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INTRODUCCION 

El presente trabaJO no pretehde ser un estudio acabado de la relación 

entre el problema de la vivienda y el Derecho: exactamente es una sencilla 

ap:irtación a e:1te im¡x:>rtante tema. Puntualiza los orígenes de la escasez 

de casas habitación en el Distrito Federal, la influencia de este problema 

en la creació11 de normas jurídicas tendientes a su disminución, a través 

de establecimientó .de créditos para la construcción y ajqJisición de 

vivien:las, así co:no de formas y formalidades expEditas y econó:nicas de 

lo.o títulos de propiedad. Finalmente señala los obstáculos que las 

dispcsiciones fiscales establecen al tráfico inmobiliario, imp:miendo 

contribuciones inhibitorias de la transmisión-adquisición de habitaciones 

populares. 

De lo anteriormente expresado puede deducirse la importancia del 

Derecho como fuerza social encaminado a resolver conflictos de intereses 

y a regir la vida del hombre en sociedad. No es casual, por lo tanto, 

que la So:iología del Derecho estudie la realidad social de éste, anüiza.:!_ 

do la disposición y funcionamiento de los factores que interviene11 en su 

gestación y su evolución: el func1onamiento de los tipos de mecanismos 

productores de hechos que han ;>asado; las constelacio:"les típicas de 

factores que influyen en la génesis y en la configuración del D?recho; 

las formas y los compleJos sociales en los cuales y para los cuales 

surge el Derecho; la relación en la realidad social entre el Derecho y 

los otros contenidos de la vida. Todo esto, no sólo para explicar lo 

jurídico como fenómeno social sino para adecuarlo a la realidad y hacerlo 

capaz de responder a los anhelos de justicia de la p:iblación mexicana. 
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CAPITULO PRIMERO 

EL Tl'llJlO DE PROPID>AD ni LA ADQUISICICI< DE VIVIDIDAS ( <nmlATO ) 

UBICACICI< m LA a.ASIFICACICI< DE l.A5 ACTOS JURIDICllS 

HE::8:) JURIDICO: 

El acto jurídico es una de las dos especies de hecho jurídico, el 

cual se define cano 'un acontecimiento engendrado por la actividad humana 

o puramente material, que el derecho tana en consideración para hacer 

derivar de él, a cargo o en provecho de una o varias personas, un estado, 

es decir una situación Jurídica general o permanente o, por el contrario, 

un efecto de derecho lími tado~ 1 

Rojina Villegas expone los siguientes conceptos de hecho jurídico: 

"Es un fenómeno natural o del hombre que realiza la hipótesis 

normativa para que se prcduzcan las consecuencias de derecho" .2 

"SOn acontecimientos naturales o del hombre que originan consecuen

cias de derechoº .3 

G.ltiérrez y (jonzález expresa que los hechos jurídicos "~on tedas 

las conductas humanas o ciertos fenómenos de la naturaleza, que el 

derecho considera para atrib.Jirles consecuencias jurídicas:
14 

Por su parte Borja Soriano afirma que "los efectos de derecho 

pueden consistir en la creación, transmisión, mcdificación o extinción 

de obligaciones y derechos. LDs hechos que producen estos efectos 

jurídicos se llaman hechos jun'.dia:s". 5 

1.- GARCIA MAYN[l, (duardo: Introducción al (studio del Derecho, 34a. ed., Mé•lco, Porrúa, 
1982, p. 18} 

2.- ROJIN.A. VllUGA!, P.ahel: Derecho Civil '1.uicano, 5a. ed., Mélico, Porrúa, 1985, t.V, 
"ºl. 1, o .f.~ 

3.- ROJlNI. Vllltúl.S, ·Rafael: Coi:ipendio de Derecho Civil, 15a. ed., Mélico, Porrúa, 1qs2, 
t. !, p. 116 

1.- GUTHRH! 1 GON!AL[l, Ernesto: Derecho d• las Obllgaclones, 5a. ed., Puebla, Cajlca, -
1978, p.121 

5.- SORJA SORIANO, Manuel: Teoría General de las Obligaciones, 6a. ed., México, Por rúa, -
1970, t.!, ;.95 
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Salva::lor Pugliati dice que"se designan como hechos jurídicos todos 

los hechos naturales o humanos que producen consecuencias jurídicas. El 

hecho jurídico está pues, constituido por la síntesis de un doble elemen

to: El hecho natural o humano (elemento material) y la calificación 

proveniente de un ordenamiento jurídico (elemento formal)." 6 

ACTO JIJRIDICD : 

BoMecase define al acto jurídico diciendo que"es una manifestación 

exterior de voluntad, que se hace con el fin de crear, transmitir, 

modificar o extinguir una obligación o un derecho y que produce el 

efecto desead.o por su autor, porque E!l derecho sanciona esa voluntad." 1 

Rojina Villegas define al acto jurídico como" una manifestación de 

voluntad que se hace con la intención de producir consecuencias de 

derecho las cuales son reconocidas p:::>r el ordenamiento jurídico." ~ 

Zamora y Valencia afirma que"es el acontecimiento del hcmbre en el 

cual interviene su voluntad en forma directa y que por la motivación que 

hace de un supuesto Jurídico, pro:luce consecuencias de derecho." 9 

U:>s actos jurídicos pueden ser unilaterales o bilaterales, éstos 

últimos son denominados como plurilaterales. 

B:lrja expresa que "los primeros exigen solamente una voluntad y los 

segwxios el concurso de dos voluntades~ 10 

Unilaterales: "son aquellos en que interviene para su formación una 

sola voluntad o varias pero concurrentes a un fin idéntico~' 11 

Plurilaterales: "son aquellos que para su formación requieren dos o 

más voluntades que buscan °efectos jurídi~os diversos~ 12 

6.- PUGLIATI, Salvador: cit. pos., 1\QJltfA, Oerecho Civil., t. V, vol. I, p. 218. 
7.- SONNECASC, Jullén: cit., pos., 801\JA, op., clt. 1 t. I, p. 98. 
6.- ROJ!~A, Coopendlo de ••• , t.!, p. 115. 
9.- ZAMORA Y VALCNCIA, Miguel Angel: Contratos Civiles, Za. ed., Mé .. ico, Porrúa, 1985, p.21. 
10.- BORJA, op., cit., t.I, p. 98. 
11.- GUTHRREZ, Derecho de ••• , p. 114. 
11.- lbld, p. 115. 
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Al respecto Zamora y Valencia expresa lo siguiente: 

''Si en la realizaci6n del acto juridico interviene una 

sola voluntad se dice que iste es rnonosubjet1vo y si inter

vienen dos o mas voluntades el acto será plurisubjetivo"~J 

García Máynez afirma que los actos jurídicos '"pueden ser 

unilaterales e bilaterales. Los bilaterales reciben la 

denominación de convenios" .. 1 ~ 

Los actos jurídicos bilater'ales o plurilaterales reciben el 

nombre de convenías, los cuales son definidos por el articu

lo 1792 del Código Civil en los siguientes términios: 

"Convenio es el acuerdo de dos o más personas para 

crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones''· 

Los convenios (actos Jurídicos plurilaterales), se 

subdividen en convenios en sentido estricto y contratos. 

Convenio en sentido estricto: es el acuerdo de dos o 

más voluntades para modificar o extinguir derechos y obliga

ciones. 

A manera de conclusión del presente punto presentamos el 

siguiente cuadro: 

Hec~o juddlco 

{

"'º jurídico 
(Hr.Uco· estrio;to} 

'to Juddlco 

13.- Zl.."-011, op. tlt., o. 11. 
14.- GUC!I MAY~tz. op. cit., '· ,¡, 

l
lriilatual o -:onosubJetho 

Bilateral 
Plurilateral 
Plurisu!.ljetivo 

o COfl\'!l'liO en 
ser.t!~~ acpl io t

on trato 

onv~nio tn 
tstrlctc 
sentida 



DEFINICION DEL CXNI'RA'!U 

f)l el punto anterior ubicamos al contrato en la clasificación de 

los actos jurídicos, llegando a la conclusión de que es una especie de 

convenio y así lo define el código Civil, en su artículo 1793 el cual 

se transcribe a continuación: 

"lA?s convenios que prcducen o transfieren las obligaciones o 

derechos toman el nombre de contratos". 

Zamora y Valencia define al contrato como "el acuerdo de volunt~ 

des conforme a lo dispuesto por un supuesto para producir las consecuen

cias de derecho consistentes en crear o transmitir derechos y obligacio

nes de contenido patrímonial 11
; 

5 

11 El contrato es el acuerdo de dos o más voluntades para crear o 

transferir derechos y obligaciones". 16 

Borja Soriano hace referencia a la definición que del contrato 

hace el código Civil de 1884 en su articulo 1272 el cual establecía: 

''Contrato es un convenio por el que dos o más personas se trans

fieren algún derecho o contraen alguna obligación". 

El citado artículo tuvo su antecedente en el 641 del código Civil 

Portugués y éste, a su vez, en el 1101 del CÓdigo de Napoleón el cual 

establecía: "el contrato es un convenio por el cual una o varias perso 

nas se obligan hacia una o var~as otras a dar, a hacer o no hacer 

alguna cosa" . 

CLASIFlCACION DE !AS aNmA'roS 

El código Civil vigente divide les contratos en unilaterales y 

bilaterales (arts.1835 y 1836!; onerosos y gratuitos (art. 1837) y, a 

su vez, los onerosos los sul:divide en conmutativos y aleatorios - - -

(art. 1838). 

15.- ll)IORA, op. cit., p. 21. 
16.- GUTJERRfl. Derecho de ••• , p. 181. 



"El contrato es unilateral cuando una sola de las partes se 

obliga hacia la otra sin que ésta le quede obligad~". 

"El contrato es bilateral cuando las partes se obligan recíproca

mente". 

"Es contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos y grav~ 

menes recíprocos y, gratuito aquel en que el provecho es solamente de 

una de las partes". 

"El contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que 

se deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato de 

tal suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficie o la 

pérdida que les cause éste. Es aleatorio cuando la prestación debida 

depende de un acontecimiento incierto que hace que no sea (X>sible la 

evaluación de la ganancia o pérdida sino hasta que ese acontecimiento 

se realice". 

La mayoría de los tratadistas critican la definición de contrato 

aleatorio que establece el artículo 1838 al respecto el Lic. Ernesto 

Gltiérn¡z y G:mzález considera que la definición es correcta parcialmen

te en virtud a que existen contratos aleatorios en los que si se puede 

evaluar la ganancia o la pérdida antes de la realización del aconteci -

miento incierto y textualmente afirma: "el concepto legal sobre contrato 

aleatorio es válido en parte y det.e sustituirse EX>r un texto en el cual 

se diga: 

Contrato aleatorio es aquel en donde el alcance de las prestaci_9 

nes debidas, o simplemente el provecho o la pérdida que de él puedan 

derivar, dependen de la realización de un hecho incierto". 17 

El Lic. Ramón sánchez Medal expresa que en la definición legal de 

contrato aleatorio hace falta enunciar la alteridad y op:>sición de las 

prestaciones, de manera que la incertidumbre se refiera a la idéntica 

proporcionalidad entre la pérdida y la ganancia, esto es, que la ganan 

cia de una de las partes sea directamente prop:ircional y en la misma 

medida a la pérdida de la contraparte. 
18 

17.- GUTIERREZ, Derecho de ••• , p. 191. 
18.- SANCHCZ M[OAL, Rn.ón: De los Contratos Civiles, 6a. ed., Mélico, Porrúa, 1982, p.84. 
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El eócligo Civil ~l referirse a los contrat.;:is en particular lo 

hace en el siguiente orden clasificatorio: 

l.- El contrato preparatorio o promesa de contrato 

2~- Los contratos traslativos de dominio: compraventa, permuta, 

donación y mutuo .. 

