y para el 

cumplimiento de sus obligaciones"." 

El Código Civil en su artículo 2332 estable.~e que "la 

donación es un contrato por el que una persona tránsliere a otra¡ 
·>·. ·. ,; 

gratuitamente, una parte o la totalidad de sus bienes pres.entes''.· 

Para Enneccerus citado por De Pina," "la donación es. un 
,.- ' 

contrato por el cual una persona llamada donante, tra~s'!lite 

gratuitamente una parte o la totalidad de sus bienes presentes a 

otra llamada donatario." 

Es requisito de la definición que el contrato recaiga sobre 

bienes presentes, no pudiendo efectuarse .sobre bienes futuros, 

porque implicaría que el donante perdiera todo aliciente para 

adquirirlos, si se obligara a transmitir iiid-os los bienes futuros. 

84 Rojína Vil!cgas. Rafael. - Op CH. 
85 De Pina. Rafael.- Op. Cit. 
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Para Valverde según escribe el 'mismo autor••, en la donación 

debe existir como parte deL misín~.con~eritimiento, el animus 

donandi; es algo que forma Ía e~t~d~~ lni~lllade la manifestación 

de voluntad y que no puede a~;lltai~'~ !li~~:.'dife~e~ci~r por. una 

parte la manifestación de voliiritddy ~()~ rii~a I~ int~nción de hacer 

una liberalidad. 

El contrato de doná~ións~ clasifica como: 

- principal; porque e:'tisie y subsiste por sí solo. 
,.. , ··•.-- -1' -

. ~; :- -. .: ·, ~ 

- unilatml, 'p~rqÜe e~. s'ófo. el donante ·quien-tiene ·-1a 

obligación d~ tr~¡;'smltir ~~ do-~lni~ de la cosa do~ad~ y" e~tregarÍa 
al donatario."' 

En principio, el donatario no tiene obligaciones, pero se le 

impone un déber de gratitud cuyo incumplimiento origina la 

rescisión del contrato. La donación puede ser excepcionalmente 

bilateral, cuando el donatario está obligado a responder de los 

gravámenes o de las deudas expresamente designadas. 

86 lbidcm 
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- gratuito, porque es por esencia gratuito aún ·en la donación 

onerosa, ya que el valÓr del bien donado es superior al monto de las 

cargas. 

- consensual, cuando recae sobre bienes muebles cuyo valor 

no pase de doscientos pesos, atento a lo dispuesto por el articulo 

2343 del Código Civil. 

- formal, cuando dicho l'alor de los bienes muebles excede de 

esa suma o cuando recae sobre inmuebles. La formalidad puede 

consistir en document/p;lvado o público: privado, si excede de 

doscientos pesos, per~ '.~ode cinco mil y si excede de cinco mil 

pesos, la donación se reducirá a escritura pública. 
«-:, 

En la donación, el contr;td Oº se perfecciona sino hasta el 

momento en que el donante conoce_ los términos de la aceptación. 

El donatario debe aceptar con las mismas formalidades que 

se requieren para donar; además, debe notificar su aceptación al 

donante y debe hacerlo en vida del mismo. Cumplidos estos 

requisitos, el contrato se ha formalizado. 
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Si el donante muere antes de.que se le notifique la aceptación, 

el contrato nollega a forlnme y los her~de~os del d~llan~e no están 

obligados asbstener la oférta.< 

En cuanto'alobjeto materia de i~ donación, puedé referirse 
•• " ., • • • • -. ·'· '< - ~. '"·· - '' •• ,- '·' ,, - • - • - - - :: ,, ' __ , - -,.. • • • 

a la totalidaíl de los'tíieii'es presentes \Jel ;IJonante,'iiicluyerÍdo. su 
~ • > - -••' - • - • ,;• '- • •• .. ~-·o'',- • , ' .~' •' ' ' ' • 

pasivo, • siélnpre~y·.~~;i{;(o Ji.~ii'll~~t~ -~~' ~ése~e·.· .. lris··'liienes 

necesarios p:Írá subsistir, con' la característica ya señalada de que 

la donación no puéile recaer sobre bienes futúros ..• 
-. ' . -- ,_, - - ·-- - - - . •, ·-

En cutihto':; I~ :capacidad,idirem?~ q~e s,c permite al 

donatario quesu capacida~dde go~ese adquierapor el hecho de la 

concepciÓn;·~inreq~~;!~e.,ue ;~~:y~iia~i~·Íi ,~pá~a·q~e sea válido el 

acto,' P.ero~con la 'condición Íle.que',,oazéa viable. En cuanto al 

donante; éste necesita la'capacidad general de ejercicio. 
- ,.-. '.· ..... . :-:· , .. -·· -

Los iricapaces, aunque tienen 'c~p~~idad de goce, carecen de 

la de ejerclci~'para se~ s~j~tos d~ relacio~es contractuales, por lo 
cual ~~ p.;e~eó ~on~~. · .. ·· .. · .. .. . . 

- ,. ;,,, __ _ 

~os llleririres ~mancipados río pu~deidgnar~bfo~~s in01uebles . 

a menos que cuenten con la autorización judicial .. El re.presentante 

vol~ni~rio necesita claúsula especidl y expresa pá~d d~na~ a 
- - --

nombre del donante, ya que ni siquiera el mandatario general para 
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actos de dominio, puede hacer donaciones sin esa claúsula especial, 

ya que ese tipo de poderes generales se confieren para conservar o 

defender y no para disminuir el patrimonio del mandante. 

En cuanto a la clasificación de las donaciones, el artículo 

2334 del Código Civil para el Distrito Federal, establece que la 

donación puede ser pura, condicional, onerosa o remuneratoria; 

características que Sánchez Meda!," en su obra "De los Contratos 

Civiles", define en los siguientes términos: 

-) La donación pura es la que se hace en téminos absolutos; 

es decir, no depende de ninguna modalidad, condición, término, 

modo o carga. 

-) La donación condicional es la que depende de un 

acontecimiento futuro de realización incierta, que suspende la 

existencia del mismo contrato o lo resuelve retroactivamente como 

si no hubiere existido. 

87 Sánchez Meda!. Ramón.- De los Contratos Cil'ilcs.- Editorial Pernio, S.A.· Mé:<ico. 1989. 
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-) La donación puede ser. onerosa .cuando se imponen 

determinados gravámenes o deudas al .. donatario, ·el cual· nunca 

responde con sus bienes person~le¿) ~ierido' ia donación sie~pre a 

beneficio del in~·enla~io,. de' tal.• rrio'do qut ~~~~de'./1íberars.e 
abandonando las cosas si no l~~~riviriie~a'cJbri~ l~s d~~d~s; 

-) La donación es re~unerat~~ia. c~a~tl~ se ha~~ en aténción 

a servicios prestados por ~I dÓ~ata~io al dona'nt~y,que éste no 

tenga obligación d~ pagar, ~orno el"h~b;~le·s~l~ado I~ vida en Ún 
- _. ' - ---·"· -· -.- .• ;-.. o-,_·-7.,0, ·' ~ ., - -

naufragio, incendio, etc. 
. . 

En cuanto a las obliga~io~~s del d~nante,generalmenÍe único 

obligado, son las siguientes: 

l.- Conservar la cosa ante~ de la entreg~;: 
2.- Hacer entrega cÍe I~ ~osa. . .. 

3.- Responder por o garintizar el hecho personal .. 

Las donaciones en principio son irrevocables llo obstante que 

la ley considera como causas de revocación, la superveriiení:ia ·de 

hijos y la ingratitud del donatario,conforme a ló que 'clispóne el 

artículo 2359 del Código Civil. 
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En ambos casos, se trata de un derecho potestativo del 

donante, el cual puede o no ejercer; si decidiere re\•ocar la 

donación, contará con un plazo de cinco años para el primer caso y 

de un año para el segundo. 

El derecho a re\'ocar la donación por ingratitud del donatario 

no puede renunciarse anticipadamente, como tampoco de 

antemano se puede renunciar el derecho a revocar la donación por 

superveniencia de hijos. 

En cuanto a la gratitud del donatario hacia el donante, debe 

señalarse que ésta no constituye una obligación jurídica, sino un 

mero deber moral y sólo en los casos siguientes, el donante podrá 

revocar la donación por ingratitud: 

a).- Por la comisión por el donatario de algún delito contra Ja 

persona, la honra o los bienes del donante, de sus parientes 

consangíneos en línea directa o del cónyuge del mismo; y 

b).- Si el donatario rehúsa socorrer según el valor de la 

don.ación, al donante que haya venido a pobreza. 
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La donación de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 2361, 

del Código Cfril, no podrá ser re\·ocada por supen·eniencia de 

hijos en los casos siguientes: 

a).- Cuando sea menor de doscientos pesos . 

. b).- Cuando sea antenupcial. 

c).- Cuando sea entre consortes. 

d).- Cuando sea puramente remuneratoria. 

En virtud de la revocación de la donación, deben devolverse 

al donante los bienes que hubiere recibido el donatario, hacieudo 

éste suyos los frutos hasta el día en que se le notifique la revocación 

o nazca el hijo póstumo; pero si dichos bienes fueren ya enajenados 

o gravados a fa\·or de tercero de buena fe por el donatario, deber 

pagar éste el valor de los mismos al donante, atento a lo que señala 

el artículo 2362 del Código Ci\'il, 

El mismo cuerpo de normas establece la reducción de las 

donaciones cuando éstas son inoficiosas, por perjudicar los 

derechos de los acreedores alimentarios donde la donación más 

reciente es la que debe reducirse o revocarse segun el monto de los 

alimentos. Si los bienes donados fuesen insuficientes, continuarán 

reduciéndose o revocándose las donaciones sucesivamente, hasta 

llegar a la más antigua. 



El donatario para e\'itar tal re\'ocación, tomará sobre sí la 

obligación - dé pagar· alimentos, pues entonces ·desaparecerá el 

interés jurídico de los acreedores y los motivos tomados en cuenta 

por la ley, en cuanto a los menores o incapacitados. 

IH.- SUCESIÓN 

La sucesión constituye la sustitución de u~a persona en los 

derechos trasmisibles de otra. -

Para Rafael De Pina"~ la sucesióO'intenfrÓses •í:1quella que 

se produce .éolno conse.~~encia de lo~ ~;¡¡;¡r~t~s traslatirns de los 

bienes y derechos"; cn't~nt~]<¡~~;1a' ~ucesión;'riiortis causa, -"es la 

subrogación d~_llna persona en los bienes y d~rcchos transmisibles 

dejados~ su D1~~~te ~or;¡tr~ .• ; 
·~ ·.· . .: -

·- ., ' 

El Código Ci\;ilp:1;:1 ¿ÚJistritdTederal, en su articul~ 1281, 
;-- •• ' '. • • • • - ~' j ' • • • • -. • '. • ' • • • - -. - - '-. • -

si bien --no. exp~~sa'11n coll¿~pto fi¡~[). d~finidó de lo que debe 

entelldcrse com'~-'suc';sióll; r~l~~i¿~a'é;ie-.ifrmlllo-·con .la .·h~~encia, 
expresáncl o. q Úe é¿ta ;íe~· ,_~ s~~esiÓn cll•. tod~s · I;;~ •. bi~~es. del difún;o 

y entod~s ~us der~chÓs y_¿filigacio~es queno_se extin~~e~ por la 
- ' -- . - - -~- _.:.__ -7-- ·--- -- -- -

muerte".·-

88 De Pirui. !Ufacl.- · Op. Cit. 
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A efecto de precisar d concept_o de sucesión, a continuación 

enumeraremós dh'ei-sas ilefiníciones de destácados teóricos del 

Derecho, citádos por Raf~~I DéPiná: 

' ' '.::.-- }·. .· 

Bonnccase expone ,ciue; "la· sucesión es• por•- cxc~lenda, un 

modo de adquírlr po;/!l~r~~ción \ tíci;lo(llni~ersal; ~s la 

transmisión del pátrimonío de ulla persona falle~ida a uña- o varias 
.- ·-- - -··· ,• , .. ,,_;,;• . , __ ' •,·•, ·'-

otrasº . .11•1 

Planiol ·_la define tlíci~ndo •. que;·-~s •_:1a :ira_~smísíón .;del . 

patrimonio entero de un difunto a una o varía{ pcrson'as vivas"."" 

Coliris cripitá!1t' Ia d~fi~én ·como ''la ; tranimisión á'~~ª. o 

varias personas del :pa~rímoniocqu~ 'ci~j~ una: p~rs~~a ·~ue .. ·ha 

fall~cido y cómpre~de t~do;:lo~'-<le~echos' que ei ~ífu~to .~jercía 
cuando vivía, a e'.'{cepciÓn soia~~nte de los ~ue pÓr ~~ n_;t{.~~leza o 

·en virni'<I de llna dis~risiciÓn de la léy, ~on '<le t~l ~anera inh¿~~ntes 
a la pe~~ona qu~ escapan a tocia t~ansmisión¡ c~mprende también 

las deudas del difunto".•1 

89 lbidcm 
90 Ibídem. 
91 lbidcm. 
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Ruggiero halla en el derecho sucesorio la fundamentiición en 

la necesidad de que Ía muerte no rompa las rel~~iones ·d~ quien 

deja de existir, y~ que. la
0 i~terrupció~ d~ i~les relaciones; 

perjudicaría eno~rnerllent{a In ee~~orllÍ~ ~ri gen~rál.~~ 
• •·.o'•• -'.- • • • •• .. :-:·.; ... ' .· -. -,O'\, 'e·> 

,<~ 

Por último Cleniente dé·.rnego," señ~Ú q~e'' la stice~ión es 

universal y si~gular; ·~SJi{i~.:üri ~~~pre~~i_~ieuto ? cles~:iación ·de 

la entera persollaliÍJáci iiiíiFirnó'nial ci tiel conjunto iie' derechos que 

ostenta una 1imona, cá~sado _sino pCJr la' múerte": 

Debe establ~~er~e ~u'é pa'f~ RÓji~a Villegas,'' •en la sucesión 
, -·· ,, - ·. ·--- ,,--- '·' ,,- '- - : 

se presentan tres, elem~ntos, siendCJ éstos los perso~a-les; reales y 
;~; ;- :.\;~:- ·:·?·~ 

causales. -

·_ ~ '.'' > . 
Así, el. elemento per¿o'nal,está re~~esen~ado po~ el causante, 

llamad_o :tambié~ ~autor'• ci~; I~' her~-~cia' o \cid cujus ~· por el 

causahabiente osuce~ori que-puede ser hé_rederÍI ó legatario; 

Par~ el autor en ¿lta,'~~ti~eÍ J~ ~~jus y eis~c~~or no existe 

una r~l~ció~·JÚ~ídka p#~pid%~~te dicha, p~és ésta ~e e~cuentra 
determinada úllica. Y-~~xc1ilsivamente én )uaÍlto ~.la . misma_ 

-e::._·_[~- ; ·.-· . 

-sucesión;és-d~cir, la :idquisici~n .de 'titularidades por parte del 

92 lbldcm. 
91 Jbidcm. 
94 Rojina Villcgas. R!lfacl • Op. Cit 
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heredero o legatario, puesto que no púede .ser una relación de 

derechos y obligaciones ~ecíproc~s entre el •causante .. y el 

causa~abiente,, por .la razón de que•.ambos no llegan a coexistir, 

:dJ:a.;ii::~~ott~Yee~obj·l!~:~:~t1a~t:~:~~~:~~~o[·~~:s~~:n:0:~: 
los clerecrio(y Ílebe~es dél. succ~ordimanall del dé l'ujüs. pero son 

derechos y debéres frente~· p'ar:i coñ otras' personas \'ivas. 
: ', -.- : '. :· ;t; ~ ; . -. •" . ' . - . :_ : .~ 

Por, ,su parte, el ele~c~to rl'~I 'está constituido por el 

conjunto de las titularicladcs perten'ecielltescal ~~~sanie y. qu'e no se 
' ·- - . -- .-. - . - --_ -~- ..:, •• _ - - "' ,-_____ -_ -·.e- ' ' - " . ""'"'' - . - . -

extillguelJ por su mu,erte.; Ca.bea~larar>quelos derechos,.bi.enes y 

obligacio.nes qÍle son suscep_tibles·d~ transmisión al.causahabiente, 

son. gen~raliri~nte. de··~ará~ter;p~t;iinoriiaÍ,·fer-; no ioso'll aquello~ 
que se eitinguen ii~'¡.1;•miiZrt~·del~ausa~te de ~a sucesión, córiio lo 

son·· 1~s de• 'ra pe~sonalid~d<~~mb~e, ~st~cJo ~ivi{~t~.~; _los . de 

.usufructo; uso y liabitációll' -~en~~~l~ent~ vitalicios-; los 

corresporidielltes a la, patria potestad~ 'el iilán'ci~to~ '1oi der~chos 
politicos, etc.· 

Por último, .el elemento causal ~s la•delación; es decir~ el 

llamamiento a suceder a la pers~na c~IJ'der~~ho ~eu~; ya se~~por 
- - ~' - ·e----.-, -\¡.o'c-· - --=-,-oc· ~o;.-· - - , .-;- -, · _ 

voluntad expresa del testad.or ~deladóo testamentaria- o por la 

voluntad presunta del causante -delaci<Ín legitlma-; 
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La sucesión puede cl~sificarse de la siguiente manera: 

l.- Sucesión a título: universal: \es: aqlleUa en la cual el 

heredero adquiere a títulO'IJniversal ); rcs'pondé de las cargas de la 

herencia hasta donde· aka~~e 'i:ic~~~t¡J"cle los' bienes qJe hereda, 
"º"<' '· '-":..;.,, •... , .•..•• ·-'' .. ; . 

según lo señalado por el artÍ~ulol2S4(1éfCócligoCivil. 
''·"• . ·-···~o·<:-f~··; ,:- ., "'-"> 

'~-· -. 

Por ésta, el heredero recibe los:beneficios de la sucesión, ya 

sea testamentaria ~ legÍti~;~¡E·n;I ';ri~~ent~ ~n que se produce la 
• .: - - •.-_ -·- - '·~-"-- • -- - '.··--.e 

muerte del causante, lorhe~éderos á:dqú¡iire~ <!~~echo a la masa 

hereditaria·co~o a un patrl~oiiio comúii;.miéntras·nO se hace la 

división. 

Com~ queda asentado, el hered~ro r~sp~~de de la~ cargas de 

la. herencia, h~sta. <io'n'M alc:m~é la cu;í~tí:l iile ;'los . bi~nés que 

hereda¡ •·DO responde, por COosigulente, de (~S :~bli~a~i~:~es . clel 
_·,¿+¡-·--

causante más allá.del HinÚ~ dé lo heredado:• 
:.:-·_, -'o·,. ,.<·· .'. : 

2.-Sucesión. a título'. p~;tl~~Íar: ~s. aquella ~ue se: adquiere 

por el legatario, en la dis¡Íoslcióll mo~tis .iaus:i'a :título. sifigular, . 

realiZada • p~r· el ~~t~;· de Ía . h~rencia, · ,~~ q:~~ p~·~<J~';;o~si~ti'/ ~n la 

pre~taciÓ~ d~ la c·o~a o en la prestacióii de un b~cho ~ servlcio, · n~ 
teni~nd~; conf~rDJe a lo dispuesto por el articJÍo 1285 del Código 
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Civil, más cargas que las que expresamente le imponga el testador, 

sin perjuicio de su responsabilidad subsidiaria con los herederos. 

En ella, el elemento personal es el legatario, quien adquiere 

derecho al legado puro y simple, así como al de día cierto, desde el 

momento de la muerte del testador, pero no puede enajenar su 

parte en la herencia, sino hasta después de la muerte de uquél a 

quien hereda. 

Sobre el particular, diversos autores recono~e~ que no es 

fácil definir el legado, llegando asi Ba~assi: clt~do '~or Óe Pina9' a 
: ... e - ' ' -. • ,· ~ ' - .- ¡ 

decir que es indefinible de un modo apositivo{por lp que dedara 

que es legado, " todo aquello que es d~jad~,~~ t~st~·;n~ri{~) que n~ 
es institución de heredero." ~-------· --· - -

En este mismo sentido, T~~b~Í:chi, citado por. el mismo 
':--. .. '"._.·: - .·.;· "··· . . 

autor," opina que el concepto de legádóse deduce a conirariis.de la 

función de la herencia, siendo 'llrir ·
0

c~nsigui~n;c ·legado, "toda 

atribución mortis causa becba'a títUlo parti~~ia~>· 

" De Pina, RAfacl.- Op. Cit 
96 Ibídem. 
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Para Valverde según lo expresado por el citado de Pina", los 

legados "son disposiciones t~stament~'ri~s ~or las cuale~ el t~stador 
manda una cosa o porción de bienes a título sillgíilar a pérsona o 

- '"' -.· - - •• ,.. • •: ' '<• - • - - • ".;e·- .. -~-. . . . . ' ' . 

personas determinadas, agre'gando que én el fondo el légadO es una 

especie de donación ~i~g~lar:•!} 
. <::::<~ 

-- .º 

Por su p~~te, ',Rojipa iyi;~~ga~;;. ,~ipli~a q'~~< ~uaf!dº . el 

. legislador emplea la '·pal~bra leg~do/se está 'refiriendo al objeto 

transmitido; '~s d_e_ci~,' ~ l~-~i;s~"~ J;rech,~ ~·~J~t~··de '~~a ~ispos,ii:ión 
testament;iria -~· titiiloparti~uiii~: 

3.- Suc~siÓrí vo_l~ntaria: ,es a~u~lla, que,, surge de .una 

manifestación expresa: ilei caúsante por iri~diÓ dél tesfamellto, 

entendido éste como el l!éto jÜ~idic~, 'i~~il~ter~i; i~divldual, 
personalisimo, libre, solemne yrev~cable, mediarite~I cu~I ~Úie~ 1'~ 

--- .realiza dispone para desp~Js de s~ ~~~rte; d¡:lo q~e haya que 

hacerse con sus bienes );cle~~cho~'t~~~s~iliibl~s y~~ ¿I que expresa 

su voluntad sobre todoa~u~IÍií d~c, -~in 1~.i~r ca~ácte; patrimonial, 

pueda ordenar de acuerdo c.on la ley; 

97 Ibídem. 
98 ~ojina Villegas, Rafael.- Op. Cit. 
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Por su parte, el artículo 1295 del Cúdigo Ch•il, establece que 

el testamento es un acto p~rsonalisimo, revocable y librri por el cual 

una persona capaz dispone el~ su; bienes y derechos y declara o 
' .. '·'·-- -. , .. '• - - - ·, 

cumple deberes par~ d~spués ~esú mu'erte: 

De acuerdo con lo Jisp~·e~to,po~el a;tículf2l82 del .mismo 

ord.enamiento legal, ia h~~e~~ia sé dcfié~e' ¡)¡¡'; la voluntad del 

testador o por disposición ·~e Í~ i~;·; 
-'-''s<·' 

testamentaria y la segunda legilinia.: 
,·. ··:.\ - " 

4.- Succsiónlegítiina:•·•··ilama.da ,,t~mbié~ •. "a~; intestato", 

encuentra su origé!1' en I~ r~ff~ d~,u~tes.tá
0

~é~io; q~édando sujeta a 

lo establecido' por la ley, encuanto al orden de quién'd¿bl! suceder 

al causante, o se~. ~~ié; tie~Íi dei¡ch¿ a ~¿red:ir.< . . 

Conforme a ló seilaiado por el á~tÍculo 1599 del Código Civil, 

la herencia legitilll~:stall;c·. ~~>1¿L ~;so{·<le/(jueno,e:<i~ta 
testamento o el que se Ótor~Ó sc~'Üut~o perdl~ váii~ez;. cú~rido el 

testador no dispone de t~dos 1()~ bi~nes; cuando.el hered¡ro. no 

cumpla la condición illlpuest~ o ~~a~~o éste{~ucra ~~tes que el 

testador o repudieJa_perenciao sea lÍJ~apa{ para,.~er~dar; 
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Las personas que tienen derecho a heredar por sucesión 

legítima, de acuerdo a lo señalado por el numeral 1602 del cuerpo 

de normas señalado, son los descendientes, los cónyuges, los 

ascendientes, los parientes colaterales dentro del cuarto grado y la 

concubina o el concubinario y a falta de ellos, la beneficencia 

pública y de acuerdo a lo dispuesto por el artículo 1601 del citado 

ordenamiento legal, si el testador dispone legalmente sólo de una 

parte de sus bienes, el resto de ellos forma la sucesión legitima, con 

lo que se constituye la sucesión mixta a que hace referencia el 

artículo 1283 del Código Civil, al expresar· que el testador puede 

disponer del todo o de part~~de ~~s'.bi~nc~ y que la parte que no 

disponga, quedará regida porlÓs p~~~~ptos de. fa sucesión legítima. 
·-- ~ 

·e 

Ya desde el der~cho r~~ah~, existíaet'¡)~iricipio de ''Nemo 

potest pro parte testatus/proi)artc.intestafus dccedere';;••es decir, 

que nadie podía. morir en p~;:e test~~~ y ~n'Wa~ií/irttesta~o. En 
: : . . -- - .. ·.·· . . .. : . - ·~:< ' ' .. ' 

cambio, nuestra legislación ácfpti(toial_íne~te, l~posibilidad de que 

una persona pueda morir/en parte_testácía}en'párte intéstada. 
--- -_,-~~- .. ;.:' -. ., ,,. . ' .. . ., 

De lo anterior s~d~;pr:¡cle~ue las~cesión mixta es aquella 

en la que el testador 'no' dis~ióe"cle ~l-~ totalidad de sus bienes, 

dejando otros· cuyo liéstirio ''~e ~esuelve según las reglas del 

intesta to. 

99 Citado por Pctit. Eugcnc.- Op.· Cit. 
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En cuanto alfund.amento ílel .dercclío s.úcesorio,dire~os que 

es perfectamento'ái'iJo' consid~~a~I~ co~o ial, 'e~ razó~ de lo 

siguiente: la . ~spi~ri~ió~' de'~ iÓ·dii}hómb;e n¿ 'éss~lamente. la •de 

atesorar ~~di~~ ~~~nó'~icp;· • pa;a ~u bropia satisf~cciÓn, .sino 

también la de,p'¿der ate'nder, 2~~ ~1iris·.~:1~~i~e~esidades cÍesus 

famili~~es~· sob~e todo de los de ~~s prÓ~im~·: parentesco, no 
"--'- , '-- ( ~ 

ú~icamenié l11ie~tras \'ivá! sino ha~ta despúés de sú muerte~· 

La idea ff p~oteger Ls aná~je 1~· p~~P.i¡'\·id}a ,aquellas 
~."':;-

personas con las 'qüe'nos ligan:IÍÍzos árectivos lllás 'arraigados,. 

otorga el ~·er~~~o'' de tesi~r • uii. senticlÓ :tan ~~~~fun.damente 
humanÓ,que' n;g~rl~ 'ré;~lta ~erd~~~~;ri;fü i~ad~lsible. 

A~hora. bi.e·~. :e: c~anto a la ~apaci~ad~·'para testar y para 

heredar, el~articulo.22 de miéstro Código, Civil ~igente. establece' 
-·.-.· - '·''·· ---'"" .,.- .'. ' ¡ ·-.. : - ·_, i ; '. --- - ~- ' • ' .•· .•. ··' 

que: 11ia capacidadjÚrídica de las'. pers~na~ físicas se 3·.dqm.'ere' por 
: - . - '--~ .... - • ., . -·'-º___ . • . --.· ·- . -··. • ' ·;· - ... _" - ,. . 

el nacÍinie~toyse pierde(ior;1a·1nuert~;pe~o.desde'el rnomcnto'en 

que un indi~ld~ó es éoncebldo, e~tr~ baj~ la ~~~lección de la ley y 
' - .. . . --···, .·. . . 

se le tiene por llacido para los 'efect~s declaradós en el presente 

código." 
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La doctrina en general, admite que ésta capacidad presenta 

dos manifestaciones que son la idoneidad para tener derechos -

capacidad de goce- y la idoneidad para ejercitarlos -capacidad de 

ejercicio- es decir, primero tener' la~_aptitud de ser considerado 

como sujeto de derechos y obligacione~ y después, poder ejercitar 

esos derechos y obligaciones: 

Por otra parte, debe disting~irse la incapacidad en general 

establecida 'por nuestro Códi~~; d~ 'ía inc:;p~cld~d- especial para 

testar o heredar que el mis_mo éstá~lece:_ e_ 

- -
Al efecto, el artículo 450 del -Código Civil, e_stablece que 

tienen incapacidad natural y iég~l: ' 

1 Los menores de edad -n~~ral". -_ 

. ... .· .. - . ·-·: - . 