3.- los contratos traslativos de uso: El arrendamiento y el 

comodato. 

4.- los contratos de presfación de servicios: El depósito, el 

mandato, el de prestación de servicios profesionales 1 el de 

obra a precio alzado, el de hospedaje y el de transporte. 

5.- l.Ds contratos asociativos: L.a asociación civil, la sociedad 

civil y la aparceria. 

6.- Los contratos aleatorios: El juego y la apuesta, la renta 

vitalicia y la compraventa de esperanza. 

7.- Los contratos de garantía: La fianza, la prenda y la hipoteca. 

8.- El contrato de transacción .19 

La doctrina divide a los contratos en las clases que a continua -

ción expongo: 

Contratos reill.es y consensuales.- El primero es aquel para cuyo 

perfeccionamiento solamente requiere el acuerdo de voluntades. 

Contrato formal.- Es el que necesita para su perfeccionamiento de una 

determinada manera de manifestar el consentimiento, por regla general, 

la escrita. 

Contrato soleme.- Es aquel en donde la ley exige cano elemento de 

existencia que la voluntad de las partes se externe en la forma pr<>Jista 

pcr ella y si esto no se cumple el acto será inexistente. 

Contratos de ejecución instantánea, escalonada o sucesi\>a: 

Contratos de ejecución instantánea: son aquellos en que las prestaciones 

19.- ZAMORA, op.clt.,p.62 



de las partes pueden ejecutarse o pueden cumplirse en un 

solo acto. 

Contratos de ejecución escalonada: En ellos las prestaciones 

de las partes, o por lo menos una de ellas, se van repitien

do a intervalos de tiempo. 

Contratos de ejecución sucesiva: Son aquellos en los que 

las prestaciones de las partes o al menos la de una de 

ellas se van cumpliendo momento a momento, durante el 

tiempo de su vigencia. 

ELEMENTOS DEL CONTRATO 

El art. 1794 establece lo siguiente: 

A su 

11 Para la existencia del contrato se requiere: 

I 

rr 
vez, 

"El 

I 

rr 
III 

IV 

Consentimiento 

Objeto que pueda ser materia del contrato''. 

el art. li95 dispone: 

contrato puede ser invalidado: 

Por incapacidad legal de las partes. 

Por vicios del consentimiento. 

Porque su objeto, o su motivo o fin, sea ilícito. 

Porque el consentimiento no se haya manifestado 

en la forma que la ley establece. 

De los artículos anteriores deducimos que el contrato 

tiene dos clases de elementos, los de existencia (consenti 

miento y objeto) y los de validez (capacidad, ausencia de 

vicios del consentimiento, licitud y forma) los cuales 

serán definidos a continuación. 

ELEMENTOS DE EXISTENCIA 

EL CONSENTIMIENTO.- Es el acuerdo de dos o más voluntades 

manifestadas exteriormente, tendientes a la creación o 

transmisión de derechos y obligaciones. 
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El consentimiento para su formación requ1~re de dos elerne,E 

tos, la oferta o policitación y la aceptación. 

La policitación: es una declaraci6n unilateral de voluntad, 

recepticia, expresa o tácita hecha a persona presente o no 

presente, determinada o indeterminada, con la expresión de 

los elementos esenciales de un contrato cuya celebración 

pretende el autor de esa voluntad, seria y hecha con ánimo 

de cumplir. 20 

La aceptación: es una decl.aración unilateral de voluntad, 

expresa o tácita, hecha a persona determinada, pres en te o 

no presente, seria, lisa y llana, mediante la cual se 

expresa la adhesión a la propuesta, policitación u oferta. 

Al respecto el artículo 1810 establece que el proponen

te quedará libre de su oferta cuando la respuesta que 

reciba no sea una aceptación lisa y llana, sino que importe 

modificación de la primera. En este caso la respuesta se 

considerará una nueva proposición que se regirá por lo 

dispuesto en los artículos anteriores. 

Ahora bien, cuándo debe aceptarse la oferta o policita

ción para que se entienda formando el consentimiento. 

El Código Civil, toma en consideración lo siguiente: 

El plazo fiJado por el proponente o policitante y la 

presencia o no presencia de las futuras partes. 

En el primer caso de acuerdo con el artículo 1804 el oferen

te si fijó un plazo para la aceptación, queda ligado por su 

oferta hasta la expiración del mismo. 

Si el policitante y aceptante se encuentran presentes, 

la aceptación deberá hacerse al momento, si no se fijó 

plazo para ello; quedando el polici tan te desligado si la 

oferta es aceptada posteriormente. Los mismo ocurre cuando 

la oferta se hace por teléfono. (art.1805), 

20.- GUT!HREZ, Derecho ce .. ., p. 109. 
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C!ando no se encuentre presente el aceptante y no se haya fija:lo plazo 

para la aceptación el oferente quedará ligado durante tres días, además 

del tiempo necesario para la ida y vuelta regular del correo público o 

del que se juzgue bastante, no habiendo correo público según las distan

cias y la facilidad o dificultad de las comwlicaciones. 

Una vez que se ha determinado cuándo debe aceptarse la oferta, es 

oportuno determinar cuándo debe entenderse aceptada la misma. 

Eh relación a ello existen cuatro sistemas: 

SI. de declaración, que considera formado el consentimiento cuando 

el aceptante manifiesta su conformidad con la oferta. 

El de expedición, que considera el momento en que se envía la 

aceptación al policitante. 

El de recepción que considera formado el consentimiento cuando el 

oferente reciOO la aceptación. 

El de información o conocimiento el cual considera el mO'Tiento en 

que el oferente se entera o informa de la aceptación. 

El eódigo Civil vigente en su art. 1807 adopta el sistema de la 

recepción al establecer lo siguiente: 

"El contrato se forma en el momento en que el prop::mente reciba 

la aceptación estando ligado ~r su oferta según los artículos pre=eden-

tes". 

Retractación de la oferta y de la aceptación: en líneas anteriores 

expresamos que el oferente queda liga:lo por su oferta sin embargo, 

cuando la~ futuras partes del contrato no están presentes de acuerdo al 

artículo 1808 la oferta se considerará como no hecha si. la retira su 

autor y el distinatario recibe la retractación antes que la oferta. La 

misma regla se aplica al caso en que se retire la aceptación . 

...erte del oferente: El eódigo Civil en su artículo 1809 dispone 

que si al tiempo de la aceptación hubiere fallecido el proponente, sin 

que el aceptante fuere sabedor de su muerte, quedarán los herederos de 
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aquél obligados a sostener el contrato. 

La oferta y aceptáción realiudas por telégrafo: La oferta y 

aceptación hechas por telégrafo sólo surtirán sus efectos cuando se 

reúnan los siguientes requisitos: 

al Que se haya estip.ilado por escrito esta manera de contratar. 

bl Q\le los originales de los telegramas contengan las firmas 

del oferente y aceptante respectivamente. 

el Que los originales también contengan los signos convenciona

les establecidos entre ellos. 

Lo anterior se desprende del artículo 1811. 

EL OWE'ro: El contrato tiene dos clases de objetos, el directo y el 

indirecto. 

El objeto directo consiste en la creación o transmisión de 

derechos y obligaciones. 

El objeto in:ilrecto es la cosa que el obligado debe dar, el 

hecho que debe hacer o una abstención. 

Rojina Villegas al referirse al objeto del contrato afirma que 

la doctrina lo ha confundido con el objeto de la obligación. 

El código Civil en su artículo 1824 establece lo siguiente: 
11 5on objeto de los contratos: 

La cosa que el obligado debe dar. 

iI El hecho que el obligado debe hacer o no hacer." 

Conforme al artículo 1825 la cosa ob)eto del contrato debe 

rewur las siguientes características: 

l.- Existir en la naturaleza. 

2. - Ser determinada o determinable en cuanto a su especie. 

3.- Estar en el canercio. 

Las cosas futuras pueden ser objeto del contrato o pesar de no 

existir en la naturaleza al momento de su celebración de acuerdo con 
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el art. 1826 el cual además establece excepción a la herencia de una 

persona viva aun cuando ésta manifieste su conformidad. 

La comerciabilidad de la cosa objeto del contrato ~stá re;¡ulada 

por los artículos 747 a 749. los cuales se transcriben a continuación: 

"Art. 747.- Pueden ser objeto de apropiación todas las cosas 

que no estén excluidas del comercio. 

Art. 748.- Las cosas pueden estar fuera del comercio por su 

naturaleza o por disposición de la ley. 

Art. 749.- Están fuera del comercio por su naturaleza las que 

no pueden ser poseídas por algún in?ividuo exclusivamente y por dis~ 

sición de la Ley, las que ella declara irreductibles a propiedad 

particular". 

El hecho o ab.stención objeto del contrato debe ser posible 

y lícito. (Art. 1827). 

La imposibilidad del hecho o abstención puede ser natural o 

jurídica, al respecto el art. 1828 prescribe que es imposible el hecho 

que no puede existir porque es incompatible con una ley de la naturale

za o con ur..a norma jurídica que debe regirlo necesariamente y que 

constituye un obstáculo insuperable para su realización. 

El CÓdigo no considera imposible el hecho que no pueda ejecutar

se por el obligado, pero si por otra persona en lugar de él. (Art.1829) 

En cuanto a la licitud del objeto ésta será tratada al abordar los 

elementos de validez del contrato, por ser el lugar oportuno para 

ello. 

ELDlmIDS DE VALIDEZ 

En líneas anteriores al referirnos al art. 1795 concluimos que 

para la validez del contrato es necesario reunir los siguientes elemen

tos: 

a) Capacidad legal de las partes. 

b) Ausencia de vicios del consentimiento. 
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e) Cb)eto, rnotn•o o fin lícito. 

d) Manifestación del conse.,timiento en la forma que la ley 

establece. 

CIUE'l'O, K1l'IVO O FIN LICI'ID.- En el punto anterior expres&":lOS que el 

objeto indirecto del contrato (obJeto directo de la obligación) consis

te, entre otros, en el hecho que el obl1gado debe hacer o en la absten

ción que debe cu:nplir. Este hecho o abstención conforme al .art. 1827 

debe ser posible y licito. !:efinida la posibilidad del obJeto en el 

p.mto prece.:lente nos resta expresar en qué consiste la licitud. 

re acuerdo al artículo 1830 es ilícito el hecho que es contrario 

a las leyes de orden público o a las buenas costu'Tlbres. 

Las leyes de orden público, de acuerdo con el Lic. Trinidad 

García, son aquellas que no admiten renuncia de los derechos emanados 

de ellas, son las leyes imperativas y prohibitivas. 

"Cerno la expresión lo inchca, estas leyes mandan o prohíben 

algo, inspiradas en consideraciones de orden p.íblico o de protección a 

terceros••. 21 

Ur-.iérrez y Q:rcilez 

costumbres: 

prop:me el siguiente concepto de b.ienas 

"Se.in el conjunto de háb1 tos, prácticas o inclinaciones observ2., 

das por un grup::> hu.iiano en un lu::;;ar y m::xnento determinado y a las 

cuales deberá atender el ~ para sancionar el acto". 22 

ICl'IVO O FIN LICITO: El art. 1831 establece que el fin o moti\'o deter

minante de la voluntad de los que contratan, ta.~pxo debe ser contrario 

a las leyes de orden público n1 a las buenas costumbres. 

"~btl\'O e fin es la razón contingente, subJet1va y p:lr lo mismo 

\'ariable de indi \•iduo a individuo q'Je lo induce a la celebración del 

acto juríd1co'1
• 

23 

2.1.- ~l9~~1/·p.Tn1n0i1~ac: Ir.tr:)é11cd:n al (st~dio del Dtr!c'1o,zsa. ed.,Mético,Porr~a, 

ZZ.- GUIIEB'El, Ctrtt~o de •• ., p. 266 

:3.- ltid, p. 267 
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En conclusión afirmamos que hay licitud en el objeto, motivo o fin del 

contrato cuando es atorde o coincidente con las leyes de orden público 

y con las buenas costumbres. 

CAPACIDAD.- Zamora y Valencia define la capacidad como la aptitud de 

las personas para ser ti tu lares de derechos y obligaciones y para 

hacerlos valer p:>r sí mismos en el caso de las personas físicas o por 

conducto de sus representantes legales, en el caso de personas moralesf'· 

Del concepto anterior deducimos que la capacidad se divide en 

dos clases, capacidad de goce y capacidad de ejercicio. 

capacidad de goce: es la aptitud de las personas para ser 

ti tul ares de derechos y obligaciones. 

Capacidad de ejercicio: es la aptitud de las personas para 

hacer valer p:>r sí mismas los derechos y obligaciones de que son 

titulares. 

A la capacidad de ejercicio se refiere al art. 1798 al disponer: 

"SOn hábiles para contratar todas las personas no exceptuadas por la 

Ley". 

legal: 

Al respecto el art. 450 establece: Tienen incapacidad natural y 

I. - Los menores de edad. 

n.- Los mayores de edad privados de inteligencia por locura, 

idiotismo o imbecilidad: alUl cuando tengan intervalos 

lúcidos, 

III.- Los sordomudos que no saben leer, ni escribir. 

IV.- Los ebrios consuetudinarios y los que habitualmente hacen 

uso inmcrlerado de drogas enervantes. 

De acuerdo a la fracción I del artículo 450 son incapaces los menores 

de edad, o sea, los menores de 18 años atendiendo a lo dispuesto por 

2\.- ZAHORA, op, cit., p, 21 
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el art. 646; sin embargo, existen tres excepciones al principio est~ 

blecido por dicha fracción; siendo éstas la del menor emancipado, la 

del menor que tiene bienes propios conseguidos con su trabajo y la del 

menor perito en alguna profesión o arte; a continuación exponemos en 

qutf consisten estas excepciones: 

Menor emancipado: es el menor de 18 años que ha contraído 

matrimonio y, con fundamento en el art. 543 tiene la libre administra

ción de sus bienes, necesitando autorización judicial para la enajenª 

ción, gravamen o hip::1teca de_ bienes raíces. 

Menor con bienes adquiridos por su trabajo: los arts. 428 y 

429 disponen que los bienes que el menor sujeto a patria potestad, 

adquiera por su trabajo le corresponden en propiedad, administración y 

usUfructo, necesi tanda quien ejerce la patria potestad autorización 

jtx:licial para enajenar o gravar los bienes inmuebles y los muebles 

preciosos del menor, lo mismo establecen los arts. 537 fracción IV y 

561 respecto al pupilo, o sea, el menor sujeto a tutela. 

Menor perito en alguna profesión o arte: el art. 639 dispone, 

que el menor no puede alegar la nulidad de las obligaciones que hubiere 

contraído sobre materias propias de la profesión o arte en que sea 

perito. 

Por lo anteriormente exp..iesto concluimos que la capacidad de 

ejercicio puede ser total o parcial. Tienen capacidad de ejercicio 

total los ma~·ores de 18 años en pleno uso de sus facultades mentales 

y, a su vez, tienen capacidad de ejercicio parcial los menores a que 

hemos hecho referencia en líneas anteriores. 

Tema íntimamente relacionado con la capacidad lo es la represen

tación, de la cual el Lic. Trinidad García expresa que "en su más 

amplio sentido, envuelve la actuación en nombre de otro. Hay represen

tación en el acto jurídico cuando es realizado p:ir una persona en 

nombre del interesado, quien así realiza el acto, o sea, el represen -

tante, sustituye su voluntad a la del interesado, o sea el representa

do; pero los efectos jurídicos que se producen, lo son a favor o cargo 
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de este últim:l, sin que obliguen a aquél': 25 

El art. 1800 dispone: "El que es hábil ¡:ara contratar puede 

hacerlo por sí o por meó10 de otro legalmente autoriZado". 

A su vez, el art. 1801 establece que ninguno puede contratar a 

nanbre de otro sin estar autorizado por él o p:>r la Ley. 

Del artículo anterior se de">9rende que la reoresentación puede 

ser legal o voluntaria. 

Representación legal: es aquella en que por virtud de una norma 

jurídica alguien puede actuar en nanbre y por cuenta de otro recono -

c1éndose validez a los actos que realiza para afEctar a la persona y al 

patrimonio del representado. 

Al efecto el ;rt. 23 preceptúa que la menor de edad, el estado 

de interdicción y las demás incapacidades establecidas por la ley son 

restricciones a la p:rsonalidad jurídica: pero los incapaces p.ieden 

ejercitar sus derechos o contraer obligaciones por mecho de sus repr~ 

sentantes. 

Representación voluntaria: existe este tipo de representación 

cuando una persona puede actuar en nombre y por cuenta de otra, p::ir un 

mandato que ha recibido de ésta. 

AUSElCIA DE VICIOS DEL aJN.SFNI'IMIENfO: El citado artículo 1795 en su 

fracción II establece que el contrato puede ser invalidado por vicios 

del consentimiento. 

Ahora bien, qué considera la ley cano vicios del consentimien

to. La respuesta nos la dan los arts. 17, 1812, 1815 y 2230 los 

cuales se refieren al error, la violencia, el dolo, la mala fe y la 

lesión. 

Eorja Soriano considera vicios del consentimiento el error, la 

intimidación o violencia 2V la lesión. En el mismo sentido opinan 

25.- GlRC!I, lrlo!dad, op. cit., p 171 

1ó.- BORJA, op. cit. 
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Rojina Vi llegas 27 y Qitiérrez. 18 

Rafael de Pir.a estima cerno vicios del consentimiento el error, 

la violencia y el dolo. Z9 A su vez Ramón Sánchez Medal considera el 

error, el dolo, la violencia y la lesión. 30 

De lo anteriormente expuesto podemos afirmar que en la doctrina 

mexicana no hay un criterio uniforme sobre cuales deben considerarse 

vicios del consentimiento, pero a pesar de ello, exp:mdremos someramen

te lo que el código Civil enunci~ bajo este rubro. 

EL ERROR: E.s una creencia sobre algo del mundo exterior que está en 

discrepancia con la realidad, o bien, es una falsa o incompleta consi 

deración de la realidad. l 1 

Existen varias especies de error: de cálculo, de hecho y de 

derecho. El art. 1814 establece que el error de cálculo sólo da lugar 

a que se rectifique. 

El error de hecho presenta tres clases: error-obstáculo, error

nulidad y error-indiferente. 

Error obstáculo: Existen dos clases de error-obstáculo, el "error 

i'l fl3;ptio 11 y el 11error in corp:>re". El 11error in negotio 11 recae 

sobre la naturaleza del contrato. El "error incorp:ffe" incide sobre 

la identidad del objeto del contrato. 

Error nulid<od: Este error de acuerdo con el art. 1813 es el que recae 

sobre el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los que 

contratan, si en el acto de la celebración se declara ese motivo o si 

se prueba p:>r las circunstancías del mismo contrato que se celebró 

éste en el falso supuesto que lo motivó y no por otra causa. 

Error indiferente: Es aquel que recae sobre cirCWlStancias accidenta -

les del objeto del contrato, que no constituyen el motivo determinan

te de la voluntad, y por lo tanto, no nulifican el acto. 

11.- ROJINI, Oerec~o Civil ••• , t.V, vol. l. 
28.- GUTitRIEl, Derecho de •••• 
29.- 0( PI!U, Rafael: Oerecno Civil, Melicano, 5a. ed., México, Porrúa;, 1968,vol. 111. 
JO.- SINCH[! MtDIL, op. cit. 
J1.- GUllERRt!, Derecho de ••• , p.27l. 
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Error de derecho: Consiste en una idea falsa sobre la interpretación o 

aplicabilidad de una norma jurídica, al respecto el citado art. 1813 

dispone que el error de derecho invalidada el contrato cuando recae 

sobre el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los que 

contratan, si en el acto de la celebración se declara ese motivo o si 

se prueba p::>r las circunstancias del mismo contrato que se celebró 

éste en el falso supuesto que lo motivó y no por otra causa. 

EL lOJJ: Conforme el ~t. 1815 se entiende por doló en los 

contratos cualquier sugestión ~ artificio que se emplee para inducir 

a error o mantener en él a alguno de los contratantes. 

El dolo puede provenir de una de las partes del contrato, de 

ambas partes o de un tercero. 

El dolo anula el contrato si proviene de una de las partes y es 

causa determinante de éste. Lo mismo ocurre cuando procede de lU1 

tercero sabiéndolo una de las partes de acuerdo con el art. 1816. 

se;¡ún el art. lal 7 cuando el dolo proviene de ambas partes del 

contrato, ninguna de ellas p.lede alegar la nulidad de éste o 

reclamarse iOOemnizaciones. 

MALA FE: El art. 1815 la define en los siguientes términos: 

ºSe entiende .... p:ir mala fe la disimulación del error de uno de los 

contratantes, una vez conocido". 

Dé acuerdo a lo disp.Jesto p:r el art. 1d1é la mala fe de una de las 

partes anula el contrato si ha sido la causa deternunante de este acto 

jurídico. 

VIO!HCIA: El a rt. 1819 establece: "Hay v1olenc1a cuando se 

emplea fuerza física o amenazas que l!Tiporten peligro de perder la 

vida, la honra, la libertad, la salud o una parte considerable de 

bienes del contratante, de su cónyuge, de sus ascendientes, de sus 
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descendientes o de sus _parientes colaterales dentr~ del segundo grado". 

La violencia P-lede provenir de una de las partes o de un tercero 

interesado o no en el contrato. !Art. 1818). 

casos en que no se ejerce violencia: 

SEqÚn el a rt. 1820 el temor reverencial, esto es, el solo temor de 

desagradar a las personas a quienes se debe sumisión y respeto, no 

basta para viciar el consentimiento. 

Otro caso en que no se considera que se ejerce violencia se 

encuentra establecido en el a rt. 1821 que determina: 

11 Las consideraciones generales que los contratantes exp.lSieran sobre 

los provechos y perjuicios que naturalmente P-leden resultar de la 

celebración o no celebración dél contrato, y que no importen ... amenaza 

alguna de las partes no serán tomados en cuenta al calificar... la 

violencia 11
• 

En relación a lo antes expresado Planiol exp:>ne el siguiente 

caso: 

Un acreedor que tiene un título ejecutivo puede querer proceder 

al embargo de su deudor y, bajo esta amenaza el deudor quizá se decidi

rá a darle una garantía que no podrá ser anulada argumentando violen -

cia. 31 

LESION: La lesión se encuentra establecida en el art. 17 del 

eódigo Civil, el cual a la letra dice: 

"Olando alguno, explotando la suma ignorancia, notoria inex(:E -

riencia o extrema miseria de otro: obtiene un lucro excesivo que sea 

evidentemente desproporcionado a lo que él por su parte se obliga, el 

perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad del contrato 

o la reducción equitativa de su obligación, más el pago de los corr"'i 

pondien tes daños y perjuicios. 