11 Los mayores 'de. cdád disminuidos o perturbados en su 

inteligencia, aunque . t~~gd~j l~t~rJ~los .-hícidos y aquellos que 

padezcan alguna_ af~~ció~ otlghiilda por ~nfermedad o deficienda 

persistente de carácte/fisi~~. ~sicológico o sensorial o por la 

adicción a sustancia~ tó~ic~'s'~~nio el alcohol, los psicotrópicos o los 

estupefacientes; ~ie~~~~:q~e ~ebido a la limitación o la alteración 

en la inteligencia que ésto les provoque, no puedan gobernarse y 
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obligarse por sí mismos o manifestar su voluntad por :1lgún medio 

legal. 

Eri cuánto a lasfocapacidades especiales, el articulo 1305 det 

Código Ci~·íl par:!•· el Di~trit~{ Fede~aÍ; e¡tabl~ce · que:>'.!Piieden 

testar. todo~ ~quell~s. a qui~hes•1J •le~ d~ p;ri6ítl~·~x~resamente el 

ejer~i~io de ~s~·de~echo". 
- ::·.·:: ,· -._ 

. - i ·-::. ·_ . .: '-~' .:_·, 

1306 del. Códígo Civil, están incapacitados 

IÍ • Los q~e habitúa! o. accicl~ntalmente no disfrutan de su 

cabal juicio: 

De aqui se desprende que en cuanto a la incapacidad por 

minoría de edad, ~éstkesirreV~cable, ~ues el r:i~n~r Ú~dad n~ 
podrá ser capaz de· testai,;mas.sí de• ~~redar.~ •.En c~á~to• a la 

segunda restricción, la p~o'pia l~y nos señal~ que s~rá \::ilido el 

testamento hecho por ün\i~mente en un interval~ de lucidez, 

siempre y cuando su tutÓr se presente anté el Jtiet¿or~esp~~di;liie 
y solicite se haga el ex:ímen sob~e su estado ment~ii si~éste fuere 

aceptable, se ordenará la redacción del testamento por parte del 
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notario · públiCo respectivo, firmando ·en el acta todos los que 

intervinieron., 

Por otra parte, en relación a quienes son capaces para 

beredar,~ue~tro CÓdi~IJ est~bléce en su artículo 1313 que todos los 

habÚa~tes del Dist+o F~dCrál,'. de cualquier:.edacl •• ~uesea~, tienen .. 

c~pa~i0~~~~pa~~-;her~d~~ y no p~cden sé~ pÍ-i~adosde ell~ de un 

modo. ab~Ólut~; pero -'con •• rél~ci~~ •.• ,a< ci~~tas (personas •. ' y' a 

d~t~rliiin~Jo's bien~~. pu~d~n pe~dérla P?~ ~guna de las causas 

sigui~~tes! 

f; •. FaltaJ~e•pers~rialldad; es d~cir,.aqJello~ que no estén 

concebidos. ;, ti;~P¿ d~; 
0

la • ~uert~ del a~tor de ¡¡{ IÍ~~~~ci~ ·~ los 
-- .. , - . . ~ ~i.· . , .. - . . - ' -· ' . ' 

concebidos cuándo no seán viables:' 

2.- Deliio: 

a) El que haya sido condenado por haber dad-o, mandado o 

intentado dar muerte a la persona de cuya sucesión se trate, o a los 

padres, hijos, cónyuge o hermanos de ella; 
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b) El que haya hecho contra el autor de la sucesión, sus 

ascendientes, descendientes, hermanos o cónyuge, acusación de 

delito que· merezca pena capital o de prisión, aún cuando aquella 

sea fundada, si fuere su descendiente, su ascendiente, su cónyuge o 

su hermano, a no ser que ese acto haya sido preciso para que el 

acusador salvara su vida, su honra o la de sus descendientes, 

ascendientes, hermanos o cónyuge; 

c) El cónyuge que mediante juicio ha sido declarado 
'·· . - .,: 

adúltero, si se trata' de su~~d~r al cónyuge inocente; 

d) Elcoaufor'dercóny~Ílge adúltero: ya sea que se trate de la 

sucesión de éstri~d;la <leí c6nyuge i~¿cente; 
--:,-' . .":·-·-.::.::.:- :(· ;:_.,.' 

e) El qu~ ~aya si~o cimden~do por un delito que merezca 

pena de p;Ísió~, b'o~~tidÜ contr~ 'el ~utor de la herencia, de sus 

hijos, de su ~Ón;uge,:d~ sus ascendiente~ o d.e sus h~rmanos; 

g) Los padres que abandona~en a sus hijos, prostituyeren a 

sus hijas o ate'nta~~n a su pud~r res_p~cto de los ofendidos; 
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h) Los demás parientes del autor de la herencia que, teniendo 

obligación de darle alimentos, no la hubieren cumplido; 

i) Los parientes del autor de la hereni:ia que, hallándose éste 
':e:·. ,. 

imposibilitado para trabajar y sin recurso¿;.no se cuidaren de 

recogerlo o de hacerlo recoger en esta~l.~~i~ieni~ d~ beneficencia; 

j) El que usare de violencia;·dolo o' fraude ~on irna persona 

para que haga, deje de hacer o rev'oqt;ési{ t~sta"mento; y' 

k) El que, co~ro'riñe dr biiig'~ P~mk: r;;~re rculp~ble. de 

supresión, sub~tltuciÓll ó,Supcisición de infa~te';·siemp~~ que ~e trate 
. . .• ,, - ,_,. - _:_ • •\h .:· --.-. '\ .~- - , ... ,,.-, .. -,.-,-. ' .. ·-- -__ - _, .. ' - , __ - "-; ·º 

de la herenéia que debió de' correspÓiiiler i ésie Óa las personas a 
' ··-· - ··- . )" ..... , .• . 

quienes se haya perj;;dic~do ~.int~nt~do perjudicar con esos actos. 
' --- ~- --,· . ! ' •. ·'-"e•· ,-·, -/ ., . ..•. ' .. (.'". ,_•,_, -; 

AL respecto, debé señaÍarse que mediando el perdón del 

agravÍ~do ~I ·~fens~¿és;¿',;ecobra el derecho de suceder por 

intestato, siempre y cu~~d~<i~I circunstancia conste en declaración 

auténtica o por hechos indubitados y que la capacidad para suceder 

por testamento, sólo se reco.b,ra .si después de conocido el agravio, el 

ofendido instituye heredero al ofensor o revalida su institución 

anterior, con las mismas soie.~nidades que se exigen para testar. 
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3.- Presunción de influencia contraria a la libertad del 

testador o a la verdad o integridad del lestamento: la tienen 

respecto al testamento del menor, los tutores y los curadores, a no 

ser que sean instituidos antes de ser nombrados para el cargo o 

después de la mayor edad de aquél, estando ya aprobadas las 

cuentas de la tutela. Afecta también al médico que haya asistido al 

testador durante su última enfermedad, si entonces hizo su 

disposición testamentaria, así como al cónyuge, ascendientes, 

descendientes y hermanos del facultativo, a no ser que los 

herederos instituidos sean también herederos legítimos. También se 

hayan comprendidos en ella, el notario ·y los testigos que 

intervinieron en él y sus cónyuges, descendientes, ascendientes o 

hermanos. 

Por último, debe señalarse que conforme a lo dispuesto por el 

párrafo cuarto de la fracción e), del artículo 130 constitucional, los 

ministros de los cullos, sus ascendientes, descendientes, herlllanos y 

cónyuges así como las asociaciones religiosas a que aquellos 

pertenezcan, serán incapaces para heredar por testamento, de fas 

personas a quienes los propios ministros hayan dirigido o auxiliado 

espiritualmente y DO tengan parentezco dentro del cuarto.:grado. 

En el mismo sentido, se expresa el artículo 1325 del Código Civil ~I 
señalar que los ministros de los cultos, no pueden ser. l:iér~deros por 

testamento de los ministros del mismo culto o de u~ p~rticui~r con 
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quien no tengan parentezco dentro del cuarto grado y que la misma 

incapacidad la tienen los ascendientes, descendientes, cón)·uges y 

hermanos de los ministros, respecto de las perso~as aquien~s éstos 

hayan prestado cualquier clase de auxilios espirit~al~;. dÚÍ'ante. la 

enfermedad de que hubieren r~lr~cido, ~,de ~~~enes ha;an sido 

directo.res espirituales los misÍllof'mi~istros. 
,·:\·: 

4.- Falta de reciprocid~d internáéion.al: 

La tienen los extra~jeros, q~c se~ún las ley~~ de su país, no 

pueden testar o d~jari~t~st~d~susbi~~c~ afa~IJr de los ~exicamis. 
' .. - -:-\-;:~ -.. -· _, . --- - . 

s.~. Utilidad pública:~ 

De acú~l'do-~ lo;'cli¡~~es~~ por los artículos Ú29 y 1330 del 

Código Civil, la here~éia o le~ado que se déje a,uó est~blccimienlo 
- - ... • ~,, '·'· •• ' - •. - ,. - --·- <-- • ___ _, - ,,,_-:-. ¡ 

público,. imponiéndóle'.'algún. gravámen o bajo 'alguna condición, 

sólo serán°váli~o;si el gobiernÓ los aprueba yq~íi la~ disposiciones 

testam~ntarias hechas en favor de los pobres en general o del alma 

(sic), se regirán por lo dispuesto en la Ley de Beneficencia Privada 

y aquellas que se realicen en favor de las iglesias, sectas e 

instituciones religiosas, se sujetarán a lo dispuesto por el artículo 27 

de la Constitución Política Federal. 
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Al respecto, el articulo 27 constitucional dispone en su 

fracción II, que las asociaciones religiosas que se constituyan en los 

términos del artículo 130 de la Ley Fundamental y su ley 

reglamentaria, tendrán capacidad para adquirir, poseer o 

administar, exclusivamente los bienes que sean indispensables para 

su objeto, con los requisitos y limitaciones que establezca dicha ley 

reglamentaria y por otro lado, la fracción 111 del mismo 

ordenamiento de la Constitución Federal, señala que las 

instituciones de Beneficencia Pública o Privada, que tengan por 

objeto el auxilio de los necesitados, la investigación científica, la 

difusión de la enseñanza, la ayuda recíproca de los asociados o 

cualquier otro objeto lícito, no podrán adquirir más bienes raíces 

que los indispensables para su objeto inmediato o directamente 

destinados a él, con sujeción a lo que determine la ley 

reglamentaria. 

No obstante lo anotado con anterioridad, debe señalarse que 

por medio de decreto del Ejecutivo Federal publicado en el Diario 

Oficial de la Federación del día 2 de Enero de 1943, entró en vigor 

en el mismo día de su publicación, la Ley de, Instituciones de 

Asistencia Privada para el Distrito_ Federal.' en ~_uyo •-artículo 3o. 

transitorio, estableció la abrogació_n_ de_la~Ley de- Beneficencia 

Privada para el Distrito y Territorios Féderales del 23 de Mayo de 

1933, derogando así mismo, las demás -disposiciones que se le 
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opusieren, por lo que los artículos del Código Civil que con 

anteri~ridad se señalan, deben ajustarse a la ley del citado 2 de 

Enero de 1943. 

6.- Renuncia .º remoción. de algún cargo · conforido en el 

testamento: 
,· ·.' • ; • 1 • • : • -.. ~ 

ti~· acuerdo a loquc~~ñala ~la;t;culo 1331.d~lCódigoCivil, 
incurre~ en-~tlá ,·los .. q~~ ~~m~~ad~s · tui~~~sc~;ádores .()'~lb~ceas; 

• .'" ._;. • •' : .: -'" - < - ->::" • ' __ ,-,-_ C ~- ~. ~ ._,:•" -.r, •",, ,., -' • ' .: · • 

hayan rehusad.o slfl jti'.sta ~alJ~a'o 'Pº~/nal~-· c·~~_dlJ~ia 'hayan sido 

separados judicialméñte•7ile'su ~jerdcio y 1'as pe;:sunas' que 

llamadas por la ley para desem~eñ~r la Mela légitima r~hÜsen sin 

causa desempeñarla. 
·- - : .• ~ -_ ' 

Conforme a .lo señ~lad() por, el;:~rtí~.1110<133(> del. mismo 

ordenamiento legal, el· herédero portéstan'.ielliO'(¡lle muera ··antes 

que el testador o antes de qu·~ s~~IJ~·pla la colldición; el incap~z de. 
~ '; ' . . e:,--- --

heredar y el que renuncia a I~ 'slléesión, no transmiten ningú~ 

derecho a sus herederos, co;~e~~~ndiendo- en éstos casos la 

herencia a los legítimos del testador, salvo que éste haya dispuesto 

otra cosa. 
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Para Rojina Villegas1•0, la transmisión ·de la herencia 

presenta tres etapas: la apertura de la suce~ión, el llamamiento de 

los sucesores y la aceptación o repudiación de la herencia: 

1.- Apertura de la sucesión·. 

----: . 

La sucesión se abre en ~¡ moment~ en que muere el autor de 

la herencia; en tal. virtud; .los herederos adqÚieren derecho a la . - .. ,- .. ··. . ' ·- . 

masa hereditaria cCl.Üó ~ ~n patrimo~i~ comú~. mientras que no se 

hace la división.·. 

Cad~~ heredero puede disp~ne~ del derecho• qu·~ tiene en la 

masa hered~tariA,pf!rO ~~p~~de dispon~r ele l~s cosas que forman 

la sucesión. 

2.- Llamamiento de los sucesores. 

Para ,el autor en consú1ta1•1, existen dos clases .de 

llamamiento: el virtual o también llamado vocación y el real o 

tambiénllamado deláCión. 

100 Rojina Villcgas, Rafael.· Op. Cit. 
IOI lbidcm. 
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El llamamiento virtual es aquél que por ministerio de la ley, 

se hace a todos los que se crean con derecho a una herencia en el 

instante preciso en que muere el autor de la misma, en virtud de la 

cual nace un derecho desde el momento preciso de la muerte, para 

que todos aquellos que se crean herederos legítimos o 

testamentarios se consideren avocados a la herencia, haciendo la 

presentación del testamento respectivo ante el juez del 

conocimiento. Este llamamiento es el que se hace por \'Oluntad del 

hombre manifestada en un testamento. 

El llamamiento real o delaci?n, es aquél q_ue .se lleva a cabo 

convocando a los que se creían co~ der~cho a la)1~re~ciál~giti~~-o 
citando personalmente a los que aparecían instituidos en el 

testamento. Es por lo tanto, el que result; de Ía dis'~o~ición de. la 

ley. 

J.-Aceptación y repudiación d~ la herencia; 

.; .:'.' ,: ;'; . 

La aceptación y la r~pu~iación de la herencia son actos que 

dependen únic.arnente de_ l~_vo~u~t~d del no~·brado heredero: 
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Por aceptación debe entenderse el acto por el cual una 

persona a cuyo favor se otorga una herencia testamentaria ó 

legítima, acepta esa calidad de heredero con todas sus 

consecuencias legales y por repudiación, el acto en virtud del cual 

el llamado a la sucesión declara formalmente que rehúsa la 

herencia otorgada a su favor. Los efectos de la aceptación o 

repudiación se retrotraen siempre a la fecha de la muerte del 

otorgante. 

Tienen capacidad para aceptar o repudiar, todos los que 

tienen la libre disposiciim de sus bienes; la aceptación puede ser 

expresa o tácita. 

La expresa se produce por medio de_ palabras claras, que no 

permiten duda acerca de la voluntad de aceptar y la tácita se 

desprende de aquellos actos inequívocos respecto _a esa aceptación. 

La repudiación debe ser expresa y hacerse por escrito ante el juez, 

o por medio de instrumento público otorgado ante Notario, cuando 

el heredero no se encuentre en el lugar del juicio. 
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Adquisición de la herencia 

La adquisición de la herencia es considerada como el 

fenómeno jurídico en virtud del cual el llamado a ella la íncorpora 

a su patrimonio, produciéndose un acrecentamiento en el mismo. 

En relación al momento exacto en que se produce la 

adquisición de la herencia, Bravo González1º' señala que en el 

sistema romano establecía que la transmisión se producía con la 

"aditio" o aceptación de la herencia. 

Para diversos autores alemanes, al decir de Rojina 

Villegas,'º' la transmisión .se efectúa en el _'!1omento mismo de la 

muerte del causante, presifmiéiidose Ía aceptación. 
"""~ - __ ,, - ; 

Si bien el sistema e~t~bl~cid~ pornu~sfra,legis¡ación en el 
,··[·- .-.·. . ' ·• , ..... ,.·._,·-·,o._ '•' 

Código Ci~il, 1Hspone én su.~ a~tículos 12SJ. y 1~9~ que la sucesión 

se abrirá en el momento. en qu~m1ucre •. el. autor de, la herencia, 

exista ést~ e~ n~, ~llÓ.no ~ignlfica que latransmlsión de 1~ propiedad 

y la poscsióll d~ lorbi~~e; ~~;~;ia ·~~. ~ichas~ce~iÓri/~pcre ipso 

facto, pues es~ec~sario culllpli?co~ tocios f cada U.~o de los 

requisitos de prói:edihilidad ~~táblecidos, ;~s~llpoi.~~01Jntad ··· 
"'""''-~--- .•. ···\--;~é-ºo'. ·.-.--

---o;-;/;-;·-

102 Bravo Voldcz. Beatriz y Bravo a.;nz:11cz:Agustin.· Op. Cit 
103 Rojin• Villeg:is. Rafael.- Op. Cit. · · · .. 
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propia de los herederos o legatarios, tratándose de la sucesión 

testamentaria o ya por disposición de la ley, en el caso de la 

sucesión legitima o abintestato. 

Por lo tanto, creemos que la manifestación de voluntad de 

aceptación o en su caso de repudiación de la herencia, es el motor 

indispensable para que pueda toda sucesión que estaba estática e 

inmóvil, empezar a caminar y concluir con la adjudicación de los 

bienes del de cujus y acrecentamiento del patrimonio de los 

herederos, por virtud de la aceptación de esa herencia. 

IV.- PERMUTA 

Para Rojina Villegas,1º' la permuta es "un contrato por 

virtud del cual cada una de las partes trasmite a la otra la 

propiedad de una cosa a cambio de la que a su vez recibe en 

propiedad." 

Por su parte, el artículo 2327 del Código Civil, señala que la 

permuta es un contrato por el cual cada uno de los contratantes se 

obliga a dar una cosa por otra. 

104 fbidem. 
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La permuta sigue todas las reglas de la compraventa, 

excepción hecha de la relativa al precio, pues como quedó 

establecido en la compraventa, si el precio de la cosa vendida se ha 

de pagar parte en dinero y parte con el valor de otra cosa, el 

contrato será de venta cuando la parte en numerario sea igual o 

mayor que la que se pague con el valor de otra cosa y si la parte en 

numerario fuere inferior, el contrato será de permuta, atendiendo a 

lo dispuesto por el articulo 2250 del Código Civil. Cada 

permutante se reputa ~·endedor en lo que: se refiere a las 

obligaciones de transmitir el dominio, en_fregar la cosa, garantizar 

una posesión pacifica, responder de l~s vicios· o defectos ocultos y 

del saneamiento para el caso de_ evi.cción. 

~·._~-. '<:: 

En materia de evicción, da-dá 'fa naturaleza de la permuta, se . 

permite que, si uno de·. 1.os -.~ermi.itantes sufre evicción, puede 

recobrar la cosa que di~ e~}~;nbi~ ~i aÜ11 existe .en .poder de la otra 

parte o bien, exigi~ su ~aioro el~dc la cosa que recibió a su elección, 

más el pago de daños y perjuicios. 

La permuta tiene y ha tenido siempre 'una. importanci~ 
económica de primer orden, más que jurídica: socioÍóglca~ente y 

de acuerdo al criterio de Rojina \'illegas,'"' la pe~m~Ú h~;~¡'iJ~ el 

antecedente de la compraventa, la forma natural de realizar el 

lO' lbidcm. 
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fenómeno del cambio y la manera de llevar a cabo las transacciones 

antes de .la existencia de la moneda o independientemente de ella: 

Desde el punto de vista juridico, la permuta' es: u~ con Ira lo , 

traslativo de dominio. Implica, como la comJ~~·v~Úa, ~n c~ntrato 
consensual; transmite la propiedad. por el i~ío .~cuerilo . de 'los 

permulanles respecto a las cosas, aún cuándo'.é~1afno hayan sido 

entregadas, suponiendo este principi~·Q'ú~)~ p~~~U·t~ :s~· rcfi_cre a 

cosas ciertas y determinadas. 

En su clasificación jurídica, la permuta' ~~ un. contrato 

principal; es decir, subsiste por si mismo y ~s' bilaleral, porque 

origina derechos y obligaciones reciprocos; · on,er~s~,. porq~e 
también crea provechos y gravámenes'. ''cór'rel~tivos; es 

generalmente conmutatirn, porque recae s~b~e~~os~s ~·Úyo valor 

puede determinarse para conocer de ant~fll~~i ~ral~~nc~ y la 

cuantía de las prestaciones, aunque la p~rmu!a · puédé.ser un 

contrato aleatorio, porque es posible cambiar una· c~sa<pre~enté 

por otra futura, lomando el permutante el riesgo de q~e noHegue a 

existir o bien, puede cambiarse una cosa· determinada por los 

productos inciertos de otra. 
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Los elementos esenciales del contrato de permuta, son el 

consentimiento y el objeto. Por lo que se refiere al primero, puede 

decirse que en la permuta debe existir el ánimo de trasmitir el 

dominio de la cosa por otra que se reciba a cambio. Respecto al 

objeto, la cosa debe existir en la naturaleza, estar en el comercio y 

debe ser determinada o determinable. 

El elemento específico y esencial de este contr~to, consiste en 

la trasmisión del dominio. y como característka ·presenta· que esa 

transmisión se verifica .de man,era recíprocaJespecto de las cosas: 

por consiguiente, la enlr¿ga no resulta ~er ¡u~ ;~leÍnento eséncial 

para transmitir el do mini~';: s¿lo 1~\erá en.los cils.~s'~n '1?s q~e la 

permuta recaig~ sohrC~~n~ros. ·• · , :. 
,-'.-~";-' . ,,._ 

·--- ·_.,. ~- ).?.:. :·.·_,,, 
En el contrato de permuta, existe ú'nai:mod~lidad en .la 

transmisión del dÓmini~dé'1a 'c~sa,: ¡}llé~-~u~~·:Jo-~fa;~:ir~nsmisión 
recae sobre cosa ajena~ la; p~ri~ ,q~e¡~H~~~~~~ ·~~e s~ le ha 

entregado una cosa que no es d~(otrb'·p~;ri:i11'!ánté: i'no s~ encuentra 

obligado a entregar a su vez l~·-~·os~''cuf~ d~rninio debe trasmitir 

por virtud del contrato y cumpl~s~~~ill~1ne~te c6n su obligación 

devolviendo aquella cosa ajena _que '.il1d.¿bidamente le fué 

entregada. 



Por último debe señalars.e que en cuánto· a la forma, el 

contrato de permuta• sigue los ~ismos lfoe:lmiéntos. que se 

est~blecen ~ara el contrato de compr~~e~'t:i; ~ilquh·iendo la calidad ,· ' . -- .. , . _,. 

de contrato consensual cuando recae ; sÓbrÍ(. muebles y la 

característica 

articulo 2331 

de. formal cuando re~~~ ~obr~\·inn1~cbles y asi, el 

del Código Civil señál~ qú'e 
1cÓii éicepción de lo 

relativo al precio, son aplicables al. ~oiitrái~ d~pé.rmutá las reglas 

de la compra\'enta. 

11 PERDIDA DEL DERECIIO DE PROPIEDAD 

En opinión• de' Ra~aél De Piná;'º~ püed~n clasificarse en 
volunf-a-ri~;·--~--Í~~~·l~~t;~~~~>-·--· -;--.~ · 

. . . 
. . 

Son.rnlulltarios iiqueilos.modosp~r lo .. s.qúé la. propiedad se 
,. -- ' ,-·,· .. - . '' 

pierde, como su nomb~c loi~dic~, p~r volu~tad propia del dueño 

de la propiedad o del derecho; que los transfiere por 'cualquiera de 

los actos jurídicos susceptibles d~ p;~d~~i~ e1i~ ef~~to; coíiill lo son 

la \'en ta, la donación, el abandono. de la cosá o renuncia del 

derecho. 

1"' De Pina. Rafael.- Op. Cit. 



Por su parte, en los modos involuntarios, generalmente no 

existe la intención o voluntad del dueño de la cosa o titular del 

derecho de perderlo, aunque dicha pérdida puede darse aún en 

contra de su voluntad en los casos de expropiación por causa de 

utilidad pública, por confiscación, por cambio en el cauce de los 

ríos, por la destrucción de la cosa o por prescripción . 

A) Por expropiación, de conformidad con lo expresado por. el 

mismo autor en cita, 107 debe entenderse "la limitación dél derecho 

de propiedad, en virtud de la cual el <lueño·de un. bie~; mueble o 

inmueble, queda prh'ado.;del ~isáo; media~te ·indemnización, en 

beneficio del interés público''. , 

Al respecto, el Código Civil establece en su artículo 831, que 

la propiedad no puede ser ocupadacontr~ 1~~Vo1u~.i~rde su 1ttieño, 

sino por causa de utilidad pública y;n'~<ll:1nte.ind~nÍni~.áci<Ín. 

El artículo 832 del mismo cuer~o de 11orma'~'; establ~ce que la 

utilidad pública es la adquisición qtie el gobierno hace de terrenos 

apropiados, a fin de venderlos para I~. constitución del patrimonio 

de la familia o para que se i:oñstruy:m casas habitación que se 

alquilen a las familias pobres, mediante el pago de una renta 

módica. 

107 lbidcm. 
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La autoridad puede mediante la indemnización, ocupar la 

propiedad particular, deteriorarla y aún destruirla, si eso es 

indispensable para prevenir o remediar una calamidad pública; 

para salvar de un riesgo inminente a una población o para ejecutar 

obras de evidente beneficio colecth·o, de acuerdo con lo dispuesto 

por el artículo 836 del Código Civil. 

B) Por confiscación, siguiendo el criterio de De Pina, 108 

entendemos "la sanción penal consistente en la privación de los 

bienes del delincuente y su incorporación al patrimonio del 

Estado". Sin embargo, debe considerarse que esta sanción se 

encuentra expresamente prohibida por el artículo 22 de la 

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, a excepción 

de la aplicación total o parcial de los bienes de una persona hecha 

por la autoridad judicial, para el pago de la responsabilidad civil 

resultante de la comisión de un delito, o para el pago de impuesto o 

multas y del decomiso de bienes en caso de enriquecimiento ilícito. 

108 fbidcm. 
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C) Ahora bien, por lo que toca.a la prescripción, como medio 

para adquirir bienes en virtud de la posesión, el artículo 1152 del 

Código Civil establece que los bienes:. inmuebles prescriben en cinco 

años, cuando se posean en concep.to~de propietario con buena fe y 

de manera pacífica, continua y pú.blica así como los inmuebles 

hayan sido objeto de una inscripción de posesión, en tanto que el 

término será de diez años, cuando;dichos bienes se posean de mala 

fe si la posesión es en conceptode propietario, pacífica, continua y 

pública. 

. - . . 
Asimismo, el artículo 1156 del código en cita establece que el 

que hubiere poseído biene~ inínu~bles por el tiempo y con las 

condiciones exigidas para ~1'10, ·~~~d?1;~~rirn\'er J~i~io contra el que 

aparezca como propietario \1~ ~~!;s biénes en el Registro Í>Í.blico de 
;. • > ·:· • • ' ' • - • ', .- '~ '"- ; -· • • ; ' 

la Propiedad, a fin· de qu~ se decia'~e;que la p~esc~Ípción se Ita 
~·- .-·_<,"•,;:: .. ,'"~'o·.···:-~., --'--'-.' .-:.•.•' ~,· .. , -·~-> . ,. 

consumado, y que ha ~dquiridd; Pº~ ende; 1a ti~diiedad.: rara estos 

efectos, dispone el numeral I l S7 deÍ mislJI~ . drdena~iento legal, 

que la sentencia ejecutoria que clecla~e p~ocedente.la ai:ciÓ~ de 

prescripción, se inscribirá en dicho Registro y ~e~irá Útít~I~ de 

propiedad al poseedor. 
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Lo expresado con anterioridad debe entenderse de aplicación 
- ,· - .. ,: -

exclusiva a aquéllos bienes inmuebles que se localicen en zonas 

urbanas puesto que para los. irin1Jc.bles ubicados ell las zonas 

rurales, por la especificidad de I~ ~aíeha; ~~tá~ rior~ados por la 

legislación específica agraria en'sÚ;arH~ul.o '-ts .. ~x~r~~a.·que quiéri 

hubiere poseido tierras ejidal~s; ~~ ¿~rii:~'pto ~e tiii.i1;/<1c 'der~chos 
~.> . .o-·: ,··r.·:· ·.· .. ;· .:.~: .O:-:''·· 1. .;~_·_,· .. •c.-.'-- .' ' 

de ejidatario, que no sean las¡le~ti11adásai.'ásCntamiento hu'manoni 

se trate de bosques o seh;átJ~ ;ii~n~r'.i p;~¡fi~á. ~~rití~d~ y pública 

durante un periodo de cinco ~ños;si ia pos~silÍn es debu~nafe ~ de 

diez si fuera de mala fe, ~<l~ÜirÍrá~sÜi;e di~h·~~ tÍe;;a1Jos ~isnios 
derechos que cualquier ejiila'iariO'sobr~'sü·p;;~~I~. · ' .. 

El artículo en cita ~gr~L:qL ~r,posL~or po~~á ~f ~udir an'te 

et Tribunal Agrario para que,' previa alidlcriciade los interesados, 

del comisariado ejidal y de loscoÍinda;¡tes, e~ la vi~ de JÜrisdicclón 

voluntaria o mediante el de~alidgo del Juicio correspondiente, émita 

resolución sobre la decisión de los derechos sobre la parcela o 

tierras de que se trate, lo que se comunicará al Registro Agrario 

Nacional, para que éste expida de inmediato el certificado 

correspondiente. 
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Finalmente, la disposición agraria en consulta señala que la 

demanda presentada por cualquier interesado ante el Tribunal 

Agrario o la denuncia ante el Ministerio Público por despojo, 

interrumpirá el plazo inicialmente señalado, hasta que se dicte 

resolución definitiva de adquisición de la propiedad. 



CAPITULO 111 



CAPITULO. 111 

"LOS DERECHOS DEL TANTO Y DE. PREFERENCIA 
EN EL DERECHO MEXICANO" 

A).- CONCEPTO 

. . ' . . 
·según Rafael De Pina.'"''efderech~.del tanto. es.el derecho de 

preferenCi:Í pára' ildqíiirir bienes tfetcrminndos u. obtener la 
prórroga de un arrcndamiento,fonferhlo por'ii ley o por :convenio ' 
entre partes ... ·.' · · · .·- · · 

i - ' ~.-.¡.\ 

Esta~definición ~o co~l-esJ;~nde ;{1'0 que~~~lmente es el derecho_
del tanto;• pues no existe u.na clara distinción entre derec_hó ,del 

~:~!~í:;~¡j;f ~~:i31~~;:~~¡~~!$h~~~Jt~~~E·· 
extremo coínpliéada 'y 'que ia ríia);oríá de -los·:juristas·no precisan 
en su distinción. • ·• · ."•: ' : ~ ,' 

Sin embargo, el. Dr. ,\lanuel;; Ossürio: ~; F1Íírit 11(défine 
acertadamente esta institución c-a,mo,'.~la•fai:ultalFque por ley o 
costumbre jurídica tiene una-' pérsona •paritxadquirir 'algo con 
preferencia a los compradorésy porel _ínis'(iío"i!'~ecio 11 : i · 

Para la doctrina española, el der~ch~ del tadto conocido bajo 
el rubro del "derecho del tanteo"' representa unde'reciío si.mi lar al 
instituido en el retracto y del cual sedistingué;•en q'lie'cl tanteo es -
previo a la enajenaéión ile la -cosa a otra persona, mientras que el 
retracto' es posterior a esa enajenación,: ya' que 'consiste 'én el 

109 fbidcm. 
110 Cil¡Jdo por De Pmo. Rafael.- Op Cit. 
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derecho legal o convencional que tiene el titular del mismo, de 
adquirir una cosa por igual precio, dejando sin efecto una 
transmisión anterior. 

En el tanteo, el que quiere enajenar una cosa, no puede 
hacerlo sin ofrecerla previamente en iguales condiciones a quien 
tiene el derecho de tantear; en el retracto, el refractante se 
sustituye en el lugar del adquirente una vez que la operación con el 
tercero ha sido efectuada. 

Para el jurista español Castán Tobeñas, 111 el tanteo "es el 
derecho de preferencia que una persona tiene para la adquisición 
de una cosa, en el caso de que el dueño quiera enajenarla"; el 
retracto, por su parte, "es el derecho de preferencia que uno tiene 
para la adquisición de una cosa cuando el dueño la ha enajenado, 
subrogándose en el lugar del comprador mediante abono al mismo 
precio que entregó y gastos de contrato que se le pudieran 
ocasionar". 

Para Joaquín Escriche, 112 el tanteo es "el allanamiento o 
convenio que se hace de pagar por alguna renta o alhaja al mismo 
precio en que se ha arrendado o rematado y el derecho que concede 
la ley en ciertos casos a determinadas personas de tantear o tomar 
por el mismo precio lo que se había vendido a otras.'' 

De los conceptos vertidos con anterioridad, puede concluirse 
señalando que en efecto, como lo establece el Doctor Manuel 
Ossorio y Florit,lll el derecho del tanto es una facultad, no un 
derecho de preferencia, como erróneamente lo señala Rafael De 
Pina, el cual es conferido por la ley para el caso de la enajenación 
entre copropietarios, usufructuarios y coherederos; figuras a las 

11 1 Ibidem. 
112 Escriche, Joaquín.- Op. Cit. 
113 Ibidcm. 
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que umca y exclusivamente, la Suprema Corte de Justicia de la 
Nación, reconoce éste derecho. 

Por su parte, el derecho de preferencia es la primacía que se 
otorga a una persona por disposición de la ley, por declaración 
unilateral de la voluntad o por acuerdo de voluntades para hacer 
efectfros ciertos derechos o con el fin de su elegibilidad para su 
titular de un derecho en relación con otras personas que pudieran 
tener expectativas sobre ese mismo derecho. 

Puede afirmarse, como lo hace Pérez Duarte, 11 ' que un 
primer derecho de preferencia descansa sobre la premisa " el 
primero en tiempo es primero en derecho" y sin embargo, este 
principio o premisa tiene un sinnúmero de excepciones relativas a 
la existencia de un mejor derecho aunque sea posterior en tiempo. 

Sin embargo, resulta común caer en el error de considerar 
como sinónimo del derecho del tanto, a la figura que constituye el 
derecho de preferencia. Para evitar confusiones en su 
conceptualización, el jurista Ramón Sánchez Medal,"' estableció 
que la gran diferencia existente entre el derecho del tanto y el 
derecho de preferencia, consiste en que el primero contiene una 
sanción de nulidad además de una facultad de retracto; es decir, 
una acción no sólo para que quede sin efecto la venta realizada al 
tercero, sino para que también se subrogue en lugar del tercero en 
las mismas condiciones en que se efectuó la venta indebida. En 
cambio, difiere del derecho del tanto del derecho de preferencia, en 
virtud de que en éste último, si la venta se realiza sin respetar el 
derecho del tanto, la sanción se hace consistir únicamente en una 
indemnización por daños y perjuicios y por una violación a la 
obligación de no hacer. 

114 Pérez Duartc. Alicia Elena.- Preferencia. en Diccionario Jurídico Mexicano.· Toma P-z ... 
Editorial Porrúa, S.A.- Instituto de im·estlgm:ioncs Juridkas, UNAM.· México, 1994. 
"' Sánohez Medal, Ramón.- Op. Cit. 
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El mismo autor en consulta encuentra entre los conceptos del 
derecho del tanto y derecho de preferencia, otra diferenciación 
nacida del origen de uno y otro, pues mientras el derecho de 
preferencia presenta su origen en el convenio entre las partes; es 
decir, constituye un derecho personal y por ello su infracción sólo 
origina el pago de daños y perjuicios, subsistiendo ,como válida la 
venta realizada en contravención del mismo, el origen del derecho 
del tanto se encuentra instituido por lu propia ley que le da origen, 
por lo que debe ser considerado como un derecho real, consistente 
en un gravámen sobre la cosa. 

Sánchez Medal,"' manifiesta,_quc_c!:I,-erecho del tanto es un 
derecho real, basando su opinión en los sigÚic'ntes fundamentos: 

a) Es u~ de~echo que.sc"liace\;aler frente a todo el múndo 
"erga omnes•gy'n~'. sólo frenií?al sujeto que trata de vender. Por 
ello, laventll'que con \·ioláción de tal derecho se haga a cualquier 
tercero, no produce efecto legal alguno. 

b)' oa'l!er~ého asu .titular a la persecucwn de la cosa, 
aunque ésta haya pasado a manos de un tercero, de tal modo que si 
con violaciónd,el derecho del tanto se \•ende a un tercero y éste a su 
vez a otro _tercero, puede aquél titular perseguir la cosa en contra 
de éste último· tercero, mediante el ejercicio de la acción de 
retracto, cuando haya sido violado el derecho del tanto_ por haber 
realizado la venta a un tercero sin respetar este último derecho. 

Por su parte, la Suprema Corte de Ju,sticia precisa las 
diferencias entre el derecho del tanto y el derecho 'de preferencia, 
señalando que: 

116 lbidcm. 
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DERECHO DEL TANTO Y. DERECHO DE PREFERENCIA 
POR EL TANTO, DIFERENCIAS ENTRE Al\IBOS. EL 
ARTICULO 24:Í7 DEI> CODIGO ·••CIVIL DEL DISTRITO 
FEDERAL ESTABLECE' QUE ELINQUILINO QUE CUMPLA 
DETERMINADOS REQUISrros''.GOZARA DEL DERECHO 
DEL TANTO SI EL'(~ROP¿IETXRIO DESEA VENDER LA 
FINCA ARRENDADA. ~\HORA;; BIEN, DE ACUERDO CON 
LOS ARTICULOS 2303,:2304'.Y 2305 DE LA LEGISLACION EN 
CONSULTA, SIEL'DUEÑO;NOCUl\IPLE LA OBLIGACION 
QUE LE IMPONE j:-\'Ql)EL NUMERAL, ES DECIR SI NO 
RESPETA El. DERECHO DE PREFERENCIA POR EL.TANTO 
QUE CORRESPONDE AL ARRENDATARIO. y ENAJENA LA 
CASA MATERIA DEL ARREi\;DAi\llEi'HO A TERCERAS 
PERSONAS, LA VENTA ES VALIDA, ESTANDO OBLIGADO 
SOLAMENTE A RESPONDER DE LOS DÁÑOS Y 
PERJUICIOS QUE CAUSE AL INQUILINO: DE' LO 
ANTERIOR SE SIGUE QUE AUN CUANDO EL CiTADO 
ARTICULO 2447 . DEL CODIGO CIVIL' .• ; DICE 
TEXTUALMENTE DERECHO DEL TANTÜ ÉN•REAÜIJAD 
ALUDE AL DERECHO DE PREFERENCIA POR EL'-TANTO 
CONSIGNADO EN LOS ARTICULOS CITADOSoLINEAS 
ARRIBA.· ELLO ES ASI PORQUE , CO:\lO:\'Á SE 'DI.JO EN 
OTRAS PALABRAS, LATUTELA LEGAL No;orERA'.IGUAL 
PARA A1\IBOS, PORQUE PRESENT.ÁN DIFERÉNCl..\S EN W 
QUE.ATAÑE A SU NATURALEZA, ALACALID~\D;DEjLAS 
PERSONAS._QUE PUEDEN EJERCITX°RLoS_,,: ,üJALCANCE 
DE OLA. lSANCION APLICABLE ··EN,: <CASO - DE 
INOBSERVÁNCIA. . ' . . .. · ' . 

AMPARO DIRECTO. 5573/83. FUAD SAA~IA·; SAt\DIA y 
OTRO. 9 DE SEPTIÓ.IBRE DE 1985. UNANÍMIDAD DE 4 
VOTOS. PONENTE: JORGE OLIVER;.\TORO;-
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B).· EL DERECHO DEL T:\7'TO, Y EL .. DERECHO DE 
PREFERE:\CIA E:"i EL SISTEMA JURIDICO,l\IEXICA7'0. 

Resulta de explorado derecho, como lo asienta l\loto 
Salazar,m que las normas' jurídicas~ p~esentan como finalidad el 
regir la conducta de'.los· indi\;idÍÍos, peró como los hechos que 
constitunn la Ínencionada'•éoitdÜctá·.son dé diversa naturaleza, las 
normas de derecho varían ~égún' In especie de hechos que rigen. 

'-.~o.-. ' '_z., -' - -~--. , .. ·' ,- -
,,... '·· '-~ ~ -

En virtud dé.·qu~.Í~sfda~ifi~aciones ·del. derecho resultan 
generalmente incompletas es'capaííd!í'dé ellas.· diversos grupos de 
normas y por·· otro lado;:~prése11tándose normas que por su 
semejanza pueden agruparse~én'.una IJlisma rama, es necesario 
catalogar a dichas nornia~endiversa'{rámiís:~·· 

··> ··-·- ~_:~~;'" ·. 

De esta manera, t~adí~i~nal111énte el.;der~cho se' ha dividido 
para su estudio en deréchÓ· públici6y. en derecho privado, 
respetando la históricafdiVfsiliri'; que; sobre • ésta ciencia del 
conocimiento realizaron !Os juristas'ro'manos y,quese conoce bajo 
el nombre de "SUMMA DIVISIO": ' ·.· 

De esta forma, el derecho público es·l~·ra~a del dérccho que 
rige la organización del Estado, la ConstilÚCÍón y el Gobierno, las 
relaciones del Estado con los particulares :{dé,'éstos con aquél, en 
tanto que el derecho privado, es el conjuntó~de 'disposiciones que 
rigen las relaciones de los particulares entre sí. 

Así, el derecho pri\'ado se encuentra ~o.nformado por el 
conocimiento de las ramas civil y mercanti!;. cuyas_ relaciones se. 
establecen entre y para particularcs,ceii'tantÓ":que -el derecho 
público, contiene una dh·ersidad de 11ormás'::que regulan las 
relaciones de los particulares con el Estado; · de.ntro de las que se 

l l? Molo Salaz.ar. Efü1in.· Elementos de Derecho.· Editori::it Pomia. S.A:~ México. 1969. 
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encuentran las ramas administrativa, constitucional, penal, 
procesal, agraria y del trabajo. 

Ya sea que se trate de normas de derecho público o de 
derecho privado, el actual sistema jurídico mexicano, en diversas 
ramas del conocimiento del derecho, previene la existencia del 
derecho del tanto y del derecho de preferencia, como prerrogativas 
o potestades en favor de individuos particulares o del Estado 
mismo, para ser considerados en forma preferente a otros 
individuos que se encuentren en el mismo rango, para disfrutar de 
un derecho, derivado de circunstancias especiales. 

Asi, el derecho del tanto, en el Derecho Privado., se 
contempla en diversas disposiciones tanto del Código Civil Federal 
como de la Ley General de Sociedades l\lercantiles, de acuerdo a 
los siguientes numerales: 

Código Civil. 

Art.- 950: "Todo· co~dueño tiene la plena propiedad de la 
parte alícuota que le corrésponday la de susfrutos y utiÍid:Ídes, 
pudiendo, en COnsecuenc,ia, énaJcnarla; cederlá D hipotecarla y~aún 
substituir otro en su apro\·ech:ÍmiCnto';jalvo si se' tratáre de. 
derecho personal .. Pero.el efectó de la enajenación o de la hipot~ca 
con relación a los conduéñoscs!á.rá Ji.mitádo ala porción que: s'e lé ·.· 
adjudique en la división al :cesar l:t{comunidad;'/ Los condueños 
gozan del derecho del tanto.n:" · · · .. · 

El artículo transcrito está ble~~ que t¿do'. copr~piet:íri'o. es 
pleno propietario de .la parte alícuota o prop.orcional 'del bien que 
se encuentra dividido, por lo que ptiedc..-ejercer sobre~él;actos:de<· 
enajenación o de hipoteca pero en todo caso; los deinás_condÜeños o 
copropietarios, gozarán del derecho del tanto·' par.a ser 



considerados .. como preferentes en ·1:1 adquisición de la parte 
alícuota de la propiedad que pretenda em1jenarsc. · 

' . ~ , ~:;, ' ':~ ·.. . "' '' ·-: -' , ·_' .. -. 

Art.- 973: ... "Los propíeillrios de cosa .indivisa no pueden 
enjenar . a •. e~tráños su pitrte {~líciíota r_e~pecti~a si •. el participe 
quiere .. hacer : usofdcl fde~echo< d~l .--·· taiito~ ' -A;: este> ef ccio, -.. ei 
copropieta'rio notificará~ á''los 'dcmás,; !1 por ':.medio 'iie,, notario o 
judicialmente la ,:en ta' que .~vi~re. connnid"U~)para •. q~e _d~ntrO de 
los ocho días síguieñtes ~hagan <uso ?(Jcl í derecho :1 deL ianto. 
Transcurridos los ocho dia~~por el solo Ía'p'so-dcl 'térm.i~o se. pierde 
el derecho. Mientras no_: se ha)·~ IÍeí:!Ío ia notlficación¡\ la venta no 
producirá efecto legá}al~~no''; .. - •·;~ • •• ;. -

La anterior di~pósicióll1'sé:i~aduce. ~n qlleíoI~ copropietarios 
de un bien s-~ éncúentral1 im'peÍHdos para énajénar la piÍrte que les 
corresponde.C!é'ésc líien si es qÚe antes;no h'án notificado a los 
demás- copropietario's•:<íe' la\ena}enadóni\que!_el/primero quiere 
realizar, para los'efcctos·~efque'ést~S:ll_ecÍ_<l~n.adquirir o no la 
parte del bien .que_-.le\éorresronde'.;ái copropietario·. vendedor, 
teniendo para ello-los adqÚi~entés·•un térmilÍÓ'fáta(de ocho días, 
pasados los cuales, el copropi'etario se ,•en'contrará\en li.bcrtad de 
vender su parte propprcio'rialfa un;tercero~ajeíio: Dicho aviso de 
venta que pretenda realizár . el copropietáriÓ e presenta 1.a 
característica formal de realizarse.a través de un aviso~nóta'rial .o 

judicial. r > ; - < .. · •.. ·.. < \ ', 
Art.- 974: "Si varios propietarios de cosa indMsa hiCieren 

uso del derecho del'. tanto, será preferido al que represente mayor 
parte y siendo iguales, el designado por la suerte,. salvo convenio en 
contrario". -- - · _- --~ 
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Esta disposición indica que en caso de que varios 
copropietarios ejerzan al mismo tiempo el derecho del tanto que la 
ley les concede para adquirir 'la parte. alícuota del copropietario 
que pretende su venta, será preferido el que posea la mayor parte 
proporcional de ese bien y: en . el ~aso de presentarse posiciones 
similares, la suerte deddirá.a 'ljúien se le adjudicará dicha parte 
proporcional, a menos de qÜe lás·pa~tes interesadas y en similares 
condiciones de igualdad 'en la pref~rencia pacten cosa diversa. 

Art.- 1005: "El tisurr'~ctullrió goza del derecho del tanto. Es 
aplicable lo di~puesto én' el';Írtículo' 973 en lo que se refiere a la 
forma para dar lll'ÍSo de.enaJenación y el tiempo para hacer USO del 
derecho del iantÓ". ' · · · · · 

'.-·;~,:,~·" . ¡' - • ' 

Lo anterior.significa Wue ¿~;~cÍo eLpropietáriode .. ·un· bien 
pretenda. otÓrgur' el Úsüf l'ucto deíf01ismcí,' déberá' dár previo aviso 
de ello al último usufru'étúar.io que liayagozádo deÍ bien dado en 
usufructo, con el,objet~'de preferirlO'sobré los:é!e'milS:intéresados 
en adquirir él usufructo•'de,;dich.ó·bien;'quedándo}obliglúió para. 
ello, a notificarlÓ vía riota~ial o viá•JÚdicial ydfntró'ílclos Ócho días 
siguientes al aviso, si el u~úr,:'iictuáriÓ és'ómisi?en:éjércitár.dicho 
derecho, el propietario del bien podrá otorgarlo en usufructo. a 
cualquier otra persona. ··· · · · ; '.'" " 

Art.- 1292: "El heredero de 1m~te d,e l~~·bienes:~uequie~a 
vender a un extraño su derecho hereditario débé:notificar:a .. sus 
coherederos por medio de notario, judici:11ménte o por\ medio Íle 
dos testigos las bases o condiciones en que se ha c'oncertado la v~nta 
a fin de que aquéllos, dentro del término de ocho días; hagán uso 
del derecho del tanto; si los herederos hacen uso de.ésé.íJiirecho, él 
vendedor está obligado a consumar la l'enta a su favo~;·conforme a 
las bases concertadas. Por el sólo lapso de los Ócho dÍas se pierde el 
derecho del tanto. Si la l'enta se hace omitiéndose la riotifiéación 
prescrita en este artículo, será nula". 



La ley dispone que el coheredero que quier~ vender la parte 
que de la herenciale corresponde, debcní pre,·iamente notificar a 
los demás coherederos, por la \~ia judicial;'no'tariaro pór testigos; la · 
enajenación que pretende realizár, do~de, serán prefcridosdichos 
coherederos para·. adquirir ;;la (parlé·. <íú'e ~e i:Óloca : en 'venta. 
Además, la ley dispone,que,si p~sad~s·ocho díás a)anotifiéación 
que realice el cotiéreder~ Xd~ 1{. éitajeÍtaciÓit dé? sus' derechos 
hereditarios,. los demás•' coherederos• perdcrán•.el ;derechó para 
adquirir dicha parte Y• á falta ',de' nÓtificáción qÍic ·~e les debe 
realizar, la "enta·se dCc1ariirá"~OU111;· <.o· ,-.· ·- • ··:>·.·: 

. -_. - ' ; .··. ·>·.·>:~ .. . . 

Art.- 1293: u~idos o ~ás ioher~de~¿s ~uisif~eii'hacer .. úso 
del derecho del ta.nto/se prercrÍrá~áí qÚe réprese.íite'fua)1¡r ¡ÍÓrción 
en la herenCia )·~si fas porciones•son iguáles;"1a suerte' decidirá 
quién hace Üso dél iíercéhó''· • •... · ·· ' · ·· · 

: .•. Esta. disp~~i~iÓn l:~gal~en~~eJir.asillliHtuil con ia señalad; por 
el articulo 97,.t~delrinisr!to orderüimi~nio· legal .en Ja que sé dispone 
que iendrá . pr~fererÍciaTpara ejeri:itar cl .·derecho. del. ta.nto aquél 
que ~é()res.ente'1a'mayor,p0réión' del bien que se pretende adquirir 
y en el caso de; q'ue' exista igualdad de preferencia, la suerte 
dccidií-á quién liará úso de Íllchci derecho. 

Ley ~enJral;~~s~fa~·ade~ ~lercanriles. 
Art.~ 33! ''En c"aso Ú~ue se autorice la cesión de que trata 

el artículo 31, en favor a pers?na .extraila a.la sociedad, lóssocios 
tendrán el dereého del tanto y gozarán de un· plazo de quince días 
para ejercitarlo;: contado desde;, Ja fecha de la junta en que se 
hubiere• otorgado .. la )iutodzación. L Si :rúeseii . varios· Íos· si>cfos que 
quieran:usar; dé. cste~de.recho~ les competerá a todos elios en 
proporción a sus aportaciones". · 
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El artículo 31 de la Lev General de Sociedades Mercantiles, 
señala que los.sodos de, unas~dedad, no pueden ceder sus derechos 
en la compañía sinel. consentimiento de todos los demás y sin él, 
tampoco pueden 'adniitÍrs1i"ótros nuevos, salvo que en uno u otro 
caso~ el contrato ;social} disponga'· que será bastante el 
cimseritimientode la mayoi"ía: ; ,,,, . 

•Las• disposicione: legfle~·~raLritas, establecen que en la 
cesión dé los derechos de im sodo, 1.ii cual debe autorizarse por los 
demas socios;.· tendrán éstos prefe~encia'· sobre cualquier tercero 
ajeno a la sociedad, para adquirir IÓs derechos del socio y gozarán 
de quince días para .el efecto y, e.n el caso de que fuesen varios los 
socios interesados en adquirir';'tales derechos, serán preferidos 
todos ellos en proporción a las aportaciones que hayan realizado al 
patrimonio de la sodedaél. ;::(· >> · . . 

Art.- 66: "Cuando la cesión de que trata el artículo anterior 
se autorice en favor de una persona extraña a la sociedad, los socios 
tendrán el derecho del tanto y goza'rifn de un'plazo de quince 'días 
para ejercitarlo, contado desde (la':.fechá. de la ·'junta en que se 
hubiese otorgado la autOrizadó~.:· Sifucren;varios los socios que 
quieran usar de este derecho, ;.les'éómpete.rá a' todos ellos en 
prororción u sus aportaciones". · · · 

El artículo 65 del ord~namíéllt~.leg~i en consulta, señala que 
para que los socios cedan sús 'partes• sociales, así como para la 
admisión de nuevos sociós,\sed. n1!'éesario el consentimiento de 
todos los demás a no ser que co.íÍfor'me ar contrato social baste el 
acuerdo de la mayoría, que. represente, cuando menos; las tres 
cuartas partes del capital social. . .... · 
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Los dispositivos legales anteriormente señalados, establecen 
la posibilidad de que los socios puedan ceder sus partes sociales, 
bastando para ello, el consentimiento de los demás que conforman 
la sociedad, quienes además tendrán preferencia íiará adquirirlos 
dentro de un plazo de quince días contados a partir de'que'éstos 
hayan otorgado la permisión para dicha cesión y en ef caso 'de que 
sean varios IÓs que quieran ejercitar el derecho 'para tal 
adquisición, el derecho les competerá a todos'ellos, de 'acuerdo a la 
proporción de sus aportaciones al património sól:Íá,I. . . . . 

:·;;~,, ¡.:. ~, 

Por,su parte, ',el derecho de, p~~f erC'~ci~ ~n el cit:ido Derecho 
PrivadH· '· tam,bién .se;, encuentra reglamcntado{0pór0 normas de 
derecho éh·il );,de;derec~o lllercaniil,de:acuerdoa '.las siguientes 
disposiciones : légales, que;si· bien en •su : reÍ!acéión: presentan la 
con.notación ~éser dé,rcch'os 'del•;tanto; éstosi'n;ismos·• dében 
cÓnsidéra.rse por resolú.ción de la Suprema Corte.de Jústida de la 
Nadón a' 'que:'se:;liáce referenCiá• Hiieás arriba, como plenos 
derechos de prcfe~enCia: · · 

Códi~~ ~iviÍ. ·. 

Art.~ 771: '!Cuando conforme a la.ley pueda enajenarse y se 
enajené una vía púbHcá, los propietarios de los predios colindantes .. 
gozarán del der~cho de(tantéi en ·~ parte qÜe les corresponda, a 
cuyo efecto se i~s daní áviso de laenájénación. 11 ·. . ,. . . 