31.- PlANIOL, clt. pos., BORJI, op. clt., p. 155 
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El derecho concedido en este articulo dura un año". 

El código Civil considera a la lesión corno un vicio subjetivo 

de la voluntad y un vicio objetivo del contrato, al tornar en cuenta 

para la configuración de ésta la ignorancia, la inexperiencia y la 

miseria (parte subjetiva) y por otro lado el lucro excesivo evidente -

mente desproporcionado (parte objetiva). 

El citado artículo tiene sus antecedentes en los arts: 138 del 

código Civil alemán \' 21 del código Suizo de las Obligaciones. 

Interpretando en sentido contrario el art. 1795 fracción IV 

podríamos expresar que el contrato es válido si el consentimiento se 

ha manifestado en la forma que la ley establece. Por consiguiente la 

forma es la manera de expresar el consentimiento en el contrato. 

En líneas anteriores clasificamos al contrato ?='r su forma 

expresando que de co..a:tb a este criterio existen 3 clases: los contra

tos consensuales, los contratos formales y los contratos solemnes. 

c.ontratos consensuales: Son aquellos que se perfeccionan por el 

mero consentimiento. El art. 1796 prescribe: 

"Los contratos se perfeccionan p:>r el mero consentimiento, 

excepto aquellos que deben """5tir una forma establecida por la 1 ey. 

Desde que se perfeccionan obligan a los contratantes no sólo al cumpli

miento de lo expresamente pactado, sino también a las consecuencias 

que, según su naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a la 

ley''. 

El CÓdigo Civil en su art. 1803 establece: 

11 El consentimiento p..tede ser expreso o tácito. Es expreso 

cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequívocos. 

El tácito resultará de hechos o actos que lo presupongan o que autori

cen a presumirlo excepto en los casos en que p:>r ley o por convenio la 
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voluntad deba manifestarse expresarriente11
• 

Finalmente el art. 1832 dispone: 

"En los contratos civiles cada une se obliga en la manera y 

términos que aparezca que quiso obligarse sin que para la validez del 

contrato se requieran formalidades determinadas, fuera de los casos 

expresamente designados p:::>r la Ley". 

contratos formales: Son los que necesitan para su perfeccion~ 

miento de una determinada manera de manifestar el consentimiento, p:::>r 

regla general, la escrita. 

Respecto a los contratos formales el código Civil en su art. 

1833 dispone lo siguiente: 

110Jando la ley exija determinada forma para un contrato, míen 

tras que éste no revista esa forma no será válido, salvo disp:>sición 

en contrario~ pero si la voluntad de las partes para celebrarlo consta 

de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se dé al 

contrato la forma legal". 

l.J:>s contratos traslativos de dominio de bienes inmueble~ que 

serán estudiados en el siguiente capítulo, son contratos formales, ya 

que necesitan para su validez de una manera de manifestar el consenti

miento. De acuerdo con los arts. 2317, 2320 y 2321 que a continuación 

se transcriben, dichos contratos deben otorgarse por escrito: 

11 
Art. 2317. - Las enajenaciones de bienes irunuebles cuyo valor de 

avalúo no exceda al equivalente a 365 veces el salario mínimo general 

diario vigente en el Distrito Federal en el momento de la operación ••• 

po::lrán otorgarse en documento privado firmado p:Jr los contratantes 

ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario, Juez compe

tente o Registro PÚblico de la Propiedad. 

Los contratos por los que el Departamento del Distrito Federal 

enajene terrenos o casas para la constitución del patrimonio familiar 

o para personas de escasos recursos económ1cos, hasta p::>r el valor 
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máximo a que se refiere el artía.üo m, podrán otorgarse en documento 

privado, sin los requisitos de testigos o de ratificación de firmas. 

En los programas de regularización de la tenencia de la tierra 

que realice el Departamento del Distrito Federal sobre inmuebles de 

propiedad particular, cuyo valor no rebase el que señala el articulo 

73~ • de este cá:ligo, los contratos que se celebren entre las partes, 

p:drán otorgarse en las mismas condiciones a que se refiere el párrafo 

anterior. 

Los contratos a que se refiere el párrafo segundo así como los 

que se otorguen con motivo de los programas de regularización de la

tenencia de la tierra que realice el Departamento del Distrito Federal 

sobre inmuebles de propiedad particular, podrán también otorgarse en 

el Protocolo Abierto Especial a cargo de los notarios del Distrito - - -

Federal, quienes en esos casos reducirán en un 50% las cuotas que 

correspondan conforme al arancel res¡:::ectivo.
11 

"Art. 2320.- Si el valor del avalúo del inmueble excede de 365 

veces el salario mínimo general diario vigente en el Distrí to Federal, 

en el momento de la operación, su venta se hará en escritura pública, 

salvo lo dispuesto pcr el articulo 2317. 

Art. 2321.- Tratándose de bienes ya inscritos en el Registro y 

cuyo valor no exceda de 365 veces el salario mínimo general diario en 

el mOTiento de la operación, cuando la venta sea al contado podrá 

formalizarse, haciéndola constar p::Jr escrito en el certificado de 

inscripción de propiedad que el registrador tiene obligación de expedir 

al vendedor a cuyo favor estén inscritos los bienes. 

La constancia de la venta será ratificada ante el registrador, 

quien tiene obligación de cerciorarse de la identidild de las partes y 

de la autenticidad de las firmas y previa comprobación de que están 

cubiertos los imp.mstos correspondientes a la compraventa realizada en 

• lrt. 730.- Cl valor r.ihii:io de los bienes afectados al patrioonio de famil la, confori:ie 
al Art. 72}, será la cantidad que resulte de r.iultiplicar por }ó50 el i111;iorte del salario 
r.i{ni"-O general diario vigente en el Distrito federal, en la époci enqu!Se constituya el 
patrinonio. 
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asta forn.a. hará una nueva inscrip:=ión de los bienes vendidos en favor 

del canprador :• 

Los artículos, anteriormente transcritos fueron reformados por 

decreto publicado en el Diario Oficial el día 7 de enero de 1988, 

dicho decreto derCXJÓ al art. 78 de la ley de Notariado para el Distrito 

Federal { *). 

La intervención del notario en el otorgamiento de c::ontratos 

traslativos de dominio de bienes in.~uebles es evidente, p:ir ello, 

dedicaremos algunas lineas a fin de desarrollar algunos temas relaci.Q 

nadas con dicha inter\·ención. 

c.oncepto de notario: Notario es un Licenciado en Derecho inves

tido de fe µíblica 1 facultado para autenticar y dar forma en los 

términos de la Le~l a los instrumentos en que se consignen los actos y 

hechos jurídicos. {Art. 10 de la ley del Notariado). 

Los notarios del Distrito Federal ejercerán sus funciones 

dentro de los limites de éste siempre y cuando tengan la patente 

corresp:1ndiente;nc obstante, los actos que se celebren ante su fe, se 

podrán referir a cualquier otro lugar. (Art. So. de la ley del Notaria

do). 

El sello de autorizar: El sello de autorizar se imprimirá en 

el ángulo superior izquierdo del anverso de cada hoja del libro o en 

cada folio que se vaya a utilizar, debiendo imprimirse también cada 

vez que el notario autorice una escritura, acta, testimonio o certifi

cación. ( Art. 40 de la ley del Notariado). 

El protocolo: Protocolo es el libro o juego de libros autoriza

dos por el Departa'!lento del Distrito Federal en los que el notario, 

durante su ejercicio asienta y autoriza con las formalidades de la 

presente Ley, las escrituras y actas notariales que se otorguen ante 

su fe. 

• Art. 78.- las enajenaciones de bienes inmuetiles CU)O valor, según avalúo bancario sea 
aayor de treinta r::il pesos y la constitución o transriislón de derechos rules tSti"ados 
en ah de esa sur:a o que garanticen un crédito por mayor cantidad que h mencionada, 
deberán constar en escritura ante notarlo, salvo }os CISOS de eicepclón a que se refie
ren los artículos 730, 2317 )' 2917 del Código Civil para el Distrito federal. 
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El protocolo abierto especial: Es ei conjunto de hojas folla -

das, selladas y perforadas dencminadas folies en los que se asentarán 

las escrituras y actas en que intervenga el Departamento del Distrito 

Federal, así ccmo las dependencias y entidades de la A:Iministración 

Pública Federal, cuando actúen para el fcmento de la vivienda o con 

motivo de pro;ramas para la regularización de la propiedad inmueble. 

(Arts. 59A y 596 de la Ley del Notariado). 

Escritura: La escritura es el instn.unento público en que se 

hace constar un acto jurídico; para efectos del art. 60 de la Ley del 

flbtariado se entiende ?Jr escritura cualquiera de los siguientes 

instrumentos: 

L- El original que el notario asiente en el libro autorizado 

{protocolo), para hacer constar un acto jurídico y que 

contenga las firmas de los ccmparecientes y la firma y 

sello del notario. 

2.- El original que se integre por el documento en que se 

consigne el acto jurídico de que se trate, y ~r un extrac

to de éste que contenga sus elementos esenciales y se 

asiente en el libro autorizado {protocolo), firmooos por 

las partes y sellados y firmados por el notario. 

cuando alguna de las personas que intervienen en un contrato 

eri el que se exija la forma escrita, no puede o no sat:e 

firmar, lo hará otra a su ruego y en el documento se impri

mirá la huella digital del interesado que no firmó, de 

conformidad con el art. 1834 del Código Civil. 

Disp:>sición similar encont.ra'T\Os en la citada Ley del Nota -

riado que en su art. 62, fracc. XIII, inciso d) establece: 

"El notario, ... observará las reglas siguientes: 

XIII. Hará constar bajo su fe: 

d) ~e otorgaron la escritura los comparecientes, mediante la 

manifestación ante el notario de su conformidad, así como me:Hante su 
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firma o, en su caso, que no la firmaron ;."Or ha...l--er declarado no saber o 

no p:der hacerlo. En substitución del otorgante que se encuentre en 

cualquiera re est::s cm:u , firmará la perso~a que al efecto elija. En 

todo caso, el otorga'"lte que no firr.ie imprimirá su huella digital. 

Contrato.s solemes: cano anteriormente lo mencionamos son 

aquellos en que le ley exige como elemento de existencia que la volUQ 

tad de las partes se externe en la forma prevista por ella y si ésta 

no se cumple el acto será inexistente, 

La solemnidad es un elemento de existencia del contrato, sin 

embargo, coincidimos con RoJina \'illegas, quien expresa que "en nuestro 

derecho no tenemos contratos solf""".,es. Es decir la forma no se eleva 

a la categoría de solemnidad".H En el mismo sentido el Lic. ~p:>ldo 
h;¡Uilar carbajal, afirma que en el có:ligo Civil vigente no existen 

contratos soler.t..,es, sino actos jurídicos solemnes3~ 

INEXISTE1CIA 

El contrato es inexistente cuando carece de consenti:niento u ob

jeto que pueda ser materia de él. ( Art. 2224). 

ticas: 

La inexistencia del contrato tiene las siguientes caracteris-

a) Ko prcduce efecto legal alguno 

b} El contrato no es susceptible de valer p:ir conf1rmac1ón ni 

p:>r prescrip:ión. 

el Puede invocarse p:>r tcdo interesado. 

Respecto a la inexistencia la Suprema Corte de Justicia de la 

Nación sustenta la siguiente tesis: 

"IULIDAD C llCllSIERCll, SUS OHCICICUS SOi llUAllCllC lEORICAS 

;;.- IOJlU, Co•p.,dio de ••• , t IV. p. 109 

}~.- .lúUILAR C.UUJJ..L, leo:ioldo: Contratos Civiles, Za. ed., fi'érito, Porrúa, 1977,p.!,~. 
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A:H\ cu1n'!o el J.rt. 222~ del Có:Hgo Civil para el Distrito y Territorios Federa

les ta?lea la opresión "acto jur{dicc inexistente" en la Que pretende baHrse la divi

sión tripartili!: de la lnv:alidH de los actos juridi.:os. según la cual se les agruoa en 

ine1.htentes, nulos y an1.:h~les, tal Civisión tiene !!eres efectos teóricos, porque el 

trth3i!nto i:::ue el propio Código da a las ine1iste.,cias, u el de las nulidades se;ún 

puede verse en las situacic-:es ornistas :cr los .l.,.ts. H27, H33, 1;3;, 1S2é, en rela

ción con el 295J fracc. !11, 2102, 2270 1 2779, e!'I las que teóricar::iente, se trata de 

ino.ishndas cor falta Ce c~jeto, no o':>st!11te 1 el Código las trata cor::io nulidades y en 

los enes de los Arts. 15C2, 2151 '! 215}, ·en hs ~ue, la falta de consenti11iento origina 

h ineiishncl.a, pero ta~~ién el Código las trata co:;o .'lulijadts" (tHis 251;a:iéndict 

al se~!narlo Judicial de la íederación 1917 - 1975, cuarta parte, tercera sala, pag. 

76S, "hico, 1975). 

El contrato estará a!ectado de nulidad absoluta cuando su 

objeto, fin o cond1c1ón sean ilícitos y no pueda convalidarse {X)r 

confirmación o prescrip::ión. (Arts. 2225 y 2226). 

La nulidad absoluta puede invocarse por to:lo interesado y no 

impide que el acto prcrluzca provísionalmente sus efectos, los cuales 

serán destruidos retroactiva.':lente cuando el ju"z declare la nulidad. 

La suprema Corte de Justicia de la Nación sostiene las siguien

tes tesis, respecto de las nulidades: 

• IULIDAD 10 Cl!Sl[ D[ PLUO OtltCHO 

Si 10 by disposldones 11prens en hs leyes y para los casos que ellas co•pr!!!... 

din, •utstn leglshclín 10 1Utorln que se rtconotc1 h ulstench de aulldades de 

pleno derecho, slno que Ju nutld1des deben ser dechradas por h autoridad judichl en 

todos los casos, y prnlo tl procedi•iento forHl correspondhnte• (tesis 252, Apéndice 

11 Sta111rlo Judicial de h Federación 1917 - 1975, cuarta parte, tercera sah, pag. 

788, llhico, 1975). 

ºIULIOAD ABSOLUTA Y ULAllVA 

la Hlidad absoluta y la relativa se dhtlngutft en que h primera no desaparece 
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por confir::a:ión ni por orescrioción¡ es perpetua y su eilstencia pueoe invocarse p~r 

todo interesado. la r.ulida:! relativa en c.ai::>h no reúne Htos caracteres. Sin !'-ioar;:i, 

en al!~!S el acto produce provisionalr:.e:nte sus efectos, los cualEs se destruye::. retro- -

activar:ente c1,1ando los triounales pronuncian la nulidad". (Tesis Z~é, A:ér.dice al Se:n

nario Judicial de h fedHación 11?17 - 197;. cuarta ~·arte, tercera sala, pa;. 771, ~ti 

co, 1975). 

El art. 2227 establece: 

11 La nulidad es relativa cuando no reúne todos los caracteres 

enumerados en el artículo anterior. Siempre pemite que el contrato 

prcxluzca provisionalmente sus efectos". 

De este artículo deducimos que la nulidad relativa no p.iede 

invocarse p::>r tcd.o interesado y desaparece ?O! confirmación o prescrip

ción. 

causas de nulidai relativa: 

al La ilicitu:l: LOs artículos del 2225 al 2227 establecen que la 

ilicitud en el objeto, fin o condición del contrato produce su nulidad 

relativa si ésta desaparece p:>r confirmación o prescri~ión. 

lh ejemp::> de lo expresado en el párrafo anterior 1 es la co:npraventa y 

escrituración de una finca urbana destinada a uso habitacional, sin 

notificar al arrendatario para que haga uso del derecho del tanto. re 
conformidad con el art. 2448, fracción VI, la ccrnpraventa celebrada en 

estos términos es nula y la acción de nulidad prescrite en 6 meses 

contados a partir de que el arrendatario tiene conocim1ento de la 

realización del contrato. 

t:el eJe<nplo citado p::>dew.>s afirmar lo siguiente: 

ll La nulidad de la compraventa, es producida µr ilidnrl ya'!-" 

contraviene disposiciones de orden público. 

2 l La nulidad es relativa porque desparece por prescripción. 

3) La nulidad p.iede ser invocada sólo por el arrendatario. 
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4 l Es un caso de nulidad relativa producida por ilicitud. 

b) La incapacidad: La incapacidad de cualquiera de los autores del 

contrato produce la nulidad relativa del mismo. (art. 2228). 

La nulidad producida por incapacidad únicamente puede ser 

invocada por el incapaz (Art. 2230), sin embargo, su contraparte 

también puede invocarla cuando sea indivisible el objeto del derecho o 

de la obligación común. ( Art. 1199) • 

El contrato nulo por incapacidad puede ser confirmado cuando 

cese la incapacidad, siempre que no concurra otra causa que invalide 

la confirmación. (Art. 2233). 

La acción de nulidad por incapacidad prescribe en los mismos 

plazos en que prescriben las acciones personales o reales, según la 

naturaleza del contrato cuya nulidad se pretende. ~\rt.2236 y 638) 

Dichos plazos pueden \..'ariar de 10 a 2 años, de conformidad con los 

arts. 1151 a 1164 

e} LDs vicios del consentimiento: 

l) Error, dolo y violencia: 

El error, el dolo y la violencia producen la nulidad relativa 

del mismo. {Art. 2228). 

La nulidad relativa p:::>r causa de error, dolo o violencia sólo 

puede invocarse p::>r quien ha sufrido esos vicios del consentimiento. 

(Art. 2230). 

El contrato nulo {X'f error, dolo o violencia puede ser confirma

do cuao:lo cese el vicio que provocó la nulidad, siempre que no concurra 

otra causa que invalide la confirmación, sin que pueda el qúe sufrió 

esos vicios reclamar la nulidad del contrato. (Art. 1823 y 2233). 

La acción de nulidad fundada en error puede intentarse en los 

mismos términos establecidos para la acción de nulidad por incapacidad, 

sin embargo, cuando el error es conocido antes de . que transcurran esos 
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plazos, la acción de nulidad prescribe a los sesenta días 1 contados 

desde que el error fue conocido ( Arts. 2236 y 628). 

La acción de nulidad de un contrato hecho por violencia prescri

be a los 6 meses, contados desde que cese dicho vicio del consentimien

to. 

!'l:l es lícito renunciar para lo futuro la nulidad que resulte 

del dolo o de la violencia. (Art. 1822). 

Si ambas partes procedén con dolo, ninguna de ellas p.Jede 

alegar la nulidad del acto o reclamarse irrlemn1zaciones. 

2) La lesión: La lesión produce la nulidad relativa del contrato 

(Arts. 17 y 2228) y sólo puede invocarla quien se ha perjudicado por 

ella (Art. 2230). 

La acción de nulidad por lesión prescribe en un año (Art.17). 

El Ll.c. Gut1érrez y Gcmzález critica el d:'.'t. 17, entre otras 

razones, por no establecer el memento en el cual empieza a computarse 

el plazo para la prescrip::ión de la acción y textualmente afirma: 

"Debió el legislador determinar que el plazo se empieza a 

canp.Jtar a partir del memento en que el acto se perfecciona y, esto 

hubiera estado de acuerdo con los ar1tecedentes legislati\'os que lo 

inspiraron, (:\les Von 'Ihur, dice que... el plazo de impugnación no 

empieza a contarse a partir del día en que se tiene conoc.i..:nicnto de la 

lesión, sino desde aquel en que se celebra el contrato 11
•
35 

d) la Falta de forma: La falta de forma establecida por la 1 ey produce 

la nulidad relativa del contrato. (Art. 2228). 

La acción y excepción de nulidad por falta de forma ccxnpeten a 

todos los interesados. ( A!"t. 2229 l. 

La nulidad de un contrato por falta de forma establecida por la 

1 ey, se extingue por la confirrnac.ión de ese acto hecho en la forma 

cxnitida. (Art. 2231) 

J5.- GU1HiiEI, Dorecno" ... , p. J1J 
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La suprema Corte de Justicia de la Nación. respecto a la falta 

de forma del contrato sustenta la siguiente tesis: 

"RULIOIO POR fAL TI OE fORMA 

El cu•pli1lento wolunhrlo de un contrato no solemne surte efectos de ratifica

ción y utlngue la 1eción de nulidad por hlh de foroa• (tesis Z5J, apéndice al Seoana

rlo Judlcill de la federación 1917 - 1975, cuarta parte, tercera Sala, pag. 790). 

CUando la falta de forma produzca nulidad del contrato, si la 

voluntad de las partes ha quedado constante de una manera indubitable 

y no se trate de un acto revocable, cualquiera de los interesados 

p.iede exigir que el contrato se otorgue en la forma prescrita por la 

ley. (Art. 2232). 

La confirmación o ratificación. del acto anulable: Qitiérrez y González 

define la confirmación como un acto unilateral de renuncia hecha en 

forma tácita o expresa a la facultad de invocar la falta de valor de 

algo • )ó 

Galindo Garfias afirma que la convalidación de un contrato 

anulable puede pro:iucirse por confirmación o ratificación. 

11 La ratificación se realiza a través de un nuevo acto que 

celebran las partes, subsanando el defecto o los defectos que padecía 

el acto en su origen". 

"La confirmación es otra especie de convalidación, en la cual 

las partes sin otorgar de nueva cuenta el acto, y cuando ha cesado la 

causa de nulidad aceptan los efectos producidos y los que en lo futuro 

produzca el acto hasta entonces inválidoº. 37 

Efectos de la confirmación o ratificación: 

l. - lletroacti vid ad : 

La confirmación se retrotrae al día de la celebración del contrato 

nulo. 

El efecto retroactivo de la confirmación no perjudica los derechos de 

terceros. ( Art. 2235). 

J6.- GUIHRRCZ, Derecho de ••• , p. 1J7 
J7.- GILJNDO GIRfJAS, Ignacio: Derecho Clvil,Za.ed.,Mé<lco, Porrúa,197ó,p.2ó\ 
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2. - Extinción de la acción de nulidad: 

La confirmación extingue la acción de nulidad de acuerdo con 

los arts. 2226, 2227 y 2234; de los dos primeros· concluimos que la 

nulidad relativa desaparece por confirmación y el último establece que 

el cumplimiento voluntario por medio del pago, novación o cualquier 

otro modo se tiene p:>r ratificación tácita y extingue la acción de 

nulidad. 

Efectos de la declaración de nul,idad: 

l.- Destrucción retroactiva de los efectos del contrato. 

Habíamos indicado anteriormente que la nulidad absoluta o 

relativa del contrato, no impide que éste prcduzca sus efectos provisig 

nalmente, los cuales son destruidos retroactivamente al declararse 

judicialmente la nulidad. (Arts. 2226 y 2227). 