. "El.· ~erecho.~ue ~stc"'arií~ul~{~once~e,debeÚejmitarse 
precisamente.dentro de los ocho días siguicntes·al áviso.f,Cuando 
éste no se haya•dado, los colindantes podrán pedir la reséisión 'del 
contrato dentro de los s'cis meses contados desde su celebración". 
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Esta dis11osición legal establece que en la enajenación de una· 
vía pública, tendrán derecho preferente .para •-su ~-adquisición, 
aquellos propietarios de los. predios -que colindén. con·- d_icha; vía 
pública, en la medida que les corresponda y-(hmt~_o de un término 
de ocho días, contados a partirdel·aviso·qultse his-rcalice a cuj·a 
falta, el contrato que hayan celebrado podrá ser resdndÍdéi dentro 
de los seis meses siguientes a la fecha en q-ue s_e_.li:Í);a celcbra_do. :-: 

Art.- 2447: "En :os arrendamientos' q~{han lf ut~do Íriá~ de 
cinco años y cuando el arrenda.tário .-. ha: hecho. ·mejoras···- de. 
importancia en la finca arrendada, tien~éste'dé~écho; si estái al 
corriente en el pago de la renta a que en iguald~d de condiciones, a 
que se le prefiera aotro interesado en. el ~nue\;o·arrenélámi.eritode 
la finca. También gozará del dmcho del tailio; si eJ'propietario 
quiere vender la-finca arrendada, aplicándose eri lo é_onducente por 
losartfculos 2304 y 2305". •0o-

El articulo en cita, disp~~e la prefc~encia a·. favor del 
arrendatario -para ser preferido• porrel -arrend~dor. en el nuevo 
arrendamiento de la - finca,- siempre : y ;i:uando ·el previo 
arrendamiento que da origen a ést~ derecho, haya durado más de 
cinco años, el arrendatario haya realiza'do mejoras en la finca y se 
encuentre corriente del pago de Ía reíiia, gozando también del 
derecho de preferencia, en caso'def'que la finca sea objeto de 
enajenación, para lo cual se obsen•arán los. lineamientos de los 
artículos 2304 que dispone: que " ej°vendedor está obligado a 
ejercer su derecho de preferencia de-otro ·de tres días, si la cosa 
fuere mueble, después que el comprador le hubiere hecho saber la 
oferta que tenga por ella, bajo pena de perder su derecho si en este 
tiempo no lo ejerciere y si la cosa fuere inmueble, tendrá el término 
de diez días para ejercer el derecho, bajo la misma pena, estando 
en ambos casos, obligado a pagar el precio ·que el comprador 
ofreciere y si no lo pudiere satisfacer, quedarÍi sin efecto el pacto 
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de preferencia", y 2305que señala que."debe ha,cersesaber de una 
manera fehaciente, ul ·que goza del .de re.cho de preférencia lo que 
ofrezcan por la cosa y si ésta se \·emÍiere sin dar'ese aviso, la venta 
es válida, pero el vendedor respon'derá de '1cis Ílaños y perjúicios 

causa::~:~ 2448 1: "~a;a }los;'efJtosVde;estecapitulo el 

arrendatario si está al corriente, en el, pago'. de ·'ª rerítá ~tendrá 
derecho a que en igualdad de cóndÍcioiuis, se· le :¡Jréfierá a 'otro 
interesado en el nuevo arrendamienfo. del inmueble. As.í mismo; 
tendrá el derecho del tanto en caso ele que el propietario quiera 
vender la finca arrendada". 

Este artículo del Código Civil, enmarcado dentro del capítulo 
IV denominado del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 
la habitación, correspondiente al Titulo 60. de la segunda parte del 
libro IV del Código Civil· Federal, establece la misma prevención 
que realiza el diverso 2447 del mismo ordenamiento legal, al 
señalar la preferencia con la que contará el arrendatario para ser 
preferido en el nuevo arrendamiento del inmueble así como en el 
caso de su venta. 

Art.- 2448 J 11: "El ejercicio del derecho del tanto se 
sujetará a las siguientes reglas: el o los arrendatarios dispondrán 
de quince días para notificar en forma indubitable al•arre'ndador 
su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los' términos y 
condiciones de la oferta". . 

Dicha disposición señala la obligación . dei aqllellos 
arrendatarios que gozan del derecho del tánto,para nÓtificarde 
manera fehaciente al arrendador, el acuerdo de'.~ejercltar

0

el 
derecho que les compete en los términos de la ofertai para,.adquirir 
por compraventa, la finca inicialmente arrendada, eó ·el íi?rmino de 
quince días. 
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Art.- 2750: "Al concluir el contrato de apárcería, el 
aparcero que liubieré ciunplido fielmente sus. compromisos, gozá 
del derecho del tañto' 'sifa Íierra que estuvo culth'a'ndo \'ª a ser 
dada en nueva aparcería";; ; ;: 

Este preceptoleial e~t~bl~~e ~l tler~cho· qu1/tied~el apar~ero 
para ser preferido sobre otfos, cu'aií<lohi ~ié~~a a;éultiv~ar p~etenda 
darse nuevamente en ajíarc~ría:\'siempre;ycuando e~·el:contrato 
anterior, haya cumplidiJ:c'on' sus ,obligacionés'éolltraétua!Cs' y el 
contrato señalado haya culmin:ad~,er{s'u ~lgencia::> ' 

Art.- 2763: "En el caso tl~\·é~'ta ;;~·los animales, antes de 
que termine el contrato de aparceda;'disfrutarán los .contratantes 
del derecho del tanto", · · · · · 

En términos del artículo.2752 del Código Ch·il Federal, tiene 
lugar la aparcería de ganado cua'ndo una persona da a otra cierto 
número de animales a fin de que los·ciude y los alimente, con el 
objeto de repartirse los frutos;eri la proporción que con\·enga. En 
este orden de ideas, los contratantes en la aparcería de ganado, se 
encuentran preferidos, :ünó a otro, para adquirir mediante 
enjenación, los animales «íados en aparcería, a tra\'és del de.recho 
de preferencia que la ley.les concede y antes de que concluya dicho 
contrato. ·' ··< ' 

Art. 3042 IV: , ~'Eri el !legistro Público de' la Propi;dad 
Inmueble se inscribirán: ''~.los} demás' títulos< que J( ley) ordene 
expresamente que sean ~r~gistradÓ~; ,;Nl>«'se;éinscribirán; las 
escrituras en las' que se transmita hÍ pr~piedad';de üii>!inmÚeble ' 
dado en arrendamientó;•/a ;n¡énos .. de .,que")in c,cnmi~:co~ste 0 

expresamente· que se c~lnpüó tcon' 10: dispUesto. por ;his: artículos·· 
2448 1 y 2448 J de este, Código ·en reláción con el derechodel tánto 
correspondiente al arrellda'tario";. · · · · 



De acuerdo u lo dispuesto por el artículo I" del Reglamento 
del RegistroPÜblico de .la Propiedad del. Distrito federal, el 
Registro Público de la, Propieda'd e:S la instit~ción mediante la cual 
el Gobierno del Distrito ,Federal 'proporciona el servicio de dar 
publicidad a los actosjurídicos)¡ue conforme a la ley, precisan de 
este requisito. para surtir+.·efectó's ·ante terceros. , Por ello,· la · 
disposición contenida enla1 fr:icci~n 1\· del articulo 30-'2 d~I Código 
Ch·il Federal, expresa el'.réquisito que para su inmipéión 
requieren contener' las eséritúras en lás que '_:se' t~ansmita la 
propiedad de un inmueble,11siendÓ entre otros, el háber cubierto la 
prevención señalada· en iós ~'uniera les 2-'-l8. I y i4-ts_·J dé(niisino 
cuerpo de normas,' en-;rela

1
dórÍ 1c?n el 'derecllo]:dé(tantó; qué.· 

corresponde al arrcndaiario,)·a sea parn ser preferido sobre óiros 
en el nuern arrerÍdaniieríio-~del inmuebie ,o: en~·su ~·casó, enJa 
adquisición de éste p'or la'yía~de 13 co'ínpr~~·enta> ·~· '' ' 

Por su:·p~;te'.· .. e1/J~r~ck/a'e1;t~nto'en 0_el Derec_ho• Público 
encuentra referc~cia 'en 'diversas'. _ramas <lé1' cÓ~ocimieiitó. jurídico, 
represen1ántioseLiiriílciila1ínlilí1e/ en "~'dii'ers'as •· disposiciónes . de 
carácter adíninistrativoi!.1urÍque iio 'de·· manera exclusiva, en. IÓs 
siguien-~es-orde~a'nlieOÍos legales: , :-<,, 

Ley General de Bienes Nacionales. 

Art;- 32: "Cuando de acuerdo con lo que establece el 
artículo 28 puedan enajenarse y se vayan a enajenár: terrenos que 
habiendo constituido vías públicas hayan sido retirados;de dicho 
servicio o los bordos, zanjas, setos, vallados u oti-os.'1eleincntos 
divisorios que les hayan servido de limite/ los propietariós de los 
predios colindantes gozarán del derecho deltanto e1Ua'.partc que 
les . corresponda, para cuyo efecto se les dará aYiso de la 
enajenacron. El derecho que este artículo concede·. deberá 
ejercitarse precisamente dentro de los treinta días siguientes al 
aviso respectivo." 
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Este dispositivo establece los mismos supuestos y condiciones 
a que hace referencia el artículo 771 del Código Civil Federal, 
anteriormente citado, a diferencia única de que en este 
ordenamiento legal, el derecho del tanto debe ejercerse por los 
propietarios de los predios colindantes dentro de los ocho días 
siguientes al aviso de enajenación respectivo. 

Por otra parte, el artículo en cita remite al texto del artículo 
28 del mismo cuerpo de normas, el que dispone que los. bienes del 
dominio público que lo sean por disposición de:·.taiautoridad, 
podrán ser enajenados, previo decreto de desincorpor'ación, cuando 
dejen de ser útiles para la prestación de s~rvicios' públicos y que 
para proceder a la desincorporaéión .. de:· urí · bien. del 'dominio 
público previamente deberán cumplirse las 'c'o'nciiciones y. seguirse 
el procedimiento establecido én esta ley, y ,en~sus disposiciones 
reglamentarias. .. 

Art.- 33: "Tambiélt~orresp~nderá el<Í~;echo d,el tanto al 
último propietario de un'.bie~·adljuil'ido' por;: procedimientos de 
derecho .público qúe vaya·· aser'.v'endidoiex:cepto .. cuando/se esté.en 
los casos prévistospó~ et ·artícuto'ftM'.ségundo)°'párrafo 'y 36: .El 
aviso se dará p~r corréó cértific:idii 'coii ?cÍÍse de rédlió y cuando 
no se conozcai el <lomlciliii mediante. 'úna ·sola ;publicación en. el 
Diario Ofidat de ta'FederaCióli.< ' · ·· ·· ·· · 

''~,'-~:~ '-'°o'.f;-.- ~e:•---- -/-;:· o-' 

Los p~~piet~d~~;. que .tengan ~erecho a demandar ta 
reversión de los ~ienes expropiados~ tend drí un plazo de dos años 
para ejercer sus 0derechos coritádos a partir de la fecha en. que 
aqueUa sea exigible". •: ~ .· · · · · 
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El artículo en comento establece que el derecho del tanto 
. podrá ser ejercitado por el último propietario de un bien' que há)·a 
sido adquirido bajo los lineamientos que dicta 'el derecho público 
cuando dicho bien sea motirn de enajenación; derecho del tanto que 
encuentra excepción en su ejercicio en los casos ile:que:.e1 bien se 
encuentre considerado como del dominio público,'pues;éstós son 
inalienables e imprescriptibles y no se encuentran sujetos en t.anio 
no l'aríe la situación jurídica que los rige ·a·; rÍin'guna ácción 
reivindicatoria o de posesión definith·a o provisional~ •· 

Además, la propia Ley General de Bienes NacÍ?nales dispone 
que los particulares y las institUciónes ¡ÍúbHcas\ sólo podrán 
adquirir sobre el uso, aprovechamiento y >ex'plotación de tales 
bienes, los derechos reguládos'por la misma llorlllátivldail y por 
aquella que dicte el Congreso de la Unión. La dis'poslción legal en 
cita agregá en el diverso 16, que no obstan.te lo anti?rior, serán 
regidos por el derecho común los aprovechamfontos ac.sidentales o 
accesorios compatibles con la naturaleza de· .éstos bienes,;comoda 
venta de frutos materiales o desperdicios o la• autorización· dé 'los 
usos aprovechados temporalmente por un servicio ¡ÍÍíblico')'qüi. 
ninguna servidumbre pasiva puede imponerse' en· los términos del 
derecho común sobre los bienes de dominio público y que los 
derechos de tránsito, de vista, de·. luz;; de·• derrames y otros 
semejantes sobre dichos bienes, se regirán exclusivamente por las 
leyes y reglamentos administrath'os. 

Por último, el artículo 36 de la ley en consulta, dispone que 
los bienes inmuebles que formen parte del patrimonio de los 
organismos deceotralizados de carácter federal, siempre que se 
destinen a infraestructura, reservas, unidades industriales o estén 
directamente asignados o afectos a la explotación, exploración, 
transformación, distribución o que utilicen en las actividades 
específicas que tengan encomendadas conforme a sus respectivos 
objetos, relacionados con la explotación de recursos naturales y la 
prestación de servicios a excepción de los inmuebles que los 
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organismos descentralizados utilicen para oficinas administrativas 
o en general para propósitos distintos a los de su objeto, o que sean 
inalienables, sólo podrán gra\·arse con autorización expresa del 
Ejecutivo Federal que se dictará por conducto de la Secretaría de 
Desarrollo Social, cuando a juicio de ésta, así convenga para el 
mejor financiamiento de las obras y sen·icios a cargo de la 
institución 11ropietaria. 

Ley Agraria 

Art.- 80: "Los cjidatarios podrán enajenar sus derechos 
parcelarios a otros ejidatarios o avecindados del núcleo de 
población. Para la validez de la enajenación a que se refiere este 
artículo, bastará la conformidad por escrito de las partes ante los 
testigos y la notificación que se baga al Registro Agrario Nacional, 
el que deberá expedir sin demora los nuevos certificados 
parcelarios. Por su parte, el Comisariado Ejidal, deberá realizar 
la inscripción correspondiente en el libro respectivo. El cónyuge y 
los hijos del enajenante, en ese orden, gozarán del derecho del 
tanto, el cual deberán ejercer dentro de un término de 30 días 
naturales contados a partir de la notificación a cuyo \'encimicnto 
caducará tal derecho. Si no se hiciere la notificación, la venta 
podrá ser anulada". 

La disposición agraria en comento autoriza a los ejidatarios a 
enajenar los derechos de uso y usufructo que tengan sobre sus 
parcelas; enajenación que debe sólo realizarse en beneficio de otros 
ejidatarios u otros avecindados del mismo núcleo agrario. 

Para ello, las partes deben acordar la enajenación ante dos 
testigos notificando el acto al Registro Agrario Nacional para que 
éste proceda a canjear los certificados parcelarios mientras que el 
Comisariado Ejidal deberá anotar en el libro respectivo la 
inscripción del nuevo ejidatario. 
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Sin embargo, el enajenante debe avisar previamente la 
intención de la misma a su cónyuge y a sus hijos para que eri-el 
término de 30 dias naturales éstos manifiesten su derecho que les 
corresponde e-n la ·adquisición de los derechos de la parcela .por lo 
que al omitir el enajenante dar el aviso respectivo; la enajena-ción 
podrá ser anulada. - . 

_,··, 

Art.- 84: "En caso de la primera enjenación de: parcelas 
sobre las que se hubiere adoptado el dominio piéno;' los familiares 
del enaj~nante, las personas que haya~:trabajado· dichas paréelas 
¡ícir más de un año, los ejidatarios, los aveéiíidadlls''.{elinúdeo de . 
población-ejidal, en ese orden, gozarán;del 'derectio··der"tanto; el 
cual deberan ejercer dentro de un téritl_inó~lle';'.30 l!Íás -~lltur.ales . 
contados a partir de lá notilicación;cá c-új·o ven:Cimiento cadUcárá 
tal derecho. Si no se hiciere la notificaciÓn,_ la;'vcntá podrá,ser · 
anulada. E_l Comisariado Ejidal y:e1 Céills-cjo de"Vigilánéia seriíií 
responsables de verificar que se·cunipla eón esta disposición: La. 
notificación hecha al Comisariado, con• la-partiéipación -de~dos 
testigos o ante fedatario público~,surtil'á lós ,efoctos'defnotÍlicación 
personal a quienes ·-gocenjdel 'd~r~cho• del• _tan fo:• ·~.l eféÍ:tei;·e1 -
Comisariado bajo su responsa~ilidad publicará de inmediaio en los 
lugares más visibles del ejido Oí1íia' relación de lós bienes o derechos 
que se enajenan." · · ·· ' .. · · 

Para el caso de. ia 'enaje~a~ión d~ tierras cuyo dominio pleno 
corresponda al ejidatario, se'estáblece el derecho del tanto para su 
adquisición en propiédad;.en favor de las personas a que el propio 
articulo se refiere, quienes cuentan con un plazo de 30 días a partir 
de la notificación que ::_delÍé . realizarles el enajenante, para su 
adquisición, la que/de_;'ho [~hacerse, la venta realizada por el 
ejidatario a ún tercero· podrá declararse nula. 

Los órganos de representación y de vigilancia del ejido, se 
encuentran obligados a verificar que el ejidatario cumpla con lo 
anterio'r. 
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La notificación que debe realizar el ejidatario enajenante a 
aquéllas personas que gocen del derecho del tanto, debe realizarse 
a través del Comisariado Ejidal con la participación d.e dos. testigos 
o en su caso ante un fedatario público y el Coníisariado 'eriju ca~o, 
debe publicitar en los lugares más visibles del ejido, la relación' de· 
las parcelas puestas en venta. . , · · . " 

Art.- 85: "En caso de que se presente eje~cÍ~io;~i:riU1tálleo 
del derecho del tanto con posturas iguales, e(Comisáriado':Ejidal, 
ante la presencia de fedatario público, realizárá un :sorteo pára 
determinar a quién corresponde la¡lreferencia;" · ·· · 

La ley agraria. establece: Ju~ :en ·en el caso de que los 
beneficiarios a que se. refieres~ urtíCulo 84 se ¡lresenten ejerciendo 
su derecho del tanto, ofreciéndo ·por la adquisición de la parcela 
una contraprestación· similar, en .. ese supuesto el Comisariado 
Ejidal ante la· presencia: de un fedatario público, sorteará y 
decidirá quién ~.~~tro'cie.Cifos adquirirá la parcela. 

Ley de Na\•egación · 

Art;- 74: "Para las reparaciones que importen más de la 
mitad del valor de la embarcación o para la hipoteca de ésta, las 
decisiones deberán ser tomadas por una mayoria de por lo menos 
75 quirartes. Si el juez éompetente la ordenare, los quirartes de 
quienes se nieguen a cooperar a la reparación podrán ser 
subastados judicialmente. Los ,demás quiratarios tendrán el 
derecho del tanto. 



Las decisiones de, ,·en ta de la. embarcación deberán . ser 
tomadas por unanimidadde quirártes. Si ''otaren 75 dé ellos por. la 
\'en ta, ef juez competente U sÓlicitud, de alguno podrá' a~toriz~rfa 
previa·· audiencia de; los · disidentés; Los quirátariOs gozarán' de.1 
dmcho.,dcl .• tanto en' ta ,vcñta:de ,rós .quirartes:\Ningún(quiratario 
podrá hipotecar o g~ava'r sÚs qui raí-tés siii'él ~onsentimientó de 75 
de éstos'.'. ·.· · · · · · ·" · · :, · · · · · · " ·· 

. .·.•·La a~teri~; di~posidón"~ed{.a~a de la ¿y:ire · N~ve~~ción, 
publicada por deéreto del Eje'cutivoFede~al'e~'eL~iario Ofiéial Íle 
la Federación del dia 4 de enero de/1994; scria.iu que los 
copropietarios dé una embarcación. a quiénés.dá·'tey:denÓmiÍta 
qufrátarios,·deberán contar, tanto purá .. efectuar fa~rcparadones 
que excédan de más de la mitad det:valor~'!le'la,emba'rcació

0

n así 
como para proceder a la hipotecar ta misma, co·n·\I.~ añuencia de 
por lo menos el setenta y cinco por cientó'.ilcl ~cucrdo'.'iiosith;o de 
los demás copropietarios y en el caso d~_!qu~'lá\'decisiórÍ de los 
quiratarios sea ordenada por la autóridad'judiciaf,~lo~;qúirartés, 
que se traducen en la parte proporcion'ar qÜe a¡cáda'c~propfotario 
le corresponde sobre la embarcación,· \serán sÜbastados 
judicialmente, teniendo los demás quirata.rios é(ile~échodel tanto 
para su adquisición. Por otra parte;;¡~: norn'ía•legal en comento 
establece que ningún quiratario puede comprom'etér la propiedad 
de su parte proporcional sobre la em barcaéión'; sin el acuerdo del 
setenta y cinco por ciento de los quiratarios. :•J <¿ · .·· 

Finalmente, es de señalarse que en e.1 Derecho Público, el 
derecho de preferencia se encuentra ubicado. en; el co.iitexto de 
diversos ordenamientos legales que en forma similar.'al derech'ó del 
tanto, se establece principalmente aunque no de manera :.~.nica; en 
disposiciones de índole administrativa. · As.í, ·ei derecho de 
preferencia encuentra vigencia en las siguientes normas jurídicas: 
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Ley Agraria 

• Art.- 75, Párrafos 3° y 4°: "En caso de liquidación de la 
sociedad, el núcleo de ·población ejidaly los ejidatarios, de acuerdo 
con su participación en el capital social y bajo la estricta vigilancia 
de la Procuraduría Agraria, tendrán preferencia respecto de los 
demás socios, para recibir tierra en pago de lo que les corresponda 
en el haber social. En todo caso·el ejido o los ejidatarios, según 
corresponda, tendrán derecho de .. preferencia para la adquisición 
de aquéllas tierras que aportaron'~! patrimonio de la sociedad." 

De acuerdo a lo dispuesto púrcl articulo 27 Constitucional, 
fracción Vil, Cuarto Párr:ifo,clos:cjidatarios y comuneros pueden 
asociarse entre sí, con el Estádo o con terceros para otorgar el uso 
de sus tierras. Al respeétó.;:la·'Ley .Agraria en su artículo 75 
manifiesta que el núcleo de' pobláción ejidal puede transmitir el 
dominio de sus tierras "de\ Úso"" común a sociedades civiles o 
mercantiles en las que párticipe el ejido o los ejidatarios, en su 
calidad de socios. 

Ahora bien, cuando la sociedad sea disuelta y puesta en 
liquidación, tanto el núcleo agrario como los miembros que lo 
conforman tienen preferencia respecto de otros socios no 
ejidatarios para que se les pague de lo que les corresponda en el 
capital social de la sociedad por medio de la recepción de tierras, 
adquiriendo aquellas que aportaron inicialmente para la 
constitución o para la ampliación del patrimonio de la sociedad. 
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Art.- 89: "En toda enajenación de terrenos ejidalcs ubicados 
en las áreas declaradas resen·iúlas para el crecimiento de ;un 
centro de población, de conformidad: con.los planes' de desarrollo 
urbano. municipal, en favor de persona~a}enas,alefido; se deberá 
respetar el derecho de preferenda'Ílc lcis' gcibieríi'osde los fstados y 
Municipios, establecido por,: la 'le{, General (íié'.Aseiitamienios 
Humanos". · · · ... · .,._ _,_. 

Esta disposición de nafor~l~za.>ag~aria·· e.s~a~lece que. los 
estados y los munici1íios'.clléótánrc·on 'el faeré~ho:''Íle pr'éferencfa 
respecto de otros .hircer.os'.ajeñÓs•.al•,ejido, pará\adqÚirirJ por 
enajenación, aqíi~l l<ís)errenos,éj idaÍes'.q Úe sé ericueritrcn .. u liicados 
dentro de su jurisdicción, siemprccÚando ésiófr de7ac~~rdo a los 
planes de su desarrollo urbano, se localicen en ár'eás''reservadas 
para el crecimiento de un pobládo. ; · · ·. / 

<;"·-
Art.- 124: "Las tierras que cÓnf~'rmeaIÓs dispuesto en esta 

1ey excedan 1a extensión de .. 1ª ¡;-e<11iciía/il~0Ffelfad ,indiviilúa1, 
deberán ser fraccionadas, en su casó; ).''énajC113Clas ile acuérdo con 
los procedimientos previstos en;., las .clc)h /dé las ¡ entidades 
federativas. De acuerdo con lo ,dispúésfo·:por,:.la; parte' final del 
párrafo segundo de la fracción\ X\ÍII ;del 7articU.lo ·27 'de la 
Constitución Política de los Estadós'Únidos:i\fexicanos, cuando en 
la enajenación de excedentes en p'ública ':ihiión-~da se hágaÓ dos. o 
más ofertas iguales, tendrán prefÚen~ia; éñ el 'orden se~alado: ! .
Los núcleos de población coliriÍlantes a'i las,tierras; de; cuya 
enajenación se trate; 2.- . Los municipios;en c¡ue 'se localicen los 
excedentes; 3.- Las entidades fecÍe~aiivas· en :que sé localicen los 
excedentes; 4.- La Federación; y s:~ I.'.ós demás ofef.entes." 

En términos de lo dispuesto por la fracción XV delartículo 
27 de la Ley Fundamental, se considera ¡Íequéña propiedad 
agrícola la que no exceda por indh·iduo de rno hectáreas de riego o 
humedad de primera o sus equivalentes en Ótras clases de tierra y 
para los efectos de la equivalencia, se computará· una hectárea de 
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riego por dos de temporal, por cuatro de agostadero de buena 
calidad y por ocho de bosque, monte o agostadero en terrenos 
áridos, a excepción de que se dediquen al cultirn del algodón si 
reciben riego, pues entonces la pequeña propiedad no excederá por 
individuo de 150 hectáreas ni de 300 cuando se destinen al cultivo 
de plátano, caña de azúcar, café, henequén, hule, palma, olivo, 
quina, vainilla, cacao, agabe, nopal o árboles frutales así como 
aquélla propiedad que destinada al manejo ganadero no exceda por 
indh·iduo la superficie suficiente para la manutención de hasta 500 
cabezas de ganado mayor o su equivalente en ganado menor, de 
acuerdo a la capacidad forrajera de los terrenos. 

En el caso de que la pequeña propiedad individual exceda de 
los límites señalados con anterioridad, el propietario deberá 
proceder a la enajenación de aquélla superficie detectada como 
excedencia, estableciendo el articulo de la Ley Agraria en comento, 
un orden de preferencia para su adquisición cuando se presenten 
similares ofertas al efecto, entendiéndose por tanto, que en el caso 
de no existir la . similitud de posturas antes citada, tendrá 
preferencia para su adquisición, el mejor postor;·~ 

<:o,-C;-;".:-,: -='·;:---,--·-'-- --"' - .- .. -.-.:_-• •r" 

•. ArD·162: ''TeÓdr:ín pref~r~ncia···para\adquirir ·terrenos 
nacionales, a tiiulo)riérosó; l~s pos~edóres q'ue lós hayan ~xplotado 
en los últimos tres años> En. su defectói:se 'estará a· lo dispuesto en 
el artículo 58 de laLey Gen'er:i1'ile Bie'né~ Nuéionales". 

En los término~ del'artÍé~lo 158 de la Ley Agraria, son 
nacionales los terrenos· baldíos deslindados y medidos en los 
términos del Título Noveno de dicho ordenamiento legal, asi como 
los terrenos que recobre la Nación por virtud de nulidad de los 
títulos que respecto de ellos se hubieren otorgado. 
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Por su parte, el articulo 161 del mismo cuerpo de normas, 
dispone que la Secretaria de la Reforma Agraria estará facultada 
para enajenar a titulo·.· oneroso, fuera de subasta, terrenos 
nacionales a los particulares dedicados a la actividad agropecuaria, 
de acuerdo con el rnlor que fije el Comité Técnico de \'aluación de 
la propia Secretaría. Por lo que toca a los terrenos turísticos, 
urbanos, industríaÍes o de otra índole no agropecuaria, la propia 
Secretaría estará igualmente facultada para enajenarlos de 
acuerdo al valor comercial que determine la Comisión de ..\valúos 
de Bienes Nacionales, procediendo en su caso los dos supuestos 
anteriormente citados, siempre y cuando los terrenos señalados río· 
se requieran para el sen•icio de las dependencias y entidades 
federales, estatales o municipales y su utilización no sea contraifa a 
la vocación de las tierras. ·· · -

El articulo en comento, señala el derecho de p~efe~~flci~ qué 
conforme a la Ley Agraria les asiste para la adquisición de biénes 
nacionales a los poseedores que los hayan eiplotado::e·n. IÓs úUi,mós 
tres años, señalalldó._qúeérisu defeéio,·•se.atendei-á"alodíspu'esto 
por el artículo SS de la Ley,<:;éneralde Bíénés N11'cionáles ..• "' 

: ·;·.~·>' 

Al respecto debeseñ~I;rsl!qu'éel · ~rtí~~Io S7 de la I~yelldtll, 
señala que _los .iÍlmuébles: de~. dominio:: privado ·:se< déstinarán 
prioritariá'merite "af'sérvi~ío ,ie las 'dependencias _y. entidades cÍe la 
Administración· PÜblica ·tanto Feile~al é~m"o-Estatal•y Municipal; 
caso en el cual, dichos bienés deberán sér:in"corporáílcís ál ~dominio 
público. ·~· · · · 

:~·;, 'º~;;~:~.·~-:,:·:·~'>: -.~~;>_, 
A su vez, el artículo 58 deL éuerpo de:_Ílornias ;señalado;· 

establece que los bienes inmuebles de dóÍninio, privadoqúe no sean .· 
adecuados para ser destinados a los fines· a qué sé.'refiere el artículo 
57 anteriormente citado, pueden ser olije'to"de los siguientes cacfos 
de administración y disposición: · 
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- La transmisión de dominio a título oneroso o gratuito, 
según el caso, de conformidad con los criterios que determine la 
Secretaría de Desarrollo Social, en farnr de Instituciones Públicas 
que tengan a su cargo resoh·er problemas de habitación popular 
para atender necesidades colectivas; 

La permuta con las entidades paraestatales o con los 
gobiernos de los Estados y Municipios, de inmuebles que por su 
ubicación, características y actitudes satisfagan necesidades de las 
partes; 

La enajenación a título oneroso, para la adquisición de 
otros inmuebles que se requieran para la atención de los servicios a 
cargo de las dependencias de la Administración Pública Federal; 

. :-~- . ' "'" 
- La donación en farnr de los gobiernos de los E.stados o de 

los Municipios, para que utilicen los inmuebles en lós· sel"V1c1os 
públicos locales, en fines educativos o de asisten.da sociál;. '/ · 

- El ~rr~~damientlÍ, la donación o·e1 comod~to·~~ favor de 
instituciones o ásociaciones privadas .que ·realiééiFáctividades de 
interés social y que no persigan fines de lucl'o;' ( ··.. . 