2.- Restitución de lo recibido: 

El art. 2229 dispone que la declaración judicial de nulidad del 

contrato obliga a las partes a restituirse lo recibido o percibido, en 

virtud o por consecuencia del mismo. 

cuando un contrato bilatateral es declarado nulo y sus prestaci2 

nes consistieron en sumas de dinero o en cosas prcductivas de frutos; 

en la restitución se observará lo siguiente: 

a) Los intereses o frutos percibidos hasta la fecha de la 

demanda de nulidad, se compensará entre sí. 

b) A partir del día de la demanda se hará la correspondiente 

restitución de intereses o frutos. ( Art. 2240). 

La restitución debe ser recíproca, esto es, que mientras uno de 

los contratantes no devuelva lo recibido o percibido, su contraparte 

no pcdrá ser compelido a que cumpla lo que le corresponda. (Art.2241). 

3. - Reclamación directa al poseedor actual del inlaJeble: 

El art. 2242 establece: 

"'Ibjos los derechos reales o personales transmitidos a tercero 
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sobre un inmueble, por una persona, que ha llegado a propietario de él 

en virtu:l del acto anulado, quedan sin ningún valor y pueden ser 

rec:lama:los direc:ta'llente del poseedor actual mientras no se cumpla la 

prescripción, observándose lo dispuesto para los terceros adquirentes 

de bJena fe". 

Lo que respecta a terceros adquirentes de ruena fe, será 

tratado en el capítulo tercero del presente trabajo, el cual se referi

rá al !1egistro PÚblico de la Propiedad. 



OJN:EP'ro: 

El ;rtículo 2248 define al contrato de compraventa en los 

siguientes términos: 

11 Habrá compraventa, cuando 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 precio cierto y en dinero". 

El Dr. Francisco Lozano Noriega, critica el articulo antes 

citado, por referirse a la transferencia de la propiedad de una cosa o 

un derecho, ya que no se puede hablar de propiedad de derechos sino de 

titularidad. 

Dicho autor aporta el siguiente concepto de compraventa: 

11 Es un contrato por virtud del cual uno de los contratantes, 

llamado vendedor se obliga a transferir la propiedad de una cosa o la 

titularidad de un derecho; y el otro contratante, llamado comprador se 

obliga a pagar un precio cierto y en dinero 11
• 

1 

El Lic. Ramón Sánchez Medal, afirma que el art. 2448, fue 

inspirado en el a rt. 1323 del Código Civil Argentino, pero difiere de 

dicha disposición en que incluye la venta de derechos y, además excluye 

la obligación del comprador de rec1b1r la cosa, sin que por ello deje 

de existir tal obligación. En conclusién, el mencionado autor consi

dera acertada la definición del art. 2448, por las siguientes razones: 

" a) Comprende la venta de cosas y derechos: 

1 ... LOZAUO NORl(G~, francisco: Cuarto Curso de Derecho Civil. Contratos, 5a. ed., México 
A.soclación N:ir.iona! del Notariado Mexicano, A.C., 1987, p. 97 
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bl Menciona las dos únicas obligaciones esenciales que nunca 

¡:<Jeden faltar en la compraventa: la de transmitir la propie

dad de la cosa, o la titularidad del derecho, y la de pagar 

el precio cierto en dinero; y 

c) Pero no se mencionan aquellas obligaciones que, aunque 

ordinaria..,,,,nte dimanan de la compraventa, ¡:<Jeden faltar en 

ella, tales como la obligación de entregar y la coi;-relativa 

de recibir cosa, que .faltan ordinariamente cuando se trata 

de venta de derecho~ así como la obligación de garantizar 

p:Jr evicción o por vicios ocultos, que p.ieden eliminarse 

por un pacto en contrario". 2 

a..\SIFICACIOO 

En el capítulo anterior nos referimos a la clasificación de los 

contratos en general, ahora es oportuno ubicar al contrato de cooipraven. 

ta dentro de la clasificación estudiada. 

La compra\lenta de inmuebles es un contrato: 

Bilateral, porque las partes se obligan recíprocamente; el 

vendedor a transferir la propiedoo del inmueble y el cooiprador a pagar 

un precio cierto y en dinero. 

Clleroso, en virtud a que en él se esti¡::<Jlan derechos ;• gravá 

menes recíprocos, para el vendedor el provecho es el precio y el 

gravamen la transmisión de la propiedoo o titularidad de la cosa o 

derecho y para el comprador el provecho es la adquisición de la propie

dad o titularidad de la cosa o derecho y el gravamen es el pago del 

precio. 

Connutativo, por lo general, toda vez que las prestaciones que 

se deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato de 

tal suerte que ellas pueden apreciar, inmediatamente el beneficio o la 

pérdida que les cause éste. 

Consensual, en oposición al real, porque se perfecciona por el 

mero acuerdo de voluntades, sin necesidad de que se haga entrega de la 
2,· SANCHCZ M(Dlt, hoón, op. elt., pag. 111 
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cosa, de conformidad con los arts. 2014 y 2249 que establecen: 

"Art. 2014 .- En las enajenaciones de cosas ciertas y determina

das, la traslación de la propiedad se verifica entre los contratantes, 

por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradición ya sea 

natural, ya sea siml:ólica; debiendo tenerse en cuenta las disp:>sicio

nes relativas al Registro PÚblico". 

"Art. 2249.- Por regla general, la venta es perfecta y obligato

ria para las partes, cuando se han convenido sobre la cosa y su precio, 

aunque la primera no haya sido entregada, ni el segundo satisfecho". 

En relación a lo establecido en los artículos citados la suprema 

Corte de Justicia de la Nación, sostiene la siguiente tesis: 

•COMPIAHIJA 

Cste contrato se perfecciona por el consentl•iento de hs partes respecto del -

precio y de la cos1, y desde entonces obliga a los contrahntes, aunque la cosa no haya 

sido entregada, ni el precio satisfecho. la trashción de h propiedad se werlflca 

entre los contrthntes, por •ro efecto del contrato, sin dependencia de tradición, Ji 

sea natur1l JI si•bóllci, saho convenio en contr.rlo; y si bien la leJ cirll establece 

reglas rehthas 1 h entreg¡ de h ct1s1 rendida, éshs reglas sólo tienen por objeto 

deteralnar los H•l tes de la obllgiclón del vendedor de entregar h cosa J co•probar 

que h h• s1tlsfecho debldHenle. • (Tesis 11J, Apéndice •I Seoanario Judicial de la fe -

deraclóri, 1917-75, cuarh parte, tercera Sala, pag. 318). 

Formal, en op:>sición al consensual, porque para ~rfeccionar el 

consentimiento, éste debe manifestarse en escrito privado cu~~as 

firmas deben rarificarse ante notario, Juez canpetente o Registro 

Público de la Propiedad: o en escritura pública, como lo expusimos en 

el capítulo anterior al referirnos a la forma del contrato. 

~ ejecución instantánea, cuando las partes cumplen sus oblig~ 

cienes al momento de la celebración del contrato. 

lle ejecución escalonada, cuando las obligaciones de las partes 

o por lo menos una de ellas, se van repitien::fo a intervalos de tiempo, 

como en la venta en abonos. 
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De ejecución diferida, cuando alguna de las obligaciones debe 

cumplirse en cierto término cano en la compraventa a plazo. 

Principal, porque tiene autonanía jurídica propia y no depende 

de otro contrato, esto es, existe p:>r sí mismo. 

Definitivo, en virtud a que no tiene como consecuencia la 

celebración de otro contrato. 

Típico y naninado, porque está regulado por la ley, particular 

y específicamente. 

ELDltNl'OS DE EXIS'llJCIA 

Anteriormente exp.lSimos que los elementos de existencia del 

contrato son el consentimiento y el objeto (Art. 1794), por lo tanto, 

para que la compraventa exista, debe reunir amlx>s elementos. 

~!Dlro: El consentimiento en la compraventa consiste en el 

acuerdo de voluntades, respecto a la transmisión de la propiedad de la 

cosa o de la titularidad del derecho mediante el pago de un precio 

cierto y en dinero. 

El consentimiento no se considera formado cuando hay error "in 

negotio", esto es, cuando las partes no se han puesto de acuerdo sobre 

la naturaleza del contrato que pretenden celebrar, ¡xn- ejemplo, una de 

las partes cree celebrar una donación y, la otra, una compraventa. U:> 

mismo ocurre cuando hay "error in corp:>re 11
, o sea, error sobre la 

identidad del objeto, verbigracia, una de las partes cree celebrar 

contrato de compraventa, sobre la casa No. 1, y la otra parte sobre la 

casa No. 2, o cuando una de las partes cree celebrar una compraventa 

cuyo precio es la cantidad de 20 millones de pesos y la otra cree que 

el precio es la suma de 200 millones de pesos. 

C6JE'l0: Como anteriormente afirmamos, el contrato tiene dos clases de 

objeto, el directo y el indirecto. 

El objeto directo del contrato de compra-venta es la transmisión 

de la propiedad de una cosa o de la titularidad de un derecho. 
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El objeto indirecto es la cosa que el obligado debe dar, por lo 

tanto, en la compraventa dicha objeto es doble, en virtud a que es un 

contrato bilateral; por parte del vendedor, es la cosa o derecho cuya 

propiedad o titularidad debe transmitir y, por parte del comprador, es 

el precio cierto y en dinero que debe satisfacer. 

La cosa cuya propieda:I debe transmitirse: La cosa que el vendedor debe 

dar, o sea el inmueble (para los efectos de este trabajo), de acuerdo 

con el a rt. 1825 debe existir en la naturaleza, ser determinado o 

determinable en cuanto a su .especie y estar en el comercio. 

a) La cosa debe existir en la naturaleza: Conforme al art, 1826 las 

cosas futuras pueden ser objeto de una compraventa, por lo tanto, el 

inmueble puede existir al momento de la celebración del contrato o 

tener posibilidad de existir. 

De lo anteriormente expuesto, se deduce que la ccmpraventa es 

inexistente por falta de obJeto, cuando el inmueble que el vendedor 

debe dar no existe y no tenga posibilidad de existir, ya sea porque 

nunca haya existido o porque habiendo existido, haya perecido totalmen

te. 

El Dr, Lózano Noriega expone el siguiente caso respecto a la 

cosa objeto del contrato: 

11 l Q.ié ocurre en el caso de que al celebrarse el contrato de 

compraventa, con un objeto inexistente el comprador hubiese pagado el 

precio o parte de él ?". 3 La compra es inexistente y no prcduce 

efecto legal alguno (Art. 2224), por lo tanto, el pago total o parcial 

del precio es un efecto no producido por este contrato. 

''La consecuencia es que el ccrnprador tiene dere-:ho a la devolu 

c16n del precio, pero este derecho no deríva del contrato de canpraven

ta que no pudo prcducir efectos dada la inexistencia que lo .afecta, 

sino que la causa, el fundamento de esta acción de repeticíón es una 

fuente ex:tracontractual de obligaciones: el enriquecimiento il0C]Ítimo". 4 

3.- lOZ.U.O !tOUEGI., rr1neisc0-, op. CÍ t., p. '109 
~-- lbid, p. 110 
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b) La cosa debe ser determina:la o detel11linable en cuanto a su especie: 

Ula cosa determinada es aquella que puede identifi~arse en su indi\.'i -

dualidad, en tanto, una determinable es aquélla que en el momento de 

la celebración del contrato no puede identificarse en su incli1:idualidad 

pero se puede hacer determinada por ciertos procedimientos. 