'.- ;.---

- La enajenación a título oneroso, ell~fa-vo;_de personas de 
derecho privado que requieran disponer.dedichmiinmuebles para 
la creación, fomento o conservación de una~mpresa que beneficie a 
la colectividad; y ·· · · · · 

- La enajenación o la donación en:.los;~~~-ás ~asos que se 
justifique en los términos de la Ley Général de Bienes Nacionales. 

Por su parte, el articulo 59 de la ley en consulta, indica que la 
transmisión de dominio a título gratuito u oneroso de los bienes 
inmuebles propiedad del Gobierno Federal o de aquellos que 



forman parte del patrimonio de los organismos descentralizados 
que sean del dominio público, sólo podrá autorizarse mediante 
decreto del Ejecuth'o Federal. 

Asimismo, debe señalarse que conforme a lo dispuesto por el 
artículo 61 del ordenamiento legal antes señalado; s'é;esfablece que 
en los casos de donación en favor de los Estados; de'. los Municipios 
o de las asociaciones o instituciones priva.das señaladas con 
anterioridad, el decreto del Ejecutivo Federal· respectivo, deberá 
lijar el plazo máximo dentro del cual debe iniciarse' la: utilización 
del bien en el objeto solicitado y en su defecto, se entenderá que el 
plazo será de dos años. 

Por último, el artículo 62 de la Ley General de Bienes 
Nacionales indica que la enajenación de bienes con el fin de aplicar 
su importe a la adquisición de inmuebles para los servicios públicos 
de la Federación anteriormente referida, se hará en subasta 
pública y la convocatoria respectiva se publicará con quince días de 
anticipación, por lo menos, en el Diario Oficial de la Federación y 
en el uno de los periódicos de mayor circulación en la entidad de 
ubicación de los bienes. 

Ley General de Asentamientos Humanos 

Art.- 47: "Las entidades federativas y los municipios 
tendrán en los términos de las leyes federales y locales 
correspondientes, el derecho de preferencia en igualdad de 
condiciones, para adquirir los predios comprendidos en las zonas 
de reserva señaladas en los planes o programas de desarrollo 
urbano aplicables, cuando éstos vayan a ser objeto de enajenación 
a título oneroso. Para tal efecto, los propietarios de los predios o en 
su caso, los notarios, los jueces y las autoridades administrativas 
respectivas, deberán notificarlo a la entidad federativa y al 
municipio correspondiente, dando a conocer el monto de la 
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operación, a fin de que en un plazo no mayor de JO díns naturales, 
ejerzan el derecho de preferencia si _lo consideran com·eniente, 
garantizando el pago respectivo." · · 

Esta disposición, intimamente_relacionada con el artículo 89 
de la Ley Agraria, precisa co~im:iycir exactitud el derecho que les 
asiste a los Estados y M unicipio's para adquirir las parcelas de 
propiedad plena de : los ejl~aiarios, que sean ofrecidas en 
enajenación y que se encuent~er.· en su jurisdicción, señalando en 
complemento al disposith;o agr~i;-iÓ en cita, que el ejidatario, asi 
como las autoridades adrninistrath'as, los notarios y los jueces, 
deben hacerlo de su _conocimie'nto: para que_ manifiesten en un 
término de 30 días, si:_ ejercen )u>lerecho de ¡mferencía para 
adquirirlas, estando Óbligallas·- erifonces a garantizar el pago 
respectivo. -- - ' -- - · -

Ley Minera : 

Art;~- . iÓ'.T;~:sitoriÓ: '!Úas personas que a la fecha de 
entrada en vigor de lúpresenté ley estén realizando mediante 
contratos trabájos de'•' explórrición y/o explotación dentro de 
terrenos amparados pó~'ásignaciones mineras o las concesiones que 
las sustituyan, podrán contiríúar h'aciéndolo hasta la terminación de 
éstos y tendrán derechÓ,t preferente para obtener la concesión 
minera correspondie.nte,~si el·terreno materia del contrato queda 
libre y se dió i:umplimieí:lto' a las obligaciones estipuladas en el 
mismo. El derecho que se confiere deberá ejercitarse cuando surta 
efectos la declaratoria de.libertad de dicho terreno". 

Esta disposii:ión :'t;ansitoria, _emanada del decreto del 
Ejecutivo Federal-de íecf1a 'i,f de junio de 1992, publicada en el 
Diario Oficialde la Federació~ _el día 26 del mismo mes y año y por 
el ·que se expidió la Léy ~iine~a en vigor 90 días naturales después 
de su publicación; seiiála.que aquéllas personas que contando con 
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las concesiones respecti1·as para efectuar trabajos de exploración o 
de explotación, bajo el amparo de· la ·Ley ;Reglamentaria del 
artículo 27 Constitucional en :\láteria :\linera, ·publicado en- el 
Diario Oficial de la Federación el22 de diciembre de 1975, Íienen 
derecho preferente - para - obten~r las~~ corl'cesionés ; minúas 
correspondientes a la que la le)· en vig~r r,éfieré eii'su a'rtÍciÍloJÓ, . 
siempre V cuando el terreno materia del_ Í:ontráto se_encÍ.ientre libre 
y se hay~ cumplido con las estipulriciones dél Ínisíno~ el qúedébérá 
ser ejercitado cuando surta sus efcctós;la''décÍa~átoriai de Íibertad 
del terreno relacionado. · :_:;f·--

/.:·_' > -\?·_- ,. ::.•;/ ',.\ .. :. 
Al respecto, el articulo 10 dela Ley'l\line~a_establ~cec¡ue la 

exploración y explotación de los minerales: o_susiaiicias•que la ley 
reglamenta en su artículo'-.{", sólo''jíocÍrá reáliz'ársefoor:personas 
físicas de nacionalidad. mexicana; éjidcis )· comiú;idádes agrarias y 
sociedades constituidas conforme a las: leyes m'eXicanas,'·mcdiante 
concesiones mineras otorg:Ídáspor la sécretaría dé Energia, l\linas 
e Industria Paraestatal,•séñalaiido 'ademdr qué las _concesiones 
mineras son de exploración y de explotación; · · -· 

Ley de Pesca 
~ . ; ; . 

Art.- 3º- Transitorio: '.'Las concesiones,_ permisos y 
autorizacionesque se hayanotorgado con anterioridad a ia entrada 
en vigor de la' ífreseóte ley, seguirán yigcrites en sus términos. 
Previa ___ solicitUd .:¡JorY'escrito, \las _soi:iédades éoÓperativas de 
producéión pésquera, incluid~s•ías ejidal~s. y,•comunales· que _sean 
titulares. de -permisos ·vigenies. de-_pésca;otorgacÍosal amparo. del 
cápítulÓ VI de la ley que se 'abrÓga, po'ddn·solidtar,prórrciga hasta 
por miaño, contado a .parti~,íle 'súYt!ncimiénto,'sin'ijueiésia'excéda-
en ningún cáso a1-31-cte diciembre'_ile-i99J?°:E:stos i>"er.;¡isospodrán 
ser transferidos en los térmÍÍiós 'd~l 'artículo 8~¡de~ la_ i)resente ley. 
Así mismo, los permisionariós a que s-é refiere el p~rrafo anterior, 
podrán optar d uránte la vigencia original . de su permiso, por 
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sujetarse al esquema de concesiones .y permisos previsto por el 
presente órdenami~nfo y tendrán preferencia en el otorgamiento de 
la concesión o permiso, en su caso." .. 

La disposici~n transitoria de la Ley de Pesca, publicadaen el 
Diario Oficiai.dé lá' Federación con fecha 25 de junio de 1992, para 
entr:ir en vigó~ al día siguiente de su publicación, dispone; que las 
sociedades coo.perativas de producción pesquera, considerándose 
también a las ejidales y a las comunales, tienén. d:·Íferecho 
preferente para que les sea otorgada la concesión o:~ermiso':l"'que 
se refiere el artículo .t" de la ley en cita, para realizar. a·ctividádfr 
de captura, extracción \' cultivo de los recursos' naturales que. 
constituyen la llora y la .fauna cuyo medio de vi~a-tofal;~parcialo 
temporal, sea el agua, con excepción de la pesca para~ consumo 
doméstico que efectúen los residentes en lás riberas y .en las cos'ias; 
la pesca deportivo-recreativa que se realice¡desde ;la tierra y la 
acuacultura que se lleve a cabo en los depósitos de\agúa queno 
sean de jurisdicción federal, cuya permisión reg'ulaba la .-Ley 
Federal de Pesca, publicada en el Diario Oficial dela Federación el 
día 26 de diciembre de 1986.' · 

Ley Federal ~.~1 TrabaÍ~ 

Art.- 15.t: ·;.Los patrones estaránobllgad~s a,pr~ferir en 
igualdad de cir.cunstancias ·a·;1~strabi1jadores. nÍexicancis respecto 
de quienes•.· no. )o ::seañ;~ . a quienes ;_les <hayan ·;;. sen·ido 
satisfacforiamei'ite . por: mayor .tiempo, •• a ,qui~nes . no ; teniendo 
ninguna otra fuente•. de.; ingreso: eco'rfómicéí tengan a su cargo üna · 
familia y a los sindicalizadósfrespecto de'<¡uienes' n~;lo estén. Si 
existe . contrato colectivo~ de.:tra bajo; y ésté ;contiene·; claúsula ~de •.• 
admisión, la preferenci:i'iiííiá Ócupar fas~ vacnntes ;;--puestos dé 
nueva creación se regirá por lo que dispón-gá el-contrato col~ctivo y. 
el estatuto sindical. Se entiende porsiádicalizadÓ ÜtÓdo trabajádor 
que se encuentre agremiácio a cualquier organizaéión sindical 
legalmente constituida." · · 



:?OK 

Art.- 155: "Los trabajadores que se encuentren en los casos 
del artículo anterior y que aspiren á im puestÓy:icante o de nuern 
creación, deberán presentar . una: solicitiúf a la empresa o 
establecimiento indicando.su do~icHio. )·.:naci,onalidad, si tienen a 
su cargo una familia y quiénes dependen económicamente de ellos, 
si prestaron servicio con' anterioridad':°y por, qué tiempo, la 
naturaleza del trabajo que desemp'eñaróil y, la denominación del 
sindicato a que pertenezéa~ a fin~· déqulr~éán llamados al ocurrir 
una vacante o crearse algún pÚestó: nu·e,·ii;: o presentarse a la 
empresa o establecimiento'af mii'méntó de' ocurrir la vacante o de 
crearse el puesto, co'mprob'llilÍlo !1íí'' cáusa'. en~ que funden su 
solicitud". · · > ,:: .::. · 

Ambas• disposiciones de i~rá~t~r l~~o~al, Inmersas en el 
Capítulo· IV· d~no111inado ''Dereéhos'de' Preforenda,c Antigüedad y 
Ascens'o" deLTítulo Cuartó dé la; Léy Federal del Trabajo, 
reproduce y amplía el ÍnirnÍlamiento constituci~nal contenido en el 
articulo 32 de la Ley. FundaÍ'n~ntal:,queiseñala qu·é los\ mexi~anos · 
serán preferidos. :1·•1osextranjeros :eh igualdad '.dí(circusntánéiás, 
para todá clase de conc~sfoíiés"yfpara to:cios:pís 'empieó5,''cargos o 
comisiones del Gobierno eá que no séá iódis¡iensable" Ía calidad de 
ciudadano. i ': · · · ·· · 

Así, los nacionales~.s~r~~ '.pr~friri~~s :n '.igu~ldad .de 
circunstancias respecto de aquellos que no to'séan para 'ócuparse en 
un empleo, siempre y cllan~o cu'mplaÍt IÓs lineaníientbs q11e señala 
el artículo 154 en comento, debien1fo'ácreilitarante la empresa () 
establecimiento en ,el que. se deseen emplear. y 'íiór medio de una 
solicitud, los requisitos a que se refiere el numeral invocado en 
segundo término. 
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Ley de Vías Generales de Comunicación 

Art.- 116: "El Gobierno Federal tendrá derecho preferente 
para adquirir en propiédad las empresas que exploten vías 
generales de comunicación . en todos los casos en que éstas 
pretendan enajenarlas, dedueiéndose del precio que se hubiere 
fijado para la venta la parte que corresponda a las subvenciones 
que se hubieren otorgado y a la revisión proporcional de los 
mismos bienes, de acuerdo con. el tiempo en que hubiere estado 
vigente la concesión o el permiso. El Gobierno Federal tendrá 
derecho preferente para adquirir por compraventa a las empresas, 
todos los aparatos, maquinarias y materiales que por cualquier 
motivo desechen o dejaren de utilizar, por el precio que dé común 
acuerdo se fije o en su defecto, por el que determinen peritos.q'ue se 
nombren uno por cada párte y en casci de discordia con úll tércel"o. 
que los mismos peritos deber:ín'.dcsigirnr previamente.~ En IÓs 
casos en que el Gobierno FederaL~ci:haga•uso·de las preferencias 
indicadas, éstas pasaran a. las organizaciones Clb~eras qúe deseen 
adquirir las propiedades a que este.'ártíc'úlose refiere." 

·' .. -

La disposición transcrita, si bien es cierto· que establece el 
derecho preferencial del Gobierno.para adquirir tanto los bienes 
muebles e inmuebles de las empresas que exploten las vías 
generales de comunicación cuando aquellos pretendan ser 
enajenados y a falta de interés del propio Gobierno para 
adquirirlos en compraventa, deben ofrecerse a las organizaciones 
obreras que los deseen, también lo es que tal disposición se 
encuentra actualmente derogada, puesto que el segundo párrafo 
del artículo 3° transitorio. de· -la~Ley-de Caminos, Puentes y 
Autotransporte Federal,·• publicada én el· Diario Oficial de la 
Federación el día 22 de dÍciembre de 1993 y que entró en vigor al 
día siguiente de su publicación,' disp~ne textualmente que: 



.21U 

" Se derogan los articul.os J", fracciones \'I, y VII; 8", 
párrafos segundo a cuartoi 9"; fracciones Vil y VIII; 21 a 28; 39; · 
85; 87; 88; 9o; 91; 97; 98; 100. a JOS; 109; 128; 146 a 168 y 537 a· 
5-'0 de la Lev de Vías Generales ~le Comunicación 1· las derruís 
disposiciones ·que se opong~n a la presente Ley •. A.partir dehi 
entrada en ,·igor de la presente Ley;·se dejan sin efecto únicamente 
por lo que se refiere a las maierias reguladas én la misma; los 
artículos 3" a 5"; 10; 12 a 20; 29 á 38; 40 a 84; 86; 89; 92 a 96; 99; 
1 JO; 116 a 124; 126; 127; S23 á 532; 535 y 541 de la Ley de Vias 
Generales de ComunicaCíón:•: 

Ley Federal de Dcr~~hos de Autor 

Art.· 45, fracción 111: "El corítratode edición se sujetará a 
las siguientes normas: 

IH.- Cada edición deberá ser objeto de convenio expreso. El 
editor que hubiese hecho la edición .. anterior teÍtdrá· .. deréc!Ío 
preferente, en igualdad de condicione~ a' corlfrataf\ l:lsiguiente,. 
para cuyo efecto el autor o su causahabiénte debe'rán ,.probar los 
términos de las ofertas recibidas, a fin··.derdejar'.garantizados los 
derechos del editor preferente. La Dire~ción G~~era)del Derecho 
de Autor notificará al editor ·púa qu'c ·• ejéria su · derecho . de. 
preferencia en un plazo de quincé dia.s;iapercibido de que dé no 
hacerlo, se entenderá renunciado su d.éreclÍo." ,, · · · 

Tal disposición de la U)' Fede~~I de' Dércch~s de Aútor 
señala como derecho irrenulleiáble, qúe el editor, bajo c~iitrato de 
edición expreso, el que deberá registrarse ante la Citada DfrecciÓn 
General de manera obligatoria, cuenta con el derecho preferencial 
a contratar la siguiente edición de su óbra con la eniprésa que la. 
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publique, teniendo un plazo de quince días para ejer~erdicho 
derecho y a cuyo término, se entenderá por renuni:iado, contándose 
dicho plazo a partir, de la notificación que la Dirección Generál del 
Derecho de Autor le realice. · · 

C) ACCION DE RETRACTO 

Hemos m~nci~nad~' que I~ diferencia substancial entre el 
derecho de preferenéia y el derecho del tanió; es qúe el. primero es 
un derecho estrictamente personal y • su omisión <trae . como 
consecuencia, una indemnización· por dáños y perjuicios, en virtud 
de haberse violado una obligación de nó hacer. 

Pero en el caso del derecho tl~l 1tant~; el cual es considerado 
por varios doctrinarios como un derecho real, si la enajenación se 
hace a un tercero sin respetar a'qüél derecho, ello . trae 'como 
consecuencia, la nulidad de dicho acto/concediendo.la ley a quien 
goza del mismo, el derecho de retiáctoi es decir, una acción no sólo 
para que quede sin efecto el contrato realizado con tercero, sino 
para que también se subrogue en lugar de éste, en las mismas · 
condiciones en que se hizo la indebida enajenación. 

El retracto, según lo expresado por Joaquin Es.criche,".'. "es 
el derecho que compete a ciertas personas para retraer o quedarse 
por el tanto con ta· cosa vendida a otro; o bien, el derecho que por 
ley, costumbre o paéto; compete a alguno para anular alguna venta 
y tomar para sí, por el mismo precio, la cosa vendida a otro." 

11s Escrichc, Jo.iquin.· Op. Cit. 
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El objeto de la acción de retracto, consiste en : la subrogación 
del ejercitante de la acción de los derechosdel compn1d<ir, teniendo 
lugar en él, los efectos 'de la \·entaprimera-y si-se hubiesen hecho 
después otras ventas; qllédan anuladas como si it6 se hubieren 
celebrado. · · · · · · · · -

El ejercicio'.de'.lde~e~~ode retra~to esposible:n Ios casos en 
los cuales no se ti'a' l'eafizadó por parte dé1:,·endedol' la _notificac,ión 
del. derecho del;taniií' a :105 cÓ-pró¡íiet~riós; ni .:1-· los''c,oherederos y 
usufru~tuarios, (piles'· conforrne .- a\lo •.· expr-csado· poi'_ l_a; SIJp rema 
Corte d.e -Justici~; ¡las .:déínás figur~s jul"ídicást'en las que se 
estable~e_ el dereéhoidé préféréncia; por el Íanto; no)isi el derecho 
del tanto conúi tali' se'presúme i¡ue'la,\·enta se•ha realizado con uii 
tercero extráño 'a la coÍnÚnidad: . - . ,· - - . . . . - . . 

, La Súprelria:Corte de Ju~tidade _la i'l,acióll; 1if sus_te!ltado en 

~!;;;~:J,c~e:~do~tZ:fs~~~~-:1~¡~·~~e~l:\!t~~~ffi[~¡~;s~~:~cs1¿s;de 
1.- Vent~-~e ;:sJer:cho~ h:redit~~i~~ y/ó ~opropieiarÍos 

entre el copartícipe y el térce'ro extrañoi 

2;- Falta de n'otific;J'Ción a ió~ c¿hereder-¿s· y/o copropietarios 
de las baseso'co11dicioiies~e lave'11't_á; •··· ·· · · - · 

3.- Exhibl~el ~re:i: c:: la dem~nda, al ejercer la acción de 
retracto; y' · · · · · · · · -

· .. ·. ' '.'. ' 

4.-•- suhrogarse el ~j~réitanie, en· los derechos y obligaciones -
del comprador; en los 'mismos términos' y condiciones que éste 
hubiere pactado; ·· · 
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Es importante establecer que el término para hacer uso del 
derecho del tanto, es diverso del término para ejercitar la acción de 
retracto, que compete a quien no se le dió oportunidad de hacer 
valer aquél derecho. 

En efecto, el plazo para poder ejercitar el derecho del tanto 
es de ocho dias, contados a partir.~de la notificación que se haga a 
los coherederos y/o copropietá.rios, mientras que la acción de 
retracto, puede ejercitarse_duranÍe'el plazo de diez años, que la ley 
señala para la prescripción" ile' t:i'.s acciones, en general. 

- •'.: .. ~0<. 
La acción de retracto tien'e por objeto, en la vía judicial, el 

respeto del derecho del tunto, removiendo el obstáculo juridico que 
implica la venta hecha al tercero.: ·· 

En virtud de la acción de retracto, no solamente se nulifica la 
venta, sino que el coheredero y/o copropietario, se subrogan en los 
derechos del cesionario, haciéndose la observación que esta nulidad 
no tiene por objeto volver las cosas ill'.'ésta'ilo que tenían antes, como 
sucede en el mayor número de l_as n'ulidades; toda vez que su efecto 
no es que el vendedor devuelva: el:_precio ul comprador y éste a 
aquél los derechos ,·endidos, sino qÚe el ejercitante de la acción de 
retracto, se sustituya en los dereéhosy'obligacfones del comprador, 
reitegrándole el precio que hayá pag'ado por la cosa. 

De ahí que sea un req~isit'osin,e\~~ non, el que se exhiba el 
precio de la cosa con la demanda;'' pÜest~ qué el actor demandará 
subrogarse en los derechos:• det' comprador;: por efecto: de la 
sentencia. · · · · .. '· · 

Cabe aclarar que cu~~~o;~n cóheredero y/o co~ropietario 
realizan la enajenación ·;¡ 'rá".i·ór de úrÍ tercero extraño a la 
comunidad, se pueden presentar dos situaciones: 



a).- Cuando la wntu está simplemente propulada; y 

b).- Cuando la wntn está consumada. 

E.n el primer caso, los c~propíetaríos y/o coherederos pueden 
ejercitar el dercdio tic!'. tanto que implica·. una vénta directa del 
copropiétarío enájenánté a' rárnr del que ejercita el. tanto, en los 
mismos térmíriosdel 'éonfráto propiilado con el tercero. . 

~n ·~1_s¿2~n~oc~~o: ~l~s cop~~pietarios y/o colíer~deros. 
puede~ ejercitar el derecho' Í.le retractó; p'or medio ,del cual el 
coparticipese subroga en tÓdos lós .derechos ); ·obffgadones del 
comprador. · · · · 

. ---

- ,-:~: : -'. • . " l ' •· ' ' ' • 

D) LOS DERECHOS DEL TANTO Y DE PREFERENC:IA 
COMO LIMITANTESXL DERÉCHODE PROPIEDAD' . 

• - - -¡ ' ,. - --. - , , ' ' 

La pr~~iedad,· entre· los derechos reaies; ?-C~pa • un. lugar 
preemínenté; por los efectos que prod~c~:' 

La propiedad •~s.ta·má~ amplia)· perfoctadela~ .• reládones 
jurídicas que el hombre puede'establecer sollre hÍs cosas'.del Ínúndo 
exterior. . · · ; ;_L 

Sobré ~na ha' gi;~do; ~egúri 1~ pro pi~ histori3 juridic~,. t~do el 
desarrollo conceptual del derecho de >cosas y'. aunque hoy día 
diversas corrientes'pl'etenderi ánular su existrinda ó.rlienoscabarsu 
preeminencia, sielnpre\ i-ésultaiá~ que ..• el dominió es Ía .. piedra 
angular de .todo el desarrolÍÍi jurídico como medió para satisfacer 
las necesidádes humanas. ' 
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La propiedad; en efecto, es un reflejo extern~ del dominio del 
hombre. Empezó éon elhombre primiíiyo; el cu'.11 tuvo su primer 
arma, cazó su primér a·niinal; tuvo s'u ·'propio vestido, encontró a su 
propia mujer, túvó su . propia .cueva; cultivó su propia tierra y 
formó su propia familia. 'e:.· \.et· 

Todos estos signos de apropia'ció~··~efl~jan en el hombre la 
confianza en si mismo y su superioridad/s'ólire el resto del mundo 
que le rodea. · 

La propiedad es un aspecto inherente~ del ser. humano: su 
necesidad de sentirse dueño de _:Íl[io~'íés 'tan ·grande, que . no 
podríamos concebir a la 'raia ííumána ~sin ésÍé signo tan 
característico. En efecto,; co'mo~Jo ~hemos·manifesta.cio •.con 
anterioridad, el hombre cÓncHi.e tres derechos fundamentales: 

- La vida, sin la c'ual. ~I hó.Ub're ri~. piÍedMr~~ii~ar. nad; en 
absoluto y que con' ellai'exisÍe .· la>posibilldad ''de 'desarrollar todo 
cuanto se pueda imaginár; 3'· ¡(: :· · · ,.e · ••• · · 

- La libertad, con. la cu.al ilace todti hombre y que ha costado 
muchas lágrimas, muertes y guerras;"siendo la úniéa réstriéción la. 
que establece la ley, en cásos espé~mcos; ( ·. · · 

- La propiedad, com~·~~sili°ilidad d.·~s~itirse dueño absoluto 
de una cosa y que obteniéndola; otorga eE impulso para seguir 
adelante y en el fu!Úro muchas otrás cosa~'más .. 

Es por todo ello,. q~~ .el preserÚe. trabajo tiene por objeto 
demostrar que las figura(deUierecho del tanto y del derecho de 
preferencia, contempladas :·en ·nuestra legislación, son una clara 
limitante al derecho de • propiedad, pues nos revelan una 
imposición, que la propia. ley exige para el caso de que el dueño de 
la cosa decida enajenarla .. 
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El requerimiento legal : de la notificación de venta a 
determinada persona, obliga ~I vendedor area.lizar una operación 
de compraventa con una p~rsona queien el mejor de .los casos, no 
se desea como comprádór y qúeen cámbio;, pri\·a aun tercero ~el 
deseo de adquirir y su incu~plimiéilto trae::,aparejádo .el 
establecimiento de una sandón \de nulidad lle la venta realizada en 
su favor. . · ... ; ..... ·c. ... · 

Los tres derechos \inhe~eni~;\a:todo ~ropiet~riosob~e una 
cosa que datan . desde el antiguo qirecho Román o/ se hacen 
consistir, como ha quedado estableéido, en los siguientes: 

o_·,·~~ .:~\2'.'.-·- -: ~:.:; .. -,/ ·~::_:::::, J .--·'"' - • - ' ,.~ 

lus uten!li;•o dcreclÍií de usar J~:c~;;, co
0

momejor .le 
convenga al dúeiÍodelllmisma; 

- llls fru~,ijtJJ~r~~ho,Je pe¡cibir los fru~os que esa propiá 
cosa le propcirdona; y "'i · · ·.,~ · '· 

::._.-.~.· ·:.-_.-.::.':;.;_·.~-_:.-··::> .~/"": ·<' _:_:.>"· ... /·. -<·.~.::, .'.·.:. ·::.-- ' 
- !Ús abuténdi, el rná~ import~nte de losde;echosyque es el 

que sé cuestiona en el·presente trabajo~' Se refiere al derecho a 
disponer de.: la cosa (i:oriio \.·mejor conyeÍÍg:Í . á su • pro1iiétario; 
incluyendo· a la. propia 'é'iíáj,enación. /": ': ' :: ;. · ·. . . · 

. ":\~~- ;-._. 