Los arts. 2014 y 2015, establecen, el primero de ellos que en 

las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la traslación de la 

propiedad se verifica por mero efecto del contrato, y, el se:;¡undo, que 

las enajenaciones de alguna especie indeterminada la propiedad no se 

transferirá sino hasta el momento en que la cosa se hace cierta y 

determinada con conoc1miento del acreedor. 

e) La cosa debe estar en el caErci.o: En el capítulo anterior, nos 

hemos referido a los arts. 747 y 749 de los cuales deducimos que están 

dentro del comercio los bienes que por su naturaleza o por disp.:>sición 

de la ley son susceptibles de apropiación particular. 

Ahora bien el art. 772 establece: "SOn bienes de propiedad de 

los particulares, todas las cosas cuyo dominio les pertenece legalmente 

y de las que no p.Jede aprovecharse ninguno sin consentimiento del 

dueño o autorización de la ley". 

El derecho cuya titularidad debe transmitirse: En líneas anteriores, 

expresamos que el objeto indirecto, de la compraventa, es la cosa cuya 

propiedad el vendedor debe transmitir o el derecho cuya titularidad el 

vendedor transmita. Agotado en el ;:iunto anterior el estudio de la 

cosa, es op:xtuno referirse al derecho como objete indirecto de la 

compraventa, no sin antes aclarar que nos limitaremos a aquellos 

derechos que pueden consti tu1rse sobre bienes inmuebles, p:>r ser ellos 

materia del presente estUdio. 

"El poder jurídico (o de hecho) que ~e ejerce directa e inmedia

tamente sobre una cosa, para obtener de ella, el grado de aprovecha -

miento que autoriza el título legal y es op:mible "erga cmnas 11 se 

denomina derecho real." 5 
5.- GUTIHREZ Y GONZALEZ, Ernesto: El Patrimonio Pecuniario y ~ral o Derecho de Ja Per

sonalidad y Derecho Sucesorio, 2a. ed., Puebla, Cajlca, 1982, p. 195. 



38 

El código Civil regula los siguientes derechos reales sobre 

inmuebles: 

La posesión, el usufructo, el uso, la habitación, la servidum

bre y la hipoteca, de los cuales los dos primeros, o sea, la posesión 

y el usufructo, pueden ser objeto de la compra-venta, sin embargo, 

considero que el acto por el que se constituye el usufructo voluntario 

(Art. 981), es un contrato de igual nombre al derecho real que crea, 

esto es, un contrato de usufructo, siendo las transmisiones poSteriores 

a_ la constitución del citado derecho real contratos de compraventa si 

quien lo adquiere paga por él un precio cierto y en dinero. 

Por Último, expresaremos que el inmueble sobre del cual se 

transmite el derecho debe satisfacer los requisitos del citado art. 

1825, esto es, existir en la naturaleza, ser determinado y estar en el 

comercio. 

El precio: Como lo anotamos anteriormente el precio es el segundo 

objeto de la compraventa, y de acuerdo con el art. 2248, éste debe ser 

cierto y en dinero. 

110Je el precio sea cierto, significa que debe de ser matemáti

camente determinado o determinablei.. 6 

OJando no es posible determinar el precio, falta el objeto y, 

p:>r lo tanto, la compraventa es inexistente. 

El precio debe ser en dinero, ya sea moneda nacional o extranje

ra, 7 sin embargo, el art. 2250 establece una excepción al disponer lo 

siguiente: 

11Si 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 . .. " 

6.- llMOIA,op. cit., p. 60 
7.- SllCHrl IUAL, op. cit., p. HZ 
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El precio además, debe ser real y justo; el precio es real 

cuando hay voluntad del comprador de pagarlo y del vendedor de exigirlo 

si el precio no satisface esta característica, estaremos en presencia 

de un contrato simulado. El precio es justo cuando es proporcional al 

valor de la cosa o del derecho. 

El precio irreal prcduce la inexistencia de la compraventa por 

falta de bjeto. 

OJando el precio es inj!-IBtO, esto es, desproporcionado y se 

auna ccn la suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria 

del perju:licado, la compra-venta estará afectada de nulidad por lesión. 

Fijación del precio: El precio generalmente es fijado por las partes, 

sin embargo el art. 2451 establece: 

"Los cont.ratantes pueden convenir en que el precio sea el que 

corre en día o lugar determinados o el que fije un tercero". 

En el primer caso el precio no •es determinado sino determinable. 

Ahora bien,en la parte final del artículo citado se dispone que 

el precio puede ser fijado por un tercero, de lo cual se desprenden 

los siguientes puntos a tratar: 

1) carácter del tercero que fija el precio. 

Respecto de este tema existen tres teorías: La que considera al 

tercero como un perito: la que lo concibe como un mandatario y la que 

lo estima un árbitro. 

Respecto de las tres teorías apuntadas, el Lic. Ramón Sánchez 

Medal afirma textualmente: 

ºOJando las partes se remitan a un tercero para la fijación del 

precio, dicho tercero no actúa como simple perito, ~rque no se requie

re que sea un experto y, además su decisión· no es una simple opinión, 

sino que el precio que fija obliga a ambas partes; tampoco obra como 
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un árbitro, porque no existe propiamente una controversia jurídica so -

bre derechos opuestos, dada que la decisión de él se emite sólo por no 

haber acuerdo de las partes sobre el monto del precio en una compraven

ta: que van a celebrar: sino que la intervención del tercero en cuestión 

se identifica con la de un mandatario irrevocable de ambas 'partes, sir

ve no para sacrificar a un contratante en beneficio de otro, sino por 

el contrario, para nivelar con equidcrl las pretensiones opuestas de 
8 

uno y otro contratante". 

2) Rechazo del precio fijado por un tercero. 

A este supuesto se refiere el art. 2252, que dispone: 

"Fijado el precio por el tercero, no podrá ser rechazado por los 

contratantes, sino de común acuerdo". 

3) lbnento en que se perfocciona la cmipraventa. 

La mayoría de los tratadistas opinan que la compraventa se 

perfecciona en el momento en que el tercero fija el precio, en virtud 

a que conforme al art. 2249 la compraventa es perfecta, cuando se ha 

convenido sobre '.8 cosa y su precio, y mientras el tercero no fije no 

existirá dicha convención, además el art. 2453, dispone que si el 

tercero no quiere o no puede señalar el precio, quedará el contrato 

sin efecto, salvo convenio en contrario. 

En este caso el contrato seria inexistente por falta de objeto. 

La misma solución da el art. 1592 del código Civil Francés que dispone: 

"Sin embargo, puede dejarse al arbitrio de un tercero; y si el 

tercero no quiere o no puede hacer la estimación, no existe venta". 

Pacta sunt servanda: El principio general establecido en el art. 1797 

que consiste en que la validez y el cumplimiento de los contratos no 

pueden dejarse al arbitrio de uno de los contratantes vuelve a ser 

instituido en el art. 2454 el cual dispone: "El señalamiento del 

precio no puede dejarse al arbitrio de uno de los contratantes". 

s.- !bid., p. 131 
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ELDlfNIOS DE VALIDC!;: El c:ó:ligo Civil no establece disposiciones 

especiales para la validez de la compraventa, por lo tanto, ella se 

rige por los preceptos generales del contrato. 

La compraventa será válida cuando vendedor y comprador son 

capaces; hay ausencia de vicios del consentimiento; licitud en su 

objeto, motivo o fin: y el consentimiento se ha manifestado en la 

forma que la ley establece. (art. 1795). 

Los expresados elementos. han sido estudiados en el capitulo 

anterior, p:Jr lo que es innecesario insistir en este tema. 

Adquisición de InltUebles por extranjeros. 

La fracción I del art. 27 constitucional establece que los 

extranjeros podrán adquirir el dominio de inmuebles que no se encuen -

tren en una faja de 100 kms. a lo largo de las fronteras y de 50 en 

las playas, siempre que convengan ante la Secretaria de Relaciones 

Exteriores en considerarse cano nacionales respecto de dichos bienes y 

en no invocar, por lo mismo, la protección de sus gobiernos, por lo 

que se refiere a aquéllos; bajo la pena, en caso de faltar a su conve_ 

nio, de perder en beneficio de la nación, los bienes que hubieren 

adquirido en virtud del mismo. 

Los arts. 7 y 17 de la Ley para Promover la Inversión Mexicana 

y Regular la Inversión Extranjera, disponen que para la a~quisidón :le 

inmuebles por extranjeros, deberá recabarse previamente el permiso de 

la Secretaría de Relaciones Exteriores, y celebrai el convenio a que 

se refiere la fracción I del art. 27 constitucional. .. 
Por otro parte, la Ley General de Población en su art. 66 señala 

que los extranjeros por sí o mediante apoderado, sólo podrán celebrar 

actos relativos a la adquisición de bienes inmuebles o derechos reales 

sobre los mismos, previo permiso de la secretaría de Gobernación, sin 
• tste artículo fue reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la íedera
ción el d!a 17 de julio de 1q90 y. en virtud de tal reforma los extrajeras no necesitan 
perr.iis~ ele l<i Secretaría de Gllbernaclón para adquirir in11uebles urbanos fuera de la zona 
prohibida. los transmigrantes en ningún caso podrán adquirir inmuebles. 
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perjuicio de las autorizaciones que deban recabar conforme a otras 

disposiciones legales. 

En conclusión, para que un .extranJero adquiera un inmueble 

fuera de la zona prohibida, debe obtener permiso, tanto de la Secret_s 

ría de Gobernación, como de la Secretarfa de Relaciones Exteriores. 

Existencia de un derecho de preferencia. 

Olando en la compraventa de un inmueble, un tercero tuviere 

preferencia para adquirir dicha· bien, el vendedor deberá notificarle 

fehacientemente su deseo de enajenar. 

El derecho de preferencia tiene varias especies, entre las 

cuales podemos citar el derecho del tanta y el derecho de retracto. 

Derecho del tanto: 

a) Los propietarios de cosa indivisa, cuando alguno de ellos 

desea vender a un tercero su parte alícuota, en este caso el enajenan

te deberá notificar a los demás copropietarios por medio de notario o 

jOOicialmente, la venta que tuviere conveníQa, para que dentro de los 

s días siguientes hagan uso del derecho del tanto. ( art. 973). 

b) Los propietarios de los predios colindantes a una vía pÚblica 

cuando conforme a la ley ésta puede enajenarse y se enajene, gozan del 

derecho del tanto en la parte que les corresponda, a cuyo efecto se 

les dará aviso de la enajenación. 

El derecho del tanto deberá ejercitarse dentro de los S días 

siguientes al avisa. (Art. 771). 

e) El usufructuaria en términos del art. 973 {Art. 1005). 

d) Los herederos o legatarios, cuando alguno de ellos desee 

vender su derecho a la herencia o legado a un extraño, deberá notificar 

por medio de notario, Judicialmente o por medio de dos testigos, a sus 

coherederos o colegatarios las bases o condiciones en que se ha concer

tado la venta, a fin de que aquéllos, dentro del término de 8 días 

hagan uso del derecho del tanto. (Art. 1292). 
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e) El arrendatario de finca urbana destinada a habitación 

goza del derecho del tanto en caso de que el propietario quiera vender 

la finca arrendada. ( "Art. 2448-I J. 

El derecho del tanto deberá ser ejercitado dentro de los 15 

días siguientes al aviso del propietario de su deseo de vender. ( Art. 