No obsta~te'qu/1~s/i~~at;expresa~as ·por'lo~ jurisconsultos 
romanos siguén'sicndo:yigéntes'.én lá ;época áctuál, en;la realidad 
jurídicaqúe• nos rige, et:¡us;'áb'íitenií,i 'sii.'encii~nira restringidÓ 'y 
limi,tadó en casos especíli~íis;'éo'mo lo. son:en :,¡¡ copropiedad, enla 
herenc.ia y,'eíl ~LÚ§ufruct!i; pue~.nise puedé:disponer libre~ente de . 
lá propiéda'Íli si~o~qu§ lir.1efexige que inicialmente se ofrezca en. 
venta a l~s1có¡Íarticipés y'si éstos'no aceptaran Ja venta o no 
ejercieran 'su' déreclio, erÍto'nces' pod~ia realizarse la mencionada 
venta con un tercero. 
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La solución ideal al problema planteado, sería el 
establecimiento de una saneión pordaños y perjuici-~s, 'en el caso de 
omisión por parte del propietario de lanotificadóndelderecho del 
tanto o el de preferencia en sui caso; a aquellas; personas que lo 
detentan, dejando que la wnta realizada a uÍI tercero ádquirente de 
buena fe, surtiera plenamente sus 'efectos ju'rídiCos. 

1 ; .. ;_,_, - "'·~~.?· ·'·"''.-- ,-, 

La propiedad es eldereé~o:rná~ cÓrrÍpleto q~e pueda existir; 
sin ella, el hombre no t~ndrí:Í razón:de\s~r y el mundo no se 
encontraría tan desarrollá~o'y evolud?nadci como actualmente se 
encuentra. 

' '·~~:.::-,~.-~-(.--r~~--,::-:~,,>:'-~, ;>;-~- ~--· .. : > 
Debemos entender que; si el mundo'.:cambia, es porque el 

hombre constantemen.te"~está !'cambiando: ·. · Los . _conceptos 
universales soninínüt:i'lileii,pe'ro él desarrollo de los_pÚeblos; exige 
que sus legislacioriés tarnbi¿ii e;-:oÍÍlclcinen; .• ,,. ', ' 

, . ~,,-:;;-' -;,--- • e-_,,_ --

México estáent~ando a una etap~ érucial ele su existencia y si 
queremos vivir en un' óiund_o é':ida vez mejÓr, débemos sli'perarnos 
evolucionaóclo' ju~ió 'con óúesfras i~)·~s'i si. el d~sár;'ólio ·'nos exige 
_que esas.limitacion.es a la propiedad desaparezcan, d_éb'en ~acerse 
las reformas legislativas> necésarias 'para qué ;na própiedád 
mexicana sea de verdad un derecho.compl_eto,~; se éjerza de ese 
modo en todos sus campos;·.' pudicnilii' el' propietario sentirse 

·orgulloso de ser dueño de un bien, del cual va a poder disfrutar sin 
que la ley le imponga traba alguna en su disfrute,' antes; durant.e. y 
al final de su enajenación. · 
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E) .JURISPRUDE:\CI.·\ 

A continuación y' a manera de confirmación de· la postura 
tomadaerÍ:Ja realizaci.ó~ del .. presente trabajo¡ tr:inscr.ibiremos 
algunas ú las más iinpo'rtantes ·tesis jurÍsprÜdenciales que nuestra 
Suprema 'Corte' de 'Justicia ··ha ·venido ¿süsientando ~ en·. torno· a 
nuestró tem.a: ·,• 

DERECHO o ÉL T~\Nio, cmcu,-.;sT .. \NCIAS EN QUE OPERA 
EL BENEFICIODEL. ' 

; ', ~:·.:/· '.·{=_·; (-~" • :, -
. . . : . 

NO ES F .. (C:TIBLE l:\lPÓ:\'.ER AL PROPIETARIO DE UN BIEN 
LA OBLIGACION DE ENAJENARLO EN UN PRECIO 
DETERMINADO, TODA VEZ QUE NO EXISTE PRECEPTO 
ALGUNO'.: QUE PUDIERA FUNDAR TAL IMPOSlCION; Y 
ESTA AFIRMACION NO LA DESVIRTUA LA lNSTITUCION 
DEL DERECHO DEL TANTO, TODA VEZ QUE ESTE SOLO 
REPORTA .UN BENEFICIO DE SU TITULAR PAR..\'SER 
PREFERIDO POR UN PROPIETARIO DE UN BIEN ~A QUIEN 
LALEY O SU VOLUNTAD EXPRESADA EN UN CON\'ENIO 
LE IMPONEN EL RECONOCl:\HENTO . DE LA 
PREFERENCIA PARA CELEBRAR CON AQUEL EL ACTO 
JURIDICO MATERIA DEL BENEFICIO· PREFERENÓAL, 
FRENTE A LA PRETENSION DE UN TERCERO DEiSER EL 
CON QUIEN SE CELEBRE DICHO Aqo,'J PERO EL 
DERECHO DEL TANTO OPERARA<.SIEMPRE '.1;QUE SU 
BENEFICIARIO IGUALE AL• PROPIETÁÍÚÓ '·LAS 
CONDICIONES BAJO LAS .CUALES'~EÜ.TERCERO LE 
OFRECE CONVENIR; ESTO ES,' ÉL';iDERECHO. DE 
PREFERENCIA NO IMPONE. A;·QÜIEN; to••.·soPORTA, 
CONTRATAR BAJO DETERMINADAS CONDICIONES, SINO 
QUE UNA VEZ FIJADAS ESTAS Y MEDIANDO UN 
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TERCERO QUE LAS HAYA ACEPTADO, OPERA EL 
DERECHO DE QUIEN DETENTE EL BENEFICIO DEL 
TANTO PARA SER PREFERIDO EN LA CONTRATACION, 
SIEMPRE Y CUANDO. TAi\iBIEN ACEPTE LAS 
CONDICIONES BAiO ; LAS CUALES SE PROPONE 
AQUELLA. ·•· .•. 

AMPARO DIRECTO ·2i~61so; JACK IN THE BOX DE 
MEXICO; S.A. 25 DE ENERO DE.1981 5 VOTOS. PONENTE: 
RAUL LOZANO,;:: 'M~11REZ. APENDICE DE 
JURISPRUDENCIA 19li~Ú}45;~' CUARTA PARTE, TESIS 2, 
PAG.6 • . . . . . 

DERECHO DEt"rANTo\··oEREcttó DE PREFERENCIA 
POR EL.TANTO.DIFERENCl..\S ENTRE AMBOS. . 

EL ARTÍCUL0"2.i47 DEL CODIGO CIVILÜJEL DISTRITO 
FEDERAL ESTÁBLECE}QUE.ELIÑQÜIÚ~Ó QÜE'CU~IPLA 
DETERMIÑADÓS REQUISITOS· .•. GóZXRA;~)DEL; DERECHO 
DEL TANTO SI Et' PROPlET . .\RfO · IJESEÁ ·VENDER LÁ 
FINCA ·ARRENDADA; AHóRAiBIEN/iDEi·ACÜERDO CON 
LOS ARTICULOS 2303, 2304 Y 2305 DE LA° LEGISLACION EN 
CONSULTA, . SI ·•EL. DUEÑO. NÓ'. (;U~IPLE·:coN.' LA 
OBLIGACION QUE'; LE:)l\IPONE··AQUEL\·NÚMERAL; ·>ES 
DECIR, SI NO RESPETÁ~EL'DERECHO'DE PREFERENCIA 
POR EL TANTO QUE CORRESPONDE. AL ARRENDATARIO, 
y ENAJENA LA CASAMATERIÁ'DELARRENDAMIENTO A 
TERCERAS PERSONAS,• LA 'VENTA• ES VALIDA• ESTANDO 
OBLIGADO SOLAMENTE A RESPONDERDEcLOS D,\ÑOSY 
PERJUICIOS QUE CAUSE~~.\C INQUILINO; .· .. DE LO. 
ANTERIOR SE SIGUE QUE AUN CUANDO EL CITADO 
ARTICULO 2447 DEL CODIGO CIVIL DICE 
TEXTUALMENTE DERECHOS DEL TANTO, EN REALIDAD 
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ALUDE .-\L DERECHO DE PREFERE:\'.CIA POR EL TANTO 
CO:\'SIGNADO EN LOS .-\RTICl'LOS CITADOS LINEAS 
ARRIBA. ELLO ES .-\SI PORQUE EL ;VERDADERO 
DERECHO DEL TANTO PRESENTA< 'DIFERENCIAS 
SVBST.-\NCIALES CON EL LLA~Í,\,DO}· DERECHO DE 
PREFERE:\'CIA POR EL TANTO; EN EFECTO,"'ELPRI:\IERO 
CORRESPONDE EXCLUSIVAMENTE 'AL COPROPIETARIO, 
AL COHEREDERO O .-\L. USUFRUCTUARIO, MIENTRAS 
QUE EL SEGUNDO SE OTORGÁ ALARRENDATARIO Y AL 
VENDEDOR QUE ACUERDr\' CON EL COMPRADOR 
ADQUIRIR POSTERIORMENTE DE ESTE EL INMUEBLE 
QUE LE Ei'iAJEN.-\. ADEMAS, EL;1'HIS'.\IO CODIGO PREVE 
SANCIONES DISTINTAS P~\RA EC CASO DE QUE NO SE 
RESPETEN UNO Y OTRO, PORQUE EN EL PRIMER CASO 
LA VENT .-\ ES NULA Y NO SURTE EFECTOS JURIDICOS, 
EN TANTO QUE EN LA SEGUNDA HIPOTESIS LA VENTA 
ES VALIDA, RESPONDIENDO EL VENDEDOR 
EXCLUSIVAMENTE DE LOS DAÑOS Y PERJUICIOS, COMO 
YA .SE DIJO; EN OTRAS PALABRAS, LA TUTELA LEGAL 
NO OPERA:IGUAL PARA Al\IBOS, PORQUE .. PRESENTAN 
DIFERENCIAS EN LO QUE ATAÑE A SU NATURALEZA, A 
LA ~CALIDAD. DE .LAS PERSONAS QUE (PUEDEN 
EJERCITARLOS y. AL ALCANC.E DE : LA .SANCION 
APLICABLE EN CASO DE INOBSERVANCIA. . 

AMPA~b DIR~CT~ ss73/83. FUAD. SAADIA' sA..\mA v 
OTRO.<. • ·... • ·.··· .. •<• 

9 DE SEPTIE:\IBRE DE 1985. UNANIMIDAD DE 4 VOTOS. 
PONENTE: JORGE OLIVERA TORO. 
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ARRENDAMIENTO. RENUNCIA AL DERECHO DEL TANTO. 

SI EN EL ULTIMO CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EL 
ARRENDATARIO RENlJNCIO AL DERECHO DEL TANTO, 
ES l:\IPROCEDENTE LA ACCION DE DAÑOS Y PERJUICIOS 
POR HABERSE VENDIDO EL INi\-IUEBLE SIN RESPETARSE 
ESE DERECHO, PUES RENUNCIO AL MISMO Y DICHA 
RENUNCIA ES PERMISIBLE' POR TRATARSE DE UN 
DERECHO PRIVADO QUE:. NO AFECTA AL INTERES 
PUBLICO, NI PERJl'DICA DEREGIOS DE TERCERO. 

AMPARO DIRECTO 17Z/83 .. ~F~:~~CISCO AR'.\IENDARIZ 
NORIEGA Y OTROS. 18 DE OCTUBRE DE 198~. 
UNANIMIDAD . : . ::¡;:< ·,> .•.. . •. 
DE -t VOTOS. PONENTE: 1\ÍARIANO ,.\ZUELA HUITRON. 

DERECHO DEL T A~TO y ACCION DE RETRACTO. 
DURACION. 

EN·'LOS TERi\ÚNos;DEL'ARTICULO 1292'ÓEL coDfoo 
CIVIL, El{ EJERCICIO DEL DERECHO DEL TANTO 
SUPONE <QUE !}LA: VENTA DE LOS .DERECHOS 
HEREÓ~TARIOS ENTRE ELCOPARTICIPE Y EL TERCERO 
EXTRANO.NO SE HA CONSUMADO, .-\SI COMO QUE NO SE 
NOTIFICO: ::A'/ LOS ... :· COHEREDEROS LAS ··BASES. O 
CONDICIONES EN. QUE FUE CONCERTADA; DE MODO 
QUE SI LA VENTA SE REALIZA OMITIENDO. LA 
NOTIFICACION ALUDIDA, RESULTA JURIDidMENTE 
IMPOSIBLE EL USO DEL DERECHO DEL TANTO;MAS:EL 
DESCONOCl1\IIENTO Y VIOLACION DE ESTE· DERECHO 
ENGENDRAN LA ACCION DE RETRACTO QlJE:TIENE)oR· 
OBJETO EN LA VI.-\ JUDICIAL' EL~RÉSPETOtDE• DICHO 
DERECHO REMOVIENDO EL. OBSTACÚLOÜURIDICOQUE 
IMPLICA LA VENTA HECHA ALTERCEROf ENVIRTuD DE 



LA ACCION DE RETRACTO NO SOLA1\IENTE SE NULIFJCA 
LA \'ENTA Sl:\'O QUEELCOHEREDimo'sE SUBROGA EN 
LOS DERECHOS DELCESIO:\';\RIO; CABE .OBSERVAR QUE 
ESTA. NULIDAD ;-.IOCTIENE POR OBJETO VOLVER LAS 
COSAS AL' ESTADO QUE TENiANANTES;Cü:\IOSUCEDE 
ENEL .• MAYOR NÚMERÜ'DELASNULIDADES, TODA· VEZ 
QUE EL. EFECTOiNO(ES'QUEi.EÚ'VÉNDEDOR. DEVUELVA 
EL PRECIO KL'éo~tPRADÓR·,y ESTF A AQUEL LOS 
DERECHO.s VENÜ1Dos:·;s1NÜ;(QUE EL HEREDERO 
EJERCITANTE:· DE '.iJA'''..}\cóo:'i DE RETRACTO SE 
SUBSTITUYA Y' SÚBRó'GUE' EN ' LOS•. DERECHOS Y 
OBLIGACIONES DEL é:OSIPRADOR 'EN LOS TER.\llNOS Y 
CONDICIONES EN .. :QUE '}'HUBIERE PACTADO, 
DEVOLVIENDO AL COMPRADOR·. EL' PRECIO QUE HA Y A 
PAGADO; POR ELLO; SI EN EL EJERCICIO DEL DERECHO 
DEL TANTO PUEDE PAGAR EL HEREDERO EL PRECIO 
DENTRO DEL PLAZO DE OCHO DIAS, EN EL EJERCICIO 
DE LA ACCION DERETRACTOES•CONDJCION SINE QUA 
NON QUE SE EXHIBA EL PRECIO CON_ LA DEMANDA, 
PUESTO QUE EL ACTOR YA A SUBROGARSE EN LOS 
DERECHOS DEL COMPRADOR POR EFECTO DE LA 
SENTENCIA. POR, OTRA · PARTE,. ES TAMBIEN 
IMPORTANTE• ESTABÜCER\QUE EL TERMINO PARA 
HACER USO DEL DERECHO DEL TANTO ES DIVERSO DEL 
TERMINO PARA EJERCITAR LA ACÓON DE .. RETRACTO 
QUE COMPETE A QUIEN NO SE LE DIO OPORTUNIDAD DE 
HACER VALER AQUEL DERECHO; EN. EFECTO, EL PLAZO 
PARA USAR DEL DERECHO DEL TANTO ES DE OCHO DIAS 
CONTADO A PARTIR DE LÁ" NOTIFICACION QUE SE HAGA 
A LOS COHEREDEROS, MIENTRAS QUE LA ACÓON DE 
RETRACTO PUEDEDEDUCIRSÉDURANTE EL·PLAZÜ DE 
DIEZ AÑOS QUE LA . LEY.'SEÑALA ''.PARA' LA 
PRESCRIPCION EN GENERAL JJE LAS ACcIONES. . EL 
DERECHO DEL TANTO Y LA ACCION DE.RETRACTO SON 
EN EL FONDO LO MISMO; MAS DE TAL ASEVERACION 
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NO PUEDE DEDUCIRSE QUE SU EJERCICIO ESTE REGIDO 
POR EL MISMO TERMINO; ES CIERTO QUE EN EL FONDO 
AMBAS ACCIONES SON LO MISMO EN CUANTO TIENDEN 
A PROTEGER EL DERECHO DE PREFERENCIA QUE 
COiliCIERNE A LOS COHEREDEROS EXCLUIDOS EN LA 
VENTA DE LOS DERECHOS HEREDITARIOS, PERO SEGUN 
SE HA OBSERVADO EL MODO DE EJERCITAR AMBOS 
DERECHOS Y EL PLAZO DENTRO DEL CUAL DEBEN 
HACERSE VALER SON COMPLETAMENTE DIFERENTES. 

AMPARO DIRECTO 3761/59. SUCESION DE MARIA DE 
JESL'S VDA. DE LEOESMA Y COAGS. 21 DE ABRIL DE 1960. 
UNA~IMIDAD DE 4 VOTOS. PONENTE: MANUEL RIVERA 
SILVA. 

ACCION DE RETRACTO Y D~~ECHODE~,!~NT~. , 

TRATANDOSE DE LÁ, E~lJ~~l2ió~ QÚE lJNO DE LOS 
COPROPIETARIOS HACE' EN/FAVOR DE .UN TERCERO 
EXTRAÑO A LA, COl\iuNiDÁÓ;'SE PUEDEN' PRESENTAR 
DOS SITUACIONES:;/ CUANDO u;\ o· VENTA ESTA 
SIMPLEMENTE , PRÓPALAD:.\ ', Y · CUANDO ESTA 
CONSUMADA; : EN 0: §L / , PRIMER <:ASO LOS 
COPROPIETARIOS:iPUEDEN .EJERCITAR EL DERECHO 
DEL TANTO, QUE IMP,LICA , UNA VENTA DIRECTA DEL 
COPROPIETARIOcENAJENANTE EN FAVOR DEL QUE 
EJERCITA EL\ TANTO;' EN LOS TERMINOS DEL 
CONTRATO PROPALADb CON EL TERCERO; MIENTRAS 
QUE EN EL SEGUNDO "cA.so LOS COPROPIETARIOS 
PRETERIDOS PUEDEN> EJERCITAR EL DERECHO DE 
RETRACTO, POR MEDIO DEL CUAL EL COPARTICIPE 
ACTOR SE SUBROGA EN TODOS LOS DERECHOS Y 
OBLIGACIONES DEL COMPRADOR 



SEXTA EPOCA, CUARTA PARTE: 
VOL. .XIII, p,\c, 19S A.D. 4983/57 GUILLER:\10 R0:\10 
ESCOBAR; 5 \'OTOS: . • < • .. ·. 
VOL. XL/PA(;;11fii1A,o.5965/57 PEDRO SOLISSALAS. 
UNANIMÍDAri'.ot1~ ''()Tós: • ' .•..•. · . . . .. ·.. . .•.. 

~g~oii~fa~1Wú~l~\~¡i~~~~E ~~~~~fLIPA. HOZ DE 

VOL •. LXXXV(PAG;154·:'<júEJA247/62 ··cA YETÁNO 
CEBALLOS; stk::~üs vcnosh·' . . .. -
VOL. LXXX\';1¡>AGj M·A.D; 8785/62 JOSEFINA CEBALLOS 
DE LÁ.MADRID. syoTOS; 

ARRENDAMIENTO DE . INMUEBLE DESTINADO A USO 
DIVERSO DEL DE HABÍTACION. DERECHO DEL TANTO. 
CONDENA DE VENTA : DEL INMUEBLE AL 
ARRENDATARIO, REQUISITOS PARA SU PROCEDENCIA. 

DE CONFORMIDAD CON EL ARTICULO 2447 DEL CODIGO 
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, LA INSTITUCION 
DEL "DERECHO DEL TANTO" CO;l.tPRENDE COMO 
ELEMENTOS ESENCIALES, LA VOLUNTAD .. · DEL 
ARRENDADOR DE VENDER EL INMlJEBÚ • DE SU 
PROPIEDAD OBJETO DEL ARRENDAMIENTO ~Y· LA 
EXISTENCIA DE UN TERCERO )INTERESADO 1 •·EN 
COMPRARLO, PARA QUE FRENTE Á'LA.PRETENSIONDEL 
TERCERO, EL INQUILINO QUE C.lJ~IPLAlLOS REQUISITOS
QUE SEÑALA EL PRECEPTO. ClT,\D(),\~AGAfoVA!,,ER ·.SU 
DERECHO PREFERENCIAL, . QUE• SOLO; REPORTA A. SU 
TITULAR EL BENEFICIO DE· SER'ft>REFERIDO . POR. EL 
PROPIETARIO DEL BIEN. ARRENDADO PARA CELEBRAR 
CON AQUEL EL ACTO JUIUJ)ICO MATERIA DEL 
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BENEFICIO PREFERENCIAL, FRENTE A LA PRETENSION 
DE UN TERCERO, DE SER CON QUIEN SE CELEBRE DICHO 
ACTO. POR TANTO, PARA QUE PROSPERE LA ACCION 
DEL DERECHO DEL TANTO ES NECESARIO QUE EL 
INQUILINO DEMUESTRE QUE EL ARRENDADOR TIENE 
INTENCIONES DE VENDER EL INMUEBLE ARRENDADO 
DANDOLE PREFERENCIA A TERCEROS, Y A QUE NO ES 
LEGALMENTE FACTIBLE CONDENAR AL PROPIETARIO 
DE DICHO BIEN A VENDERSELO AL ARRENDATARIO, SIN 
QUE SE CUMPLAN LOS MENCIONADOS REQUISITOS 
ESENCIALES DEL DERECHO DEL TANTO, PUES NO 
EXISTE PRECEPTO ALGUNO QUE PUEDA FUNDAR TAL 
IMPOSICION. . 

QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL 
PRIMER CIRCUITO; \: > , ... ·. 

AMPARO DIR~CTOfl3J~/23:.,· ADMI.NISTRACION.> Y 
CUENTAS, S.A.'i2.6-.DE MARZO DE ¡993; UNANIMIDAD DE 

~~~~:TAR1l°r:i!~il2~2ri!f~~d,\.~~~~~A~?CHOA; 

DERECHO :~EL :;: ANTd .EN RELAbrri~ 1;,L~:v~~TA; D.E . 
UNA PARTE:.·AÚCÚOTA. ;; ... NO .•• ·DEBE: PREFERIRSE• .. · AL. 
ARRENDATARIO FRENTE,([ CÓPROP.ÍETARIO~ . 

DE LOS ARTICULOS 973, 2279, llfry:'.zi4s~J DEL CODIGO 
CIVIL, RESULTA QUE APARENTÉMENTE SE ESTA 
FRENTE A UN . CONFLICTO e' DE~~ NORMAS, UNA 
PROHIBITIVA Y OTRA·DE.ORDEN•PUBLICO E INTERES 
SOCIAL, CUYA INOBSERVANCIA TRAE LA MISMA 
CONSECUENCIA: LA NULIDAD• DEL ACTO, POR LO QUE 
DEBE DETERMINARSE CUAL HA DE PREVALECER Y CON 
ESTE PROPOSITO ES MENESTER DESTACAR QUE EL 
DERECHO DEL TANTO ESTABLECIDO EN FAVOR DEL 
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ARRENDATARIO SE EXPLICA EN FUNCIO.'I DE QUE 
PUEDE COMPRAR LA CASA EN.QUE HABf[A, FINALIDAD 
QUE NO SE VE COLMADA; CUANDO; MERCED AL 
EJERCICIO DE ESTE DERECHO SEA POSIBLEi,ADQUIRIR 
SOLO UNA O VARIAS DE LAS PARTESAUCÚOTÁS QUE 
LA COMPONEN MAS NÓLATÓTALIDAD;'iPUES EN ESTE 
EVENTO SE CONVERTIRIA•c\ UNICÁMENTE'. >EN 
COPROPIETARIO v NO EN PROPiETARJO¡ri'E:C m'EN, 
SITUACION QUE POR' UN• L~\DO;'. .\'IÓÚNÍARÜ /EL 
ESPIRITU QUE ANIMA LA REGL'AlÜE¡\iTACION;PREVISTA ·. 
EN EL ARTICULO 973, DEL CÓDIGO'.CIVIDl~ÁtjPER~IÍTIR 
QUE UN EXTRAÑO INGRESE A CÁ cpPRÓJ>IED~\Ó, '..\UN EN 
CONTRA DE LA VOLUNTAD DE LOSCONDU.Ei\°ÓS, SIENDO 
DE SUBRAYARSE QUE EL ARTICULo 2448:.'J'faíPONEc'EL 
DEBER DE QUE SE TRATA ACPROPIETARfo, CONCEPTO 
QUE ESTE TRIBUNAL ENTIEÑDE REFERIDO AL' QUE.EN 
SU PERSONA VE REUNIDA LAGAMA'DE.DERECHOS Y 
OBLIGACIONES INHERENTES AiLA PROPIEDAÓ .. WNO A'·· 
QUIEN SIMPLEMENTE PUEDEDISPÓNER'DEUNA PARTE 
DE ELLA, POR MANERA QUE.TRATANDOSEY.DE UNA 
COPROPIEDAD, EL INQUILINO PODRA DISFRUTAR DEL 
DERECHO EN CUESTION, UNICA~IENTE CUÁNDO TODOS 
LOS COPROPIETARIOS ,SE DISPONGAN Á'VENDER EL 
BIEN COMUN, Y A QUE EN . ESTA HIPOTESIS LA 
TRANSMISION SE VERIFICARA RESPECTO .DE LA 
TOTALIDAD Y NO TAN SOLO DE ÚNA PARÍE, CON LO 
QUE DE ACEPTAR· LA OFERTA, QUEDÁRASATISFECHA 
EN PLENITUD LA ÁSPIRÁCION A.QUE RESPONDE ESTA 
REFORMA. . . 

SEPTIMO TRIBUNAbCOLEGI . .\DO EN ¡\,f,(f1m'f:.\ CIV-IL 
DEL PRIMER CIRCUITO. ••.··· ... <~ ..... ·., .· -.•. ··.,·.·· .. ·;. 
AMPARO DIRECTO 6163/cJÍ. . CRISTINA ZAMORANO DE 
GRANADOS. 12 DE JUNIO DE 1992. ····UNANIMIDAD DE 
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VOTOS. PONENTE: ... CARLOS GERARDO RAl\IOS 
CORDOVA. SECRETARIO: ROBERTÓ RAMIREZRUIZ. . -, . -: : ,,_ -~ ..... ' :· 

. .. - .- -

ARRENDA!\llENTO. DERECHO·DE~:;fi~l"b •• · CONDENA 
DE VENTA INMUEBLE AL ARRENDATÁRIO;'REQUISITOS 
PARA SU PROCEDENCIÁ: •·· < .. ' 

ES CIERTO QUE EL DERECHQ DEL>TANT() QUE .EL 
ARTICULO 2448-1 DEL COÓIGO CIVIL PARA'. EL': DISTRITO 

~~~~~O~ D~O~f ;~~pt~t1C:~~Rl~~~l~~~éi~~;p~~& . 
TAMBIEN LO'·ES.·QUE HASTA QUE NQ SEfDE!\IUESTRE .• 
QUE EL·ARRENDADOR·TIENE INTENCIÓNES DE~VENÍ>ER 
EL INMUEBLE ARRENDADODANDOLE PREFERENCIKA. 
TERCEROS, NO SE PUEDE LEGALMENTE.CONDENARÜ> A 
VENDERSELOAL ARREj\¡DA TARIO, s1F:¡\:1PRE.Yé'cuANDO' 
REUNA Los REQUISITOS ESTABLECIDOS ~iPOR \f:u 
PRECEPTO CITADO PARA LA OBTENCION,DE>ESE 
DERECHO y QUE ES.TE SEA DEDÜC1no'.t•póR ':EL 
INQUILINO, PUES NO PUEDE EL~;'.JUf<:Z;;.>~'.0ÉCIDIR 
CUESTIONES QUE NO FUERON RECLAMADAS" POR' EL • 
INCONFORME. , .. ?,,' 
QUINTO TRIBUNAL COLEGIAOÓ EN MÚERIA,CIVIL DEL 
PRIMER CIRC.UITO. > '. .. , ' .. . , , .. , .·.·.. . . 
AMPARO DIRECTO.· 2239/92: LUIS MANUEL• VELASCO 
A LB IN.> 14 DE MÁ YOiDLI992. '· UNANIMIDAD DE. VOTOS. 
PONENTE:~ IGNACIO PA TLAN' ROMERO; : SECRETARÍA: ' 
YOLANDA 1\IOitÁL.ES-Ro~tERO:--o~- ~--~~·.º~ . ~-- ----- -
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DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO. 
COMPETENCIA PARA CO;'l;OCER DE SU CONTROVERSIA. 

DE LA CORRECTA INTERPRET ACION DEL ARTICULO 60 
DE LA LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA 
DEL FUERO COMUN DEL DISTRITO FEDERAL SE 
ADVIERTE QUE, PARA QUE LOS JUECES DEL 
ARRENDA:'\ÍIENTO INMOBILIARIO CONOZCAN DE UNA 
CONTROVERSIA, SE NECESITA QUE ESTA SE DERIVE DE 
UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE UN BIEN 
INMUEBLE; PERO SI . COi\10 EN EL CASO, LA 
DE:\IANDADA RECONVINO EL DERECHO DE 
PREFERENCI.-\ POR EL TANTO, RESPECTO DEL 
INJ\IUEBLE QUE OCUPA EN SU CARACTER DE 
ARRENDATARIA; ELLO SIGNIFICA QUE EL .JUEZ DE 
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO SI RESULTASER EL 
COMPETENTE PARA CONOCER DE TAL RECONVENCION 
Y NO EL JUEZ DE LO CIVIL, PORQUE .. ES 
INCUESTIONABLE QUE LO RELATIVO AL DERECHO DEL 
TANTO, DERIVA Y SE ORIGINA PRECISAMENTE DE LA 
RELACIONARRENDATICIA, QUE CONSTITUYE LA CAUSA 
DE PEDIR, PORQUE ES EL HECHO JURIDICO GENERADOR 
DEL DERECHO EN QUE FUNDO LA RECONVECION, DE 
MANERA. QUE < NO .. PUEDE .· .. DESVINCULARSE 
JURlDICAMENTE DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, 
ADEMAS, DE ESTIMARSE LO.CONTRARIO;SE VIOLARIA 
EL PRINCIPIO. DE LA. CONTINENCIA DE LACA USA Y SE 
PODRIAN DAR SENTENCIAS :cbNTRADICTORIAS; .POR 
DIVERSOS JUECES, UNA DECRETANDO co~lo EN LA 
ESPECIE, LA TERJ\IINACION.'. DEL . VINCULO 
ARRENDATICIO Y OTRA/ DECL~\RANDO EXISTENTE EL 
DERECHO DEL TANTO; . 
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QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL 
PRIMER CIRCUITO. • . ·.· ... ·. ··.·. ·. . · 
AMPARO DIRECTO 3710/90. MARIA ELENA SALVATORI 
VIUDA DE PALACIOS. 18 .DE. OCTUBRE DE 1990. 
UNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTE: .IGNACIO M. CAL Y 
MAYOR GUTIERREZ. SECRETARIÁ: 'ELEÓNORA 
MURILLO CASTRO. 

ARRENDAMIENTO. DERECHO ó~ PREFEREN'Cl .. t.POR EL 
TANTO. LA NULIDAD A QUE SE REFIERE EL ARTICULO 
2448-J, FRACCION VI; DEL CODIGO CIVIL, '.'10 OPERA DE 
PLENO DERECllO. . . . . . ' . . . ·. ... . . .. 

. _, -_:__-~:~ 

LA FRACCION VI DEL ARTICULO.' 2.t.ts:'.1;; DEL '.CODIGO 
CIVIL PARA ELDISTRITO~FEDERAL.·PREVIENE"QUE'LA 
COMPRAVENTA Y· SU .ESCRITURACION;J.lEALIZÁ,l)A EN.· 
CONTRAVENCION .. DE .. LO DISPUESTO'.~•l'OR'•:.CDIGHO 
NUMERAL SERAN • NUDAS ;l)Ef¡>L~!'IOjDE~EC:~O''YfaLOS 
NOTARIOS INCURRIRAN EN; RESPONSABILIDAD;• EN. LOS 
TERl\llNOS DE LA LEY DE LA MA TERJt\. •LA ACCION DE 
NULIDAD A QUE SE REFIERE ESD. <f'RÁCCION 
PRESCRIBE A LOS SEIS MESES 'CONTADOS A· p~\RTIR DE 
QUE EL ARRENDATARIO TUVO CONOCI~llENTO DE LJ.\ 
REALIZACION DEL CONTRA TO. DE LO EXPUESTO; SE 
ADVIERTE UNA MANIFESTA CONTRADICCION EN LO 
ESTABLECIDOPOR EL LEGISLADOR AL SEÑALAR POR 
UNA PARTE QUE .LA COMPRAVENTA Y SU 
ESCRI.TURACION QUE CONTRA VENGAN LO DISPUESTO 
EN EL TEXTO LEGAL PRECITADO, SERAN NULAS DE 
PLENO DERECH() ,Y; POR LAOTRA,-QUE LA ACCION-DE 
NULIDAD A QUE SE REFIERE LA MENCIONADA 
FRACCION PRESCRIBE A<LOS SEIS MESES, SI LA 
COMPRAVENTA Y SU ESCRITURACION SON NULAS DE 
PLENO DERECHO, ES INCONCUSO QUE NO NECESITAN 
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DE DECLAIÜCIO.'( .JUDICIAL Y. QUE NO. PUEDE 
CONVALÍDARSE. ',POR TANTO, SI LA PROPIA LEY 
DETERMINA .LA i\'ECESIDAD DE QUE LA' NULIDAD SE 
INTENTE DENTRO'DELOS. SEIS; MESES. SIGUIE:\TES A 
PARTIR .·.···.DE •."QUE. >EL;~ ARRÉ~D,\TAIUO ·····.;TUVIERA 
CONOCI~llENTÓDLL~\~RE~\LIÜCION DEL CONTRATO, 
RESULTA EVIDENTÉ QUE ·C\ .COl\IPRAVENTA Y LA 
ESCRITURACION REALIÚD;\ EN•. CONTRA VENCIO:\' AL 
DISPOSITIVO LEGAL EN CITA,No''soN NULAS DE PLENO 
DERECHO, SINO QUE EN. TODO CASO SON· ANULABLES, 
EN LA INTELIGENCIA DE QÜE'.LA NULIDAD DE QUE SE 
TRATA ES RELATIVA EN LA MEDIDA EN QUE PUEDE 
PRESCRIBIR Y COl'iVALIDARSE; 

TERCER TRIBUNALCOLÉG-IA'.Dó Ek ~¡,\ TERIA CIVIL DEL 
PRIMER CIRCUITO. . . . . ..•••. ; .. ... . .. . •.· .·.• 
AMPARO DIRECTO 5295/9L'; AURELIO. >MALDONADO 
RESENDIZ. 10 DE OCTlJBR(DE~I991.WNANÍi\.HDAD DE 
VOTOS. PONENTE: ' ;JOSE'.~BEéERR:\ SANTIAGO. 
SECRETARIO: MARCO ANTONIO RODRIGUEZ BARAJÁS. 

·.· .. ,· 

~~~1~~~~~~'~·t~f1~~~~·i:;A~~~Í~~~1~!~AT~~I~· 
HABIT ACION;. :·~ .. \?: ~- ! .. / >; . · •· 

DE ACUERDÓCON LOS ARTICÜLOS 2~48,;2448-J;l 79-I, IS07 . 
Y ISW DEL CÓDIGO CIVIÚPARA EL'DISTRITO;FEDERAL, 
QUE REGULAN. EL DERECfl()\;DEL'. ;'J:\~rof DEL 
INQUILINO ·DE· FINCA·';URBANA~éDESTINADAcc,A ; LA 
HABITACION,: As1 é ~o~m~túA-~~ TRASCENDEÑ{;.!A. >E ·· 
INTEGRACION.. DEL .. ·.CONSENTIMIENTO . EN ;.LOS 
CONTRATOS CIVILES; LA COMPRÁVENT.(Ó:LEBRADA 
ENTRE EL ·ARRENDADOR! Y , EL. 'ARRENDATARIO, 
RESPECTO DE LA LOCALIDAD ARRENDADA; ~IEDIANTE 
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EL EJERCICIO DEL DERECHO DEL TANTO, SOLO SE 
PERFECCIONA CUANDO LA ACEPTACION DE LA OFERTA 
SE HACE DE MANERA LISA Y LLANA; DE TAL MANERA 
QUE SI LA RESPUESTA DEL LOCATARIO FUERA EN EL 
SE;\TIDO DE QUE ACEPTA ADQUIRIR, PERO ADICIONA, 
RESTRINGE O MODIFICA LA PROPUESTA INICIAL, ESTO 
CO~STITUYE UNA NUEVA PROPOSICION, QUE TAMBIEN 
REQUIERE SER ACEPTADA LISA Y LLANAMENTE POR EL 
DESTINATARIO, ·QUE ORIGINARIAMENTE FUE 
PROPONENl:E Y MIENTRAS TANTO NO SE EXPRESE LA 
ACEPTACION EN .LOS TER:\HNOS DE LA OFERTA, 
TA:\IPOCO PUEDE CONSJDERARSE PERFECCIONADA LA 
TRA:-.ISACCION. 

SEXTO TRIBUNALCOLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL 
PRl.\IER CIRC:l)IJ9;;.~; . . . . . . . ... . 
AMPARO DIRECT04682/90."cHECTOR RAMIREZ·VARGAS. 
25 DE Á~RIC•nE?l9~I;· huN;\Nii\UDAD>DE VOTOS .. 
PONENTE:'.. ;;·· JOSE \.REFUGIO: .. RAYA • ARREDONDO. 
SECRETARIA; ANA i\IARIA NA V A ORTEGA. . . .. 

. ~--'.~-' --<;-:',. '<\ :--~ 

ARRENDA~llENT.O: . . DERECHO·. DEL TANTO, 
ll\IPROCEDEi'/TE :cUANDÜ NO SE ESTA AL CORRIENTE 
EN EL PAGO"DE RENTAS)· . ··•· - -·-

DE CONFOR~Üd~~ {¡~ÓN ; EL • ARTICULO ·. 244Ú .DEL 
. CODIGO c1yív'~;PÁRA .•:EL\' DISTRITO :1 FEDERAL;·, EL 
INQUILINO/~SOLO!tTiENE~ELs DEREcl{() 'e DEL?' TANTO, 
CUANDO SE:ENCUEN"[RA'AL,CORRIENTE EN.E;U;~Á(;O DE 
LA RENTA;:DE iTAL'•SUERTE~ QUE~SINO REUNEi'ESTE 
REQUISITOY\Ei..;~ábRiPROCEDE'fEN;'su:coNTRA,'·l:A 
ACCION DE 1:TERi\HNAÓONi:tDE' CONTRATO/QUE AL 
RESPECTO/EJERCITE';DEBERA .• SER;)1 ROCEOENTE; AUN 
SIN QUE SE LE HA Y A DÁDO EL PREYIO A VISO DE LA . -·· . . ... ·;)... . 
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OFERTA DE VENTA, PUES Nl:'\Gl.XDERECHO SE LESIO:'-IA 
ALINQUILINO POR NO REUNIR TODOS LOS.REQUISITOS 
QUE PARA EJERCITAR EL DERECHO DEL. TANTO EXIGE 
LA üv; CUANDO NO SE HACE DE su co:'iocIMIENTO LA 
PROPOSIOON [)['VENTA DEL .. IN:\IUEIJLE ARREND.-\DO; 
PREVIAMENTE•' AL EjERCICIO.DE\LA ;\CCION .. ··.·· DE 
TERMINACION DE.CONTRA TO.DEARRENDAMIENTO .. 

. ,. ; .. >- --: .~ ' 

ARRENDAMIENro\oE:LocA.1:co,,1ERcIAL.:cuANoo•No 
ES RESPETADO.Et~DEREÓIO ALTANTO,'SOLO."GENERA. 
DAÑOS YPIÜÜiJICIOS.f:; ,e' .. ·.. . .. . . ... _ 

SI SE DEMANDA lA TER~ÍÍNÁCION lJE lJN CONTRATo DE 
ARRENDAMIEN.fo••'t 'óE:s.T.INADO< A· ;. ÁCT.IVIDAD . 
COMERCIAL, LA REGULACION JURIDICA'DE;ESTE SE 
ENCUENTRA EXCLUIDA .. DE. LA.S,.DISPOSICIONES.QUE 
RIGEN EL ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A 
LA HABITACION; DE AHI QUE EL DERECHO DEL TANTO 
DEL QUE GOZA EL ARRENDATARIO SE• REGULA POR EL 
ARTICULO 2-447 EN RELACION CON EL 2305 DEL CODIGO 
CIVIL, NO POR LOS ARTICULOS 2-*-48-IY 24-48-J DE ESE 
MISMO ORDENAMIENTO y CUANDO NO'ES'RESPEYADO 
POR EL PROPIETARIO DEL ····INMUEBLE, . ·. GENER-\ 
UNICAMENTE LA REPARACION DE DÁÑOS Y 
PERJUICIOS, SUBSISTIENDO LA VENTA COMO VALIDA, 
DADO QUE LA NULIDAD DE AQUELLA SOLO SE 
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ESTABLECE PARA LOS CASOS DE ARRENDAl\llENTO DE 
CASA HA BIT ACION. 

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL 
PRIMER CIRCUITO. 
AMPARO DIRECTO 2663/90. JOSE ISAIAS ALVARADO 
BENITEZ. 9 DE AGOSTO DE 1990. UNANIMIDAD DE 
VOTOS. PONENTE: JOSE ROJAS AJA. SECRETARIO: 
FRANCISCO SANCHEZ PLANELLS. 



CAPITULO IV 



CAPITULO IV 

" PROCEDIMIENTOS EN LA NOTIFICACION DEL 
DERECHO DEL TANTO" 

Una vez lograda una visualización general de lo que es la 
propiedad y los casos en que se encuentra limitada por el derecho 
del tanto, pasaremos a la elaboración de tres breves 
procedimientos de la notificación de dicho derecho. 

Debe señalarse que el derecho de preferencia por su parte, 
obliga igualmente a su notificación a aquellas personas que 
pudieran tener expectativas de adquisición sobre el mismo derecho, 
ya sea por voluntad de las partes, por declaración unilateral de _ 
voluntad o por disposición de la ley, por lo que los- médios de . 
notificación que a c11ntinuación se expresan para dár aconocer el 
derecho del tanto, pueden igualmente utilizarse pára notificar el 
derecho de preferencia. ' -

Estos procedimientos se apegan lo más, posible a lo 
establecido por la ley, procediendo' a .continuación con éada una de 
ellas. · -



A) PROCEDIMIENTO .JUDICl.-\L 

Para la realización de la notificación del derecho del tanto 
por la vía judicial, es necesario conocer, primeramente, lo que es 
un juez y su ámbito de competencia, lo cual se encuentra regulado 
en la Ley Orgánica de los Tribunales de Justicia del fuero Común 
del Distrito federal, en cuyo Título ·Primero, denominado 
"Disposiciones Generales", se encuentran ·dos artículos 
relacionados con el tema, los que a continuación se transcriben: 

Articulo I".· "Corresponde a lostribunales dejusticiadel 
fuero común del Distrito federal, deniro~de hís;términos que 
establece la Constitución General de;la'RépÜblic¡¡/la Jacultad de 
aplicar las leyes en asuntos civile~ Y:pénafes ·del citado fuero; lo 
mismo que en los asuntos del orden fedÚal en los. casos en que 
expresamente las leyes de.esta matéria les confieren Ju~i~~icdón." 

De este artic~lo ¡e d~~prende la facultad ~ara· aplicar las 
leyes, tanto en los .asuntos civiles, como los penales; y cuya 
aplicación coin~ete en forma exclusiva a los tribunaJes de justicia;. 

,,_. 

Articulo· 2º,· · .. '.'La . facultad a. que se relie~e . el artículo 
anterior; se éjeré~: 

Por los jueces de f.laz, 

ll Por los juece(dé lo. civil, 
'--=----' =-~ , .. _ ".---·-

JU Por los jueces· de lo familiar, 

IV Por los jueces del arrendamiento inmobiliario, 
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V Por los jueces de lo concursa!, 

VI Por los árbitros, 

VII Por los jueces penales, 

VIII Por los presidentes de debates 

IX .Porel jurado popular 

X Po~ el Tribunal Superior de ,Justicia, y 

XI . : Por los demás funcionarios y auxiliares de la 
administr~cióri .de justicia". 

Ah~ra bien, una vez. determinada la facultad de aplicar las 
leyes y.est:íbleciendó clára01ente quienes la ejercen, definiremos a 
grandes rasgos;'io'q'lí'~es·un\jiiez; Se aplica esta denominación "al 
funcionario\>público~'-qúe .. párticlpa en la administración de la 
justicia, con la potest~d'tle aplkar el derecho por la vía del proceso, 
asFcomo · ái ciudadano/tque: aééidentalmente administra justicia 
como jurado; ár~itro; etc,119 11 > ' 

. La r~'n'ció~;delju~i:.cnuno y otro caso, es la de aplicar el 
derecho, no~pudfondo:crearlii, por no ser su tarea.legislativá, sino 
jurisdiccional: '"' ~:;:. '•, 

. Au~qJ~ l~ f~m:i¿n Jurisdiccion~I se ejerce primordialmente 
por los '.juecés !profesionales, nuestro. sistema jurídico procesal 
permite la in.téhención.éii'esta tarea de los ciudadanos, convertidos 
en jÜécés.no profesionales'; que acCidentalmente aplican el derecho 
con lainisma eficacia que los jueces funcionarios. 

11 9 Oc Pina. Rafael y De Pina Vara. Rafael.~ Op. Cit. 
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Sabiendo 11uienes son las personas fai:~ltadas para apiicar las 
leyes y cuales son sus funciones específicas; establec,erernos que , la 
realización de la notificación dél derechó•del/tanto,•no ,es una 
función exclush·a de la autoridad jurisdicdoíial,}sino;i¡Úe ésta 
función puede correr a cargo; además;'del'propicta~iO !felbien, ile 
un fedatario público o de alguna de¡Íenden5fa ,'gúberóárnental, 
según sea la materia jurídica eri' fa qué el derecho del' iarlto se 
encuentre expresado. ,' ' , ,, , · , .. ,, .,;; .. · · ., 

Por otra parte, debe· esiabiec~rse q.ue ;'1a ~otifl~adón del 
derecho del tanto, no es un juicio, por '.¡¡j qúe no se requiere 
presentar una demanda para 's'u /disfrute;,'.;p~es no existe 
controversia judicial qué resol~er::)En-efeho1•la no'tificación del 
derecho del tanto puedé indu~ive{reálizarse ''mediante las 
diligencias de Jurisdicción;yohinta'~¡a·;i\ias ctial~s. 'únicamente se 
limitan a pedir de un juez ·~óm'pete'iúei 'que ~eaÍice la notificación, 
estableciendo que es voluntád del propieforio"de ú'nbien inmueble o 
de un derecho deterlllinado,'-el é'najen'árJÓ bajo. determinadas 
condiciones. 

Así, Ja Jurisdicción Voluntaria comprende todos los act.os en 
que por disposición de la ley o por solicitud de los interesados, se 
requiere la inten:ención del juez, sin que esté promovida ni se 
promueva contro~·ersia alguna entre partes determinadas, A 
solicitud de parte legítima, podrán practicarse en esta vía, las 
notificaciones o emplazamientos necesarios. 

A continuación, redactaremos un escrito de Jurisdicción 
Voluntaria para la realización de dicha notificación, en materia de 
arrendamiento: 
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PEREZ LOPEZ JOSE 
A 

.JUAN GONZALEZ MARTINEZ 
DILIGENCIAS DE 

JURISDICCION VOLUNTARIA. 

C. JUEZ EN TURNO DEL 
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. 

JOSE PEREZ LC?PEÚpo~ ~i propio derecho, 
señalando como domicilio para oir y recibir notifica-cioncs la casa 
número 405 de la calle de Providencia, CÓIÓnia dei Nalle, Código 
Postal 05000, Delegación B~nito\c Juárez~ de- ésta-, Capital y 
autorizando indistintamente pará este éféctócy-reéibirfodií 'cJásé de 
documentos al señor LicenciadÓ,-Jorge-Durán Sánchez , ante usted 
respetuosamente comparezco y expongo: . . . 

En la vía 'J~--j'ú;isdil:ción voluntaria, vengo a 
solicitar se le notifique al señ.or ··-Juan González '.\fartínez, mi 
voluntad de dar en . \;énta el inmueble ubicado en el Local 
Comercial, número 1,; de;'ia casa número 402 de las calles de 
Sevilla, Colonia Portales)Código Postal 03600, Delegación Benito 
Juárez, de esta Capital :y que .en consecuencia, deberá ejercitar el 
derecho del tanto correspondiente en el término de quince días. 

_Fundo mi petición en los siguientes: 
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H E C H O S 

1.- Con fech~ lo. de Marzo de 1993, el suscrito 
dió en arren~amiento al. s'eñ'or .Juan: Gonzálei :\larÍínez, el .Local 
Comercial• núm.e.ro Ide'Já C:asa nlínieró 402,• de las Calles de 
Sevilla, •colonia\Portales(M est~ Ca.pital, en los términos del 
contrato de arreiidamiento"cíu'~ aéómpaño.•: :. ' 

- '·-;: . - ,_. ,- ... ,,~ .. -~·!·~·-, - - . ._ '" . 

··.· ; \:i2§~~ifr ~~~~si~ ell .1~ ~);;úiu1~ ~~gunda del 
contrato de·arre~damiéllto·en•cuestión;• seéon\·iÍiier~n.iloce meses 
como término.dél arrendamieíiio;:éoritados a partir del día 1 o. de 
Marzo.dé 1993, al día•2s\fo Febrero.de 1994. ·./ 

. '':'.~'z. "'· :,-:..,_:.;;,· '.-,~: - - ¡_:.'O-; 

, : 3;i E~\;¡~~d 'lle qJe;~ la fecha, el suscrito 
desea . vender el ~!en i in~ueble ·. ,IJ!at~~.iaY del contrato de 
arrendamiento en cuestión, solici~o;,se;le notifique.· al. señor Juan 
González Martín'ez, nii volunt:Íd de erÍajena"r; dicho bien inmueble 
antes indicado, por lo líu'é·ideberÍi eJercer·eliderecho del tanto 
dentro del término de quince .d.íás siguiéntes al 'en que reciba dicha 
notificación. · · · . · . 

4.- El derechodelta~foserá ejercido siempre 
y cuando el señor Juan Gonzálédrártínez: esté.de acuerdo en que 
el Local número 1 de la Casa 'niímero 402, de las'Call.es de Sevilla, 
Colonia Portales, de esta Capitál,s'e ~enda;en•la cantidad de NS 
I00,000.00 (CIEN i\llL' ~UEVO.S.•\l'ESOS: 00/IOO M.N.), 
pagaderos al contado y exhibidos ar moínentó de la ace'riiación de 
la oferta . Si transcurridos los quinée • díás después de la 
notificación ' no hubiera respu¡;sta al'guíÍa p~~ párte cié! sefior Juan 
González Martínez o las condiciones de la venta fueren modificadas 
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por éste, el ejercicio del derecho del tanto se tendrá por precluído y 
se entenderá que el propietario del bien inmueble referido, podrá 
enajenarlo a cualquier tercero interesado en dicha venta, sin estar 
sujeto, ni al derecho del tanto, ni al consentimiento y condiciones 
del señor Juan González l\lartínez. 

5.- En caso de aceptar la oferta, de acuerdo a 
todos los términos y condiciones e.~presados, deberá hacerlo saber 
así de modo fehaciente al propietario del inmueble, en su domicilio 
que señala para dicho efecto en forma expresa y que está ublicado 
en Providencia número 405, Colonia del Valle, Código Postal 
05000, Delegación Benito Juárez. de esta Capital. 

6.- A la notificación de aceptación se deberá 
exhibir billete de depósito de "Nacional Financiera", S.N.C., o 
cheque de caja ante cualquier Banco con oficinas en la Ciudad de 
México, cubriendo la totalidad del· precio en que se ha ofrecido el 

inmueble. 7-L<ent:se ha;iencon'~epto de estar, el. 

inmueble libre ile gra~á111en y respo~sab-ilidad/áÍ corriente en el 
pago de todos sus 'ádeÍÍÍIÓs: lisca,les y 'éri las co'ndicionés propias de 
la naturaleza de dicho cóntrato. ,, , 

D:E·R ECHO 

. En cuanto al fondo son aplicables los Articulos 
2398, 2400, 241?• 2448 I, J, fracciones 1 y 11 del Código Civil. 

- Norman- el procedimiento los Artículos 893 y relativos del Código 
de Procedimientos Civiles. 

Por lo expuesto, 
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A USTED C. JUEZ, atentamente pido se sin·a: 

PRl'.\lERO;-. O~denár se notifiqu~ .al ·señor 
Juan GÓnzáléz ;\! art.inéz, mi vol~n'tad de enajenar el · Local 
Comercial respecto dél éónf'rató dearrendamieitto que celebramos. 

':::.::·.: 
'.SEGUNDO'.-' ;Órde~~~qu~ urÚ ve'i q~e se 

haga .la notiflcaéión solii:iiíí'itd,1•se me cxpid~;copia. ce.rtilicada d.e 
todo lo actua.do)·se''ine'.'.eótregue/por• cÓndúctode la persona 
autorizada. en el pr~emió de este escrito.·. . .. .. . . . . 

. . ... •.·· TERCERO.- Tener por señalaclo ~orno 
domicilio del señor. Juan Goniález i\lartinez, el Loc'al Comercial 
Número 1 de la Casa Número .io2 de las Calles dé.Sevilla, Colonia 
Portales, Código Postal 03300, Delegación Benito :Juárez, de esta 
Capital. · 

PROTESTO LO NECESÁRIO. 

México, D.F., a 

___ .. , _, -

Una vez presentado el escrito. promoviendolasDiligencias de 
Jurisdicción Voluntaria; se tur~ará ante el órgaiíó jÚrisdiccional, el 
cual acordará ;. dará entrada á la' ·petición del promovente , de 
acuerdo con el modelo sigui.ente:· · ·. · 
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""México, Distrito Federal, a diez de Febrero de mil 
novecientos noventa y cuatro.-

Con el escrito de cuenta y anexos que se acompañan, fórmese 
expediente y regístrese en el Libro de Gobierno bajo el número que 
corresponda. Se tiene al promovente con el carácter que indica, 
solicitando en la vía de jurisdicción voluntaria que se notifique la 
enajenación del inmueble que señala, en términos del ocurso que se 
provee. Con fundamento en el artículo 893 del Código de 
Procedimientos Civiles, se admite a trámite la petición en estrictos 
términos de jurisdicción voluntaria y, en consecuencia, hágase a la 
persona que se menciona la referida notificación. En su 
oportunidad, expídasele la copia certificada que se solicita, 
devuélvase la documentación exhibida y archivese el expediente 
como asunto concluido. Notifíquese.- Lo proveyó y firma el C. 
Juez. Doy Fe.-"" 

Una vez dictado el auto admisorio, el juez ordenará la 
elaboración de la cédula de notificación correspondiente, 
conteniéndose en la misma el auto anteriormente citado, el cual 
deberá ser presentado a la persona que el promovente señaló en su 
escrito inicial. Una vez hecho lo anterior, se turnará la cédula al C. 
Notificador que corresponda para que realice la notificación 
ordenada por el C. Juez, el cual deberá asentar una razón, 
especificando la hora, el día y el lugar donde se constituyó, así 
como la persona con quien entendió la diligencia. 

A continuación transcribiremos una razón actuaria!, para 
entender mejor este proceso: 



"En .México, Distrito Federal, siendo laS diez horas con 
treihta minutos del día doce'de Febrero de mil nil\'ecie.ntos· nÓHnta 
y cuatro, el súscrito:Nótificádo~ y Ejecutor, Licenciado GlliÜernúi 
López Sánchez, se constituyó' en el Loéal Coníerciafnúrnero lino, de 
la Casa número -102'de las>Cii1fcs de Se\·ma;'Col~nia Portales; de 
esta Ciudad, en busca::dei ;'Señor''-Juá~f Gonzá)ez ~la~Íínei, V •.. 

cerciorado que éste es su Ílorniciliopor~el~dii:h.ó' de;qü.ien ·'dij~ 
llamarse Juan González Martírie~.ysér.'el.propiofbuscado; po~ su 
conducto le notifiqué la >solicitud dél;'.] promo'verÍte~ de 'estas·. 
diligencias y el auto que lá'aif'mitéi i~~érto eñ\'uiia~céÍ!ula é¡lle con 
Un juego de copias Simplés .cotejadas'yselfaÍJas'.deléscrito .V;SUS 
anexos, entregué a• ... la· ~itadaS- persona; . qui~n ~ rédbió ;·tales 
documentos y nó . firmó ilc' recibido·;; por'no estimarlo necesario. 
Con lo que doy cuenta alC. Jllez. Doy fe.-''·· · ·º -· 

- - _;'e,:·-: . , -. 

Esto es, a grandes r~sgos; '11~' m~delo p~ra la elaboración de 
una notificación del derecho ·del tanto por la vía judiciál. Tabe 
aclarar que una vez realizada. la notificación, el juez tendrá por 
practicada la diligencia o.rdenada y acordará la expedición de las 
copias certificadas correspondientes así como la entrega de los. 
documentos exhibidos, con lo que concluye la tramitación de las 
Diligencias de Jurisdicción Voluntaria. 



B) PROCEDIMIENTO NOTARIAL 

La notific~dón del derecho. del tanto por la vía notarial, es 
efectuada có~oel propiÓ ~omll~é lo indica, á través de un Notario. 

Por Nliari~, ~eg~~;l~~i~~u~sl~ por el artículo 10 de la Ley 
del . NÓtáriad~ '. parii'.';'el ;f:. Distrito : Federal, .ente.ndemos aquél 
licenciado en dereclliF investido ·lhi '~~.pública;. racuttado para 
autenticar.y dar forma ~nhis 'iérminosd~ léY, a.los instrumentos en 
que se con.signen los acios'yhechosjuridiéos> 

'>La fun~;~~)ll~tafiaÍ'~s~;;ird~:pJblico y en e.1 Distrito 
Feder:d; cÓrrespcÍndc! al Ejecutivo de 'lá IJnión ejercerla por 
conducto} del .. r~partllmento del t Distrito·.. Federal, el cual 
encomendará 'su désempeño a particul~~es; licenciados en derecho, 
mediante la expedición de las patentes'respe~ti~·as: 

Para obtener .. la . patente .•. de aspirante ál 11otariado, se 

. 1.- Ser mexicall; por nacimiento en pleno ejerdcío de sus 
derechos, teÍle~."·eintlcincoaños é'umplidos:y rio más de sesenta y. 
tener ~uCria 'co~.dµ~-t~~;··:· ·~, ;· ~.·. 

11.- ser li~en~iadii ~~ ~~rc~h~ co~ 1~· correspondi~~te cédula 
profesional y acreditar :cuando imeÍIÓs~\trcs] ~ños .de práctica 
profesional, a partir de laJei:há d~I examen dé licenciatlira; 

-- _-_,.._::_-.-·.:.:' .,·· . ' ·. 

111.- Comprobar que. pór' lo. menos, durante ocho meses 
ininterrumpidos e inmcdiataínénte anteriores a la solicitud del 
exámen, ha realizado prlicticlls notariales bajo la dirección• y 
responsabilidad de algún notário del Distrito Federal; 



IV.- No haber sido condenado por sentencia ejecutoriada por 
delito intencional: y · 

V.- Solicitar ante Ja lJi;ecció~ 'Jul-idica' ;, de EstUdios 
Legislativos del Departame~io (!el; Distrito' Federal, el• exáinen. 
correspondiente y ser aprob~~ó l!ñ;el riiis"1o; ' . ' 

Ahora bien, los requ-isitos 'para obtener la pate'nte-de notario, 
son los siguientes: · •,, '"" ·•.·"' 

1.- Presentar _la pate~iéde asp¡fanie al niMriado;expedida 
por el Departame_nto'del Distrito:f'ederal;. - · · · · 

11:-_ No haber sido condenado por sentencia ejecutoriada por 
delito intencional; - · · ~. · 

111.- Gozar de buena reputación personal y profesional; y 

IV.- Haber obtenido la calificación correspondiente , cuyo 
mínimo para aprobar será el de 70 puntos. 

Las funciones del notario son incompatibles con .todo empleo, 
cargo o comisión públicos, con los empleos o comisiones de 
particulares, con el desempeño del mandato juidicial ·y cow el 
ejercicio de la profesión de abogado, en asuntos en ·que. haya 
contienda con la de comerciante, agente de cambio o ministro de 
cualquier culto. 

El instrumento notarial en el cual el Notario deberá· asentar 
la notificación que del derecho del tanto se haga,' .es el Acta 
Notarial, el cual es el instrumento en el que el noiarió liará constar · 
bajo su fe los hechos presenciados por él, asentándolos én~un.Hbro 
del protocolo de la notaría a su cargo, a¡'solidtuci' de' parte 
interesada y que autoriza mediante su firma y sello.:·. ·· · 



Entre los hechos que debe consignar el notario en actas, se 
encuentran las notificaciones, interpelaciones, requerimientos y 
otras diligencias en las que pueda intervenir segün las leyes y en 
general, en toda clase de hechos, abstenciones, estados y situaciones 
que guarden las personas y cosas que puedan ser apreciadas 
objetivamente. 

El artículo 85 de la Ley del Notariado, establece claramente 
los pasos a seguir en la elaboración de un acta notarial y son los 
siguientes: 

1.- Bastará mencionar el nombre y apellidos que manifieste 
tener la persona con quien se practique la diligencia, sin necesidad 
de agregar sus clémás generales; 

11.- Una vez practicada la diligencia,el notario podrá 
levantar el acta relativa en la oficina de la notaría a su cargo, a la 
que podrá concurrir la persona· que ,haya sido destinataria del 
objeto de la diligencia efectuada; dentro de un plazo que no exceda 
de cinco días a partir de la fecha en que tm·o lugar la actuación de 
que se trate, para hacer las observaciones que estime convenientes 
al acta asentada por el notado, manifestar su conformidad o 
inconformidad con ella y en su caso, firmarla. 

:.--"_: ,., 

El notario autorizará el ~c~:~::. aún cuando no haya sido 
firmada por el solicitante de la' diligencia .y·demás personas que 
intervengan, dentro de los pláicis. seiialados por la Ley del 
Notariado. · · · 

A continuación elaborarem~s .una .• notificación notarial del 
derecho del tanto, de acuerdo á, lo· establecidi-en<ét artículo 
anterior: 
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México, D.F., a IOde Febrero de 199~. 

AL C. JUAN GO:\ZALEZ ~IARTINEZ. 
Se\'illa Núíneró 402; CllcalCorn~rcial 
Número 1; Coloniii PorÍalés; 03JOO, Dele-
gación Benito Juárez; ~léxico; DS.' 

, · .. , , · < •Elsuscrito, Licenciado Pedro Sánchez 
Gutiérrez, Nota~io PúblicO;titulárÍl~.1.a .·NoÍaría. número,,JOOd.el 
Distrito Federal, con ofiéiÍiás ,·en fa~ Cáne:''cie ~Orégon número 
tresciéntos cuarenta, ColonÍadel :yane;,~ Código Postal 08700, 
Delegación Benito Juárez de est;Ciudad; ~.usted ;ha-go saber, en 
cumplimiento a lo dispuesto por el. ártículií 2f~8 fracciones 1, J y 
demás relativas del Código . Civil vigent~ y,~-en}su: ~alidad; de . 
arrendatario del .irimueb(e>en ';el que·~usted~tienefsu ,-negocio 
comercial, que el propietario.del 'misnío.)•/ari-~ndador ~ésp'ééto

0

de 
usted, señor José Pérez .. López,' Ílésea ven'deri el '.in:muéble ten su 
totalidad, por lo que hacesabe'r a''ustéd•el derecbÍ)"de preferencia 
que goza para su adquisición éiin áritel~cíón'á iercer~s para lo c~nl 
se hacen saber a usted de uri' mo'do fehaéierÍte, las condicion'es en 
que se ofrece la venta de di.cho Ínmue~le:<; · · ··· - ' - · 

a).- La venta, cllm(lr~nde; la 'tiit~Uda'd del 1llisino, con 
superficie, según sus títulos;'de-dosi:ientos metros cuadrados.' 

b).- El precio t~tal ~~la venta será de NS 100,000.00 (CIEN 
l\llL NUEVOS PESOS 00/100 M.N.), pagaderos al contado. •• . 
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c).- En caso de aceptar la oferta, de acuerdo a todos los 
términos y condiciones expresados en este documento, deberá 
hacerlo saber así de modo fehaciente al propietario del inmueble, 
en su domicilio que señala para dicho efecto en forma expresa y 
que está ubicado en Prm·idencia número 405, Colonia del Valle, 
C.P. 05000, Delegación Benito Juárez, México, D.F. 

d).- A su notificación de aceptación, deberá usted exhibir 
billete de depósito de "Nacional Financiera", S.N.C., o cheque de 
caja ante cualquier Banco con oficinas en la Ciudad de México, 
cubriendo la totalidad del precio en que se ha ofrecido el inmueble. 

e).- El pago de la totalidad del precio deberá ser efectuado 
ante la Notaria 2 del Distrito Federal, precisamente a la firma de 
dicha escritura definitiva de venta, al contado y mediante la 
entrega al vendedor de dicho comprobante de depósito o cheque de 
caja a que se refiere el inciso'aiúerior. 

' . '·c.:~~· - ':.-.' 

1).- En el mismo pro~cso de notificación fehaciente a la 
vendedora,. deberán coñstar5los datos dé( documento. o cheque 
exhibido por el import.e del preció Íle venta Ófreddo .. 

·;:_ f· .'.,-·o·-

.. gk La~·e~t~ s;.~a~:f en (:o~¿ép;() d~ ~st;r,el inmueble, libre 
de. gravámim fres¡Íonsabiliiíad; al corriente .én. él pago'dctÓdos sus 
adeudos fiscales y'é'it las condiciones própiasde.la natUralezá de 

dicho ::.~tra~:· 1e~crituL de·•.co~pr~venL for~)1y ·;~fi~i,tivá; ·.se· 

firmará' siempre y~' cuando .esta 'oferta<h'aya\sido.• formal. y 
fehacíentemente.·ace~tada. y cumplinieni:ldos sus 'términos~ ª· las 
doce horas del día veinticinco dé Febrero de ¡ \)94; en lás oficinas 
de la Notaría 300 dcÍ Distrito Feder~l,'ubi~ada en l~ Cal.le M º 



Oregon número trescientos cuarenta. Colonia del Valle, de esta 
Ciudad, siendo parte del cumplimiento a esta- oferta, el cjue 
concurra usted a dicha notaría en disposición de firmar la citada 
escritura. 

i).- Todos los gastos y honorarios · qu-e origine la 
compm'enta, serán a cargo exclusi\'O de la parte adqúfrente> SÓio 
el importe del pago pro\'isional por Impuesto Sobre 1a;Renta por 
enjenación de inmuebles será a cargo de la

00

parte ve~de
0

dÓra. -

j).- Si usted como inquilino ~o a'í:~pi}~e Ía°oferta ~n la forma 
detalladamente expuesta, se eniendcrá · perdido>su -·derecho a 
adquirir y el inmueble podrá ser vendido dé in'n]ediaÍÓ sÚbsecúente 
a un tercero en las mismas condiciones ex-pÚe¿tiis y'sin.perjuiciÓ de 
los derechos de usted como inquilino, conformé a la :ley; ?e·· -

k).- Todas las condiciones expuestas en este es~d~~. deberán 
quedar cumplimentadas dentro del plazo leg-al 'C!e quince· días 
hábiles, o sea que a partir de la fecha en que'se-~éntre'g:i ésta 
notificación; los puntos a), b), c), d), e), f), g), h); i);\y!J}; deberfo 
haber quedado completamente satisfechos, otórgaÍla:Y ~rmada;la 
venta y pagado íntegramente su precio y gastos. dºé: escrituraCión, 
todo ello conforme a liquidaciones apoyadas; en '1éyes-(fücales y 
reglamentos arancelarios notariales. Por lo)arÍÍo, si cua-lquiera de 
dichos requisitos no hubiera quedado c~-mplid~; -se entenderá 
vencido el derecho de preferencia que la Ley consigna en favor de 
usted. 

Lo que hago saber por .. medio·del presente instructivo que 
dejo en su propio domicilioeri poder del propio buscado, señor 
Juan González Martíriez, constá de cÍnco hojas escritas por una 
sola cara y firmadas_)'selfadas'por·e1 Suscrito Notario notificante, 
quien levanta acta de protoi:ol_o para consignar esta diligencia. 
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Atentamente. 

Lic. Pedro Sánchez Gutiérrez. 
Notario Público No. 300 del D.F. 
Oregon Nó; 340, Colonia del Valle, 
México, D.F. 
Horas.·de Oficina: Lunes a Viernes de 
9:0o.\:i\La 15:00 P.'.\!. 

C) PROCEDll\HENTO EXTRAJUDICIAL 

La ley señala que, 'iara .Ja realización de la notificación del 
derecho del}anio; .ésta se;púéde.efectliár judicialmente; por. medio 
de notario, por•'conductoj,d{fedatariÓ público o por el propio 
propietario del 'bieri'.inmúeblé:ci derecho; según lo disponga la 
materia especifica que lo pre,:éñgá: · 

Por lo que ~~specta)lr procedimiento extrajudicial, éste debe 
realizarse por medio 'de testigos, pues nuestra legislación contempla 
que puede cumplirse feháéientemente con este requisito, mediante 
la entrega de la noÍificáéión· en.presencia de dos testigos, aunque no 
especifica las características-y requisitos que deben cubrir los 
mismos, por lo que se supone que deben ser mayores de edad y 
estar en pleno uso y goce de sus derechos y facultades; es decir, que 
sean personas capaces e idóneas para fungir como testigos. 
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Al respecto, Rafael De Pina"º establece que testigo es "la 
persona fidedigna de uno y otro sexo que puede manifestar la 
verdad o falsedad de los hechos contro,·ertidos. Para ser testigo se 
necesita edad, conocimiento, probidad e imparcialidad". 

En nuestro caso específico, nos debemos de referir ·al testigo 
instrumental; es decir, el que según lo expresa Joaquín Escriche,121 
"asiste a la celebración de un acto juridico, y cuyo otorgamiento es 
considerado como elemento de la solemnidad del mismo." 

Al respecto, el Código de Procedimientos Civiles para el 
Distrito Federal, establece en su artículo 356, que todos los que 
tengan conocimiento de los hechos que las partes deben de probar, 
están obligados a declarar como testigos. 

Ahora bien, la notificación del derecho del tanto, en vez de 
que se realice por medio del órgano jurisdiccional o con el auxilio 
de un Notario Público, puede ser efectuada por el interesado, quien 
lo hará en forma personal y con la ayuda de dos personas que 
fungirán como testigos. 

Los términos de la notificación en general, deberán ser los 
mismos a los establecidos por la ley, por lo que contendrán las 
condiciones y términos necesarios para que el beneficiario pueda 
ejercer el derecho del tanto. 

A continuación presentaremos un ejemplo de notificación del 
derecho del tanto en forma extrajudicial: 

12º lbidcm. 
121 Escrichc, Joaquln.- Op. Cit. 
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México, D.F., a 15 de Febrero de 1994 

AL C. JUAN GONZALEZ MARTl;"l;EZ 
Sevilla Número 402, Local Comercial No. 1 
Colonia Portales, C.P. 03300 Delegación 
Benito Juárez, México,D.F. 

El suscrito Señor .José Pérez López, con 
domicilio en la Calle de Providencia número 405, Colonia del Valle, 
Código Postal 05000, Delegación Benito Juárez, de esta Capital, en 
cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 2448 fracciones 1 , J y 
demás relativas del Código Civil vigente y en su calidad de 
arrendatario del inmueble en el que usted tiene su negocio 
comercial, hago de su conocimiento que es mi deseo vender el 
inmueble en su totalidad, por lo que hago saber a usted el derecho 
de preferencia que goza para su adquisición con antelación a 
terceros y para lo cual le hago saber de modo fehaciente las 
condiciones en que se ofrece la venta de dicho inmueble: 

a).- La venta comprende la totalidad del mismo, con 
superficie, según sus titulas, de doscientos metros cuadrados. 

b).- El precio total de la venta será de NS 100,000.00 (CIEN 
MIL NUEVOS PESOS 00/IOO M.N.), pagaderos al contado. 

e).- En caso de aceptar la oferta, de acuerdo a todos los 
términos y condiciones expresados en este documento, deberá 
hacérmelo saber asi de modo fehaciente en el domicilio señalado en 
forma expresa y que está ublicado en la Calle de Providencia 
número 405 Colonia del Valle, C.P. 05000, Delegación Benito 
Juárez, i\léxico, D.F. 
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d).- A su notificación .de acept~ción, deberá usted 'exhibir 
cheque de caja ante cualquier Banco .éon o~éinas én la Ciudad de 
México, cubriendo la totalidad ilel precio en que se· ha ofrecido el 
inmueble. · ·· .. : :• · · · · . · · . 

e).- La escritura de coT~~a v¡nta··ro~ni~1y de~nitÍva, se 
firmará siempre , y ·. i:u~n'do 'ésta' ofertai,Jlay;: sido/formal,, y 
fehacientemente aceptada~y 'éü'mpÍiméritaciá'en;sus t.érnÍinos;á las· 
doce horas del día :dos de'.~lario;deÜ99~i.en'~lasofiéinas de la 
Notaría númer.o, 300, deffDístriiO: Fed~ral,'ubicada'eÍÍ la Calle de 
Oregon _númeroiJ4~t<co1o'nia:::del;,yaúé; '.d¿ e.stá •. Ciudád, .·siendo 
parte del cÚmpHríJ'iéntoa csta''~feri,á;el'qué'coricurraús'íed·a dicha 
Notaría en disposición ile firmár lacitada escriÍUra. _• ·. 

_. 7:(;; _-.~~:;.~-.-';e-::-~"" o-;-;~· 

. 1).- ·Si usted no aceptare}a of~~t;~n .1~"rorma detalladamente 
expuesta, se entenderá perdido su ciérecho' para adquirir, y el 
inmueble podrá ser yendldo'jde ; iÍim(?'diatO á i;un tercero en las 
mismas condiciorÍés exp11éstas'y,sin' perjuii:iii iie sus derechos como 
inquilino, qué tiene conforme á'la l~y. ·' , 

t,~-', '~} : 
g).- Todas fas co.ndiciones ex¡Íuestasen este escrito, .deberán 

quedar cumpliinentiíd~s dentro d~r'plaio legal de qÚince días ' o 
sea que a partir dé l,a féclia en¡que se éntréga e~ta notificación, los 
puntos a); b), ~). d), e¡,§ l)'(dellerán hao¿r quedado 'c?TiÍÍe~a~ente 
satisfechos, otorgada Yi firmada~la \;enta'y págaÍlo: íritegrámerÍte.su -· 
precio •. PÓr lo tanto, ff cualqÜiera 'de dichos 'reqti'ísitos no hubiera 
quedado cumplido; se énteríderá' vérÍcido 'el d~recho de p'réferencia 
quelaleylei:onsÍgíiaá'sufavor. ··· .. ' ··•· ·' · ··. 

Lo queh:~g~~~~~t~ir·liii~io.Jé1 pm~~;e ;es~r~tÓ q~e:dejo en. 
su propio domiciÜo: Y' dejo' en; poder d(Juañ GÓnzález. Mártínez, 
consta d~ cuatí-o hojas ésc~itás: por u~a sÓla 'cara: y, firmadas por el 
suscrito y dos testigos, a quienes les.cónsta la entrega del presente 
documentó. · · · · · · " 
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Atentamente. 

Señor .José Pérez López. 

TESTIGO TESTIGO 

Sr. Guillermo Ortíz Sánchez. Sr. Jorge Gómez H. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.- El. derecho ·del tanto y el derecho . de 

preferencia son dos limitante; por l~s cJale~ el propi~tario de un 
·.· ., ' . .·/., ·.,, - :··_: . . ; 

bien o de urÍ dereclió; se encuentra impedido. para disponer 

libremente de s.IJ. propiéj,:id: · 
'<'. ',; :-' -- -:,_--·~ 

SEGlJN¡j,\.~-. El derec~o . del tanto y. el derecho de 

preferenciá protegen' a su vez los derechos que en la ádquisición de 
--- -,::: ~- •••-~<-· •. :-· _-.·-<-·· ,,;_-:.·.-~--- ---.--·- ·_:---::.- '--• -=-:;"_._··-:.:_c. -~~-- ---

un bien o de ~~. derecho lis i1siste 1f l~s personas ta~to públicas 
- .. - ; .. -, .- -

como privadas .. que seÍialan diversos. órdenes' •. normativos ·.del 

TER;E:Á __ :::.El•der~cho de ·disposidón de· la propledad se 
•••• '·'" .,. "''' - '. - -- • ' -· - ~~ .. -<- .- - •• ' • ' 

encuentra li~itado enl~~ ~~s~s qÜé la ley.pré'Vieá\!y el! b~neficio de 

las personas que 

preferencia. 

derecho· del ;tanto' o del derecho de 

CUARTA:- Es .hastá la, pr~'!iulgacióri de la Constitución 

Política •. de.l~s~Est:¡~os U11i~o_s M~.xic~~o{dej91'7.· c~~ll~o d.iversas 

de sús~ leyes regi;·mentilrias . idoiita~· éFíié'réchó li¿f t~nto. )· et 

derecho de ·pr;fer~~~ia ~orno lllediÓ~ ~lt~rn~ti~o~ 'para adquirir la 
- ' . "•.' ' ~- . • .e -

propiedad sobre un bien ó . derecho, mismos qué no fueron 
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considerados por los sistemas jurídicos antiguos tanto griegos como 

romanos. 

QUI:'\'TA.~ Los derechos del ,·tanto y de preferencia se 

establecen en div~rsos o~denamieritos' normativos, c~nforme a la 

materia.· qut rig~; corÍsiclcrÍíndose. ·de.n,tro de ;éstos· al derecho· 

públiCo, al dereciio~pri\"iídó +e inclusive ál derecho.social: " ',, ;>' .. ·. ' 
SEXT..\.- El de~~clrn d~I ta'flto s'e distingu.édel derecho de 

p'referencia en. vfrtUd de>qiíe' elprimero címtiene. uná sanción' de 

nulidad ··par}: s~ ·.~~'E ob~c;..;:~11cia~. c~nc~Jiéndose. a~einás a1 

beneficiario de1•. mismo;- uncle~e'ch~·de .ret;acto·P~r~·'.q~~· no.sólo 

quede sin efecto la . venia re~liz'ii~a e'.n r:fro~~ del ! tercero, •. sino que . 

para que el benefi~i~rio ~~·~~¡;;~g;een su l~gar bajo las inisriias 

condiciones en las que se realí;Ó:la ind~billa enajena~ilÍn,: en !~~to 
que el derecho de p~efe;~rÍéÍa, l{ ~~'.~c~IÍ~ ~o~sí~te en una 

indemnización por daños)· pe~j~Ícios al ~e~pet~rsele • 
. < i'.<· ;> 

SEPTil\IA.- La. Suprema Cor~e .de . Jüsticia dé la ·Nación 

establece que entre el derecho del tanto y el defe~IÍO d~ pr~ferenCÍa 
existen diferenciaciones claras,_ya·~que'e1;primero>se .. aplica · ·· 

únicamente a aquellos d~rech~s · qué· c!lrréspoÍlclen a los 

copropietarios, coherederos y usufru~tu~rios. el~ ~~ bi~~ o de. un 
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derecho entre si, estableciendo que los demás derechos citados por 

la ley, constituyen exclusivamente derechos de preferencia. 

OCTAVA;~ . El de';echo del tanto y el derecho de prefere.ncia, 

presenta~ unorig~,r jJ~;;M~ distinto: e1 primero se instituye por 1a 

ley en~a~~s es~~ci~ws:i¡Í~~ lo que se considera como un derecho 

real. ~onsist~llte;er''un ;~r~\;ámen sobre la cosa, en tanto que el 

derecho de preferenéia nacc"en .erí:orívenio que celebran las partes 

y con~tituye• u~ de~~ch~ personal,·por. lo'qJe;su. i.níracción solo 

origina ~I pago de d¡¡ños\·p~·~j~¡~Í~s.s~b~i~tle~do ~!.acto celebrado 

en contraven~ión de1"'1;¡~~0; } 

·NOVENA:~ El der~~~o del Wntky el·d.ereiho de p~efe:encia, 
si bien seinsti_.u:;;~~ p'or: 1·a~1eY~ei1Iravo~ detas·"~~s~lla~ a· quielles 

beneficia, co~stihi);¿ J~ d~r¿~·~(J ~rite~t;tivo\o ·a·lt~~Jativll que n~ 
obliga a sil ej~~cici~. ' .... 

•. i.Z 

','; 

DECJM,\:- El derecho dertanto y ~I tlerecho de préferencia 
- , ' - .· »,' ·"'· .•• ·: . ' '·_e,. -- -

obligan al· pr~pieta'rio'de un bien o'de\111 d~r~cho.'a notificar a 

aquel!~~ ~~~s~~as públicas o prdadas que señala. la ley la 

enajenación dél bien o del derecho; 
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DECl\1..\ PRl\IERA.- · La notificación que en forma 

obligatoria debe realizar el propietario de un bien o de un derecho 
¡· : ' ~ ,'.:,·: \;'". ·' . -.:. :. ' 

a enajenar, puede realizarsea'.través .. de la 'intervencióndel órgano 

jurisdiccional, de fcd~ta;i~ '~~bti~o '()'!Jc'te~tigo~e i~~hisive en 

forma personal por ~1~/~~io
0

p'.~o~Íeta.rior'.~ún~Ú por ~I órgano de 

representación . ejidaf;' 1iii'tán~os{ de , mat~ri~ ag~ad{ o .•. ~e , la 

Dirección 'Gene;iit.de.gfref~IJ!is'db'.:\.Üto; en los casó~ p;~vistos por· 

la normajurÍdi~~:qu~ios~~gúliÍ. 

DECli\IA SEGUNDA.-

. prefere~~~; ·d;be~. ~~; abrCJgadÓs. de las. ~egl~ melltadones j u~idica~ 
que· los conte~p'taii, '.(!~.•virtud d~ q'~é lo~ misrii'.os im~illen una 

limitantr.ala Íibertad ~óri'laéq~e'cu~ell't~ el p;Clpietariodeull bien o 
de un derechll~a~:/;Jaj~~~i10\ .· .. . ··. . · . . 

> >/·r <.·> >: .· .. 
DECIMA ~E'ii~ER.¡;_ El derecho del tanto y el. derecho de 

preferencia, p~eselltal'l de áclierÍl!l a I~ r~glanientaciónjuridica que 

los previene, ··~~~~ v~rieÍl~d de'• té~rnió()s , y plazos que 

necesariamentedelÍ~~ se'r c~mpJÍdos pÓ~el propietario de un .bien 

o de un clerecho, en espera d.e. que el benficiario.de' los mismos 

decida .. o no'ácéede;_a ~~'adquisición; poi_to~q~e debe, procurarse· 

una h~Rl()g~nizaiiórlh;~¡énci~los' ~~ng;~ent~s en sus plazos. 
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DECI'.\IA CUARTA.- El propietario en la enajenación de un 

bien o de un derecho, se encuentra limitado a disponer de su 

propiedad no sólo por las personas públicas y privadas a quienes la 

ley beneficia, sino también por los plazos y términos a cuyo 

cumplimiento se encuentra obligado. 

DECIMA QlllNT A.- No obstante que el ejercicio de los 

derechos del tanto y de preferencia son facultades potestativas de 

los beneficiados por la ley, su cumplimiento Y, observancia a cargo 

del propietario de un bien o de un derecho, se imponen''como 

obligatorios, lo que se traduce en d~~igu~ldad de las' p;~~tes 
'· '··'· ·' :·.. ·. .. . 

respecto del beneficiario del derecho con ~1' terce~o adquirente. 

"Onta11ta1 matt~r O•nn uttloni111 """ 
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