2448 J). 

El Derecho de Retracto: 

A esta especie de derecho de preferencia se refieren 1 os -

a rts. 19 y 20 de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de 

Inmuebles para el D.F., los cuales prescriben: 

11 En caso de que propietario deseare vender su departamento, 

vivienda, casa o local, lo notificará al inquilino y, en su caso, a la 

i.nstitución oficial que haya financiado o construido el condominio, 

por medio del administrador del inmueble, de notario o judicialmente, 

con expresión del precio ofrecido y demás condiciones de la operación, 

a efecto de que, dentro de los diez días siguientes manifieste si hace 

uso del derecho del tanto". 
11 Si el departamento, vivienda, casa o local se enajenare con 

infracción a lo dispuesto en el artículo anterior, el inquilino o la 

institución oficial que haya financiado o construido el condominio, 

podrá subrogarse en lugar del adquirente , con las mismas condiciones 

estipuladas en el contrato de compraventa, siempre que haga uso del 

derecho de retracto, con exhibición del precio, dentro de los 15 días 

siguientes al en que haya tenido conocimiento de la enajenación .•• ". 

De lo expuesto en este punto, p:de.11os afirmar que para la 

celebración de una compraventa en la que existe un derecho de preferen

cia, es necesario notificar al titular de ese derecho, so pena de 

declararse nulo dicho contrato, o bien re 'lE oo subrogue el titular del 

derecho en lugar del comprador. 

Calpraventa entre conyuges : 

Los arts. 174 y 176, disponen que la compraventa entre cónyuges, 

sólo puede celebrarse cuando el matrimonio esté sujeto a régimen de 
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separación de bienes, previa autorización judicial. 

La autorización ju:licial no se concederá cuando resulten perju

dicados los intereses de la familia o de uno de los cónyuges. 

Venta de lrmJebles pertenecientes a incapaces: 

al llenares sujetos a patria p>testad: Los bienes inmuebles de 

estos menores no p...leden ser enajenados p:>r quien ejerce la patria 

potestad, sino por causa de absoluta necesidad y previa autorización 

del juez competente. ( Art. 436); 

Lc>s hijos SUJetos a patria potestad podrán vender a sus padres 

los inmuebles que adquieran por su trabajo. previa autorización judi -

cial ( Arts. 428 y 2278). 

b) Incapaces sujetos a tutela: El art. 561 dispone que los 

bienes inmuebles no pueden ser enajenados por el tutor, sino p:>r causa 

de absoluta necesidad o evidente utilidad del incapaz, debidamente 

justificada y previas la conformidad del curador y la autorización 

judicial. La venta es nula si no se hace Judicialmente en subasta 

p.íblica. ( Art. 563). 

Menores anancipados: 

El emancipado siempre necesita durante su menor edad de la 

autorización judicial para la enajenación de bienes raíces. 

Qnpraventa de innuebles c:alSiderados notables y características 

manifestaciones de nuestra cultura nacional. 

El art. 834 dispone que los propietarios de inmuebles considera

dos cano notables y características manifestaciones de nuestra cultura 

nacional, pueden enajenarlos previa autorización del Presidente de la 

Rep.íblica, concedida por conducto de la Secretaría de Educación PÚblica 

y el Instituto Nacional de Bellas Artes. 

Qnpraventa de Irvnuebles p>r Instituciones de Asistencia Privada. 

Las Instituciones de Asistencia Privada deberán recabar previª

mente, autorización de la Junta de Asistencia Privada, tanto para 

comprar como para vender inmuebles. 
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Lo anterior se desprende del art. 109 de la Ley de Instituciones 

de Asistencia Privada en el D.F., el cual establece: 

"Con excepción de los poderes a que se refiere el artfallo 48, los 

notarías no autorizarán contratos en que intervengan Instituciones de 

Asistencia Privada, sin la autorización escrita de la Junta de ese 

ramo." 

Prohibiciones para verde?": 

al Venta de cosa ajena: 

El art. 2269 dispcne que ninguno puede vender sino lo que es de 

su propiedad. 

La venta de cosa ajena es nula y el vendedor es responsable de 

los daños y perjuicios si procede con dolo o mala fe, debiendo tenerse 

en cuenta lo CJ.E "'dispone en el título relativo al Registro Público, 

para los adquirentes de buena fe. ( /\rt. 2270). 

Finalmente el art. 2271 establece: 

"El contrato quedará revalidado si antes de que tenga lugar la 

evicción adquiere el vendedor, por cualquier título legítimo, la 

propiedad de la cosa vendida". 

Los citados arts. suscitan controversia respecto de qué clase 

de sanción provoca la venta de cosa ajena, si nulidad absoluta o 

relativa, nosotros coincidimos con los siguientes argumentos: 

ºLa conclusión léqica y acorde con nuestro sistema jurídico 

respecto de la calificación que ha de merecer la compraventa de cosa 

ajena es que tal acto está afectado de nulidad absoluta por el ilicito 

que implica la conducta del vendedor ya que va contra una norma prohi

bitiva (Art. 2269) y en algunos casos también la conducta del comprador 

cuando es sabedor de que la cosa es ajena y, no obstante, celebra el 

acto. 

.. • Por lo c¡ue toca a lo dí~p.1esto en el art. 2271, del código 

Civil en vigor, respecto de que el contrato quedará revalidado si 

antes de que tenga lugar la evicción adquiere el vendedor, por cual -

quier título legítimo, la propieda:l de la cosa vendida, no constituye 
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ni una confirmación ni una ratificación, ni provoca una convalidación, 

como pretenden los partidarios de la nulidad relativa; la adquisición 

a que se refiere el numeral invocado es un hecho jurídico que provoca, 

para su realización, que un acto que se encontraba afectado de nulidad 

absoluta cobre plena eficacia. 

La referida solución fue establecida por el legislador en pro 

de la utilidad práctic~'. 9 

canpr-aventa de inouebles inalien:mies: 

Di versas leyes disponen que determinados bienes no pueden ser 

objeto de contratos traslativos de dominio, entre ellas podemos citar 

las siguientes: 

1) La Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos en 

su art. 27 considera inalienables los bienes a que él mismo se refiere 

en sus párrafos 4o. y So. 

2) El patrimonio de familia cuyo objeto son la casa-habitación 

de la familia y, en algunos casos, una parcela cultivable (Art. 723), 

de conformidad a:n la fracc. XVII, inciso g, del art. 27; fracc. XXVIII 

del Art. 123, ambos de la Constitución Política de los Estados Unidos 

Mexicanos; y 727 del cóeligo Civil, es inalienable. 

3) La Ley General de Bienes Nacionales declara inalienables los 

bienes de dominio público de la federación, los cuales se enwneran en 

su art. 20. 

4) El código Civil establece que son inalienables los bienes de 

uso común y los destinados a un servicio pÚblico. ( Arts. 768 y 770). 

5) El a rt. 52 de la Ley Federal de la Reforma Agraria declara 

inalienables los derechos que sobre bienes agrarios adquieran los 

núcleos de población. 

El hijo no p.iede vender a sus padres los bienes que adquiera 

9.- GUHRERO GU(RR[RO, Guadalupe: la co~praventa de cosa ajena, tesis profesional, 
UNAM, Mé•lco, 1987, p.p. 117 y 118. 
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p:r a.alqJia:- titlllo difermte a SJ t:nt:aj>. (Arts, 2278 y 428). 

~¡Ha aiip;r: 

a) Ptdtibician; est3lla::idE m las fbn:. I a VI cEl. !'et:. 27 Qmtitu:iaBJ., 

l.- Los extranJeros no pueden adquirir el dominio de inmuebles 

en una faja de 100 kms. a lo largo de las fronteras y de 50 en las 

playas. 

II.- Las asociaciones religiosas denominadas iglesias no podrán 

adquirir bienes raíces. 

III.- Las instituciones de beneficencia, pública o privada, que 

tengan p::>r 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 directa

mente destinados a él. 

IV.- Las sociedades comerciales p:>r acciones no p:xirán adquirir 

fincas rústicas. 

V.- Los bancos debidamente autorizados no pcdrán tener en 

propiedad más bienes raíces que los enteramente necesarios para su 

objeto directo. 

VI.- ruera de las corp:iraciones a que se refieren las ~ 

III, IV y V, así como de los núcleos que guarden el estado comunal o 

los ejidos, ninguna otra corp:>ración civil pcdrá tener en propiedad 

bienes raíces con la única excepción de los edificios destinados 

inmediata y directamente al objeto de la institución. 

b) Socied<des extranjeras y mexicanas con cláusula de iÓllÍsión 
de extranjeros: 

E.ste tipo de sociedades no pueden adquirir inmuebles en una 

franja de 100 kms. a lo largo de las fronteras y de 50 en las playas; 

además las sociedades extranjeras no podrán adquirir el dominio de 

tierras y aguas, de conformidad con el a:-t. 7o. de la ley para Promover 

la Inversión Mexicana y !egular la Inversión Extranjera. 
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e) Ccnpr"aventa de bienes objeto de juicios: 

De acuerdo con el art. 2276 los magistrados, los jueces, el 

Ministerio PÚblico, los defensores de oficio, los abogados, los proc~ 

radores y los peritos no pueden comprar los bienes que son objeto de 

juicios en que intervengan. Tampoco p.ieden ser cesionarios de los 

derechos que se tengan sobre los citados bienes, salvo que sean cohere

deros o propietarios de los bienes afecti>dos. ( Art. 2277). 

d) Compraventa de bienes cuya venta o iÓlli!Ú.Stracién esté 
encarg<da. 

El art. 2280 dispone lo siguiente: 

'jtb pueden comprar los bienes de cuya venta o administración se 

hallen encargados: 

r.- Los tutores y curadores. 

rr.- Los mandatarios 

III.- Los ejecutores testamentarios y los que fueren nombrados en 
caso de intestado. 

rv.- Los interventores nombrados por el testador o por los here
deros. 

v.- Los representantes, administradores o interventores en caso 
de ausencia. 

VI. - Los empleados públicos. 

Asimismo se prohíbe a los peri tos y corredores comprar los 

bienes en e>.iya venta hayan intervenido. (Art. 2281). 

Finalmente el art. 2282 establece que las ccrnpras hechas contra

viniendo las prohibiciones de este punto y del anterior, son nulas ya 

se hayan hecho directamente o por interpósi ta persona. 

Ol!LIGACIOOE-5 DEL VDillflXlR 

Anteriormente expresamos que la compraventa es un contrato 

bilateral, esto significa que las partes se obligan recíprocamente. 

Las obligaciones del vendedor son las siguientes: 

l) Transferir la propiedad de la cosa al comprador. 

2) Conservar la cosa hasta su entrega. 

J) Entregar la cosa al comprador (Art,2283, fracc. I). 



4) Garantizar las calidades de la cosa (Art. 2283, fracc. II), 

S) Responder del saneamiento para el caso d~ evicción. (Art.2283 
fracc. I!Il. 

6) Pagar por mitad los gastos de escritura y registro. 

Pasemos a continuación a explicar en que consisten cada una de 

estas obligaciones. 

1) Transferir la propiedad de la cosa al C<l!P"ador: 

A esta obligación se refiere el art. 2248 al establecer que hay 

compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la 

propie:lad de una cosa o de un derecho y el otro, a su vez, se obliga a 

pagar por ellos un ¡:re:i.o cierto y en dinero. 

La transmisió11 de la propiedad se verifica por mero efecto del 

contrato, por lo tanto, el vendedor no tiene que ejecutar acto especial 

alguno por cumplir con esta obligación (Art. 2014). 

Sin embargo, hay casos en los que la transmisión de la propie:lad 

no se verifica inmediatamente a la celebración del contrato, entre los 

cuales podemos citar los siguientes: 

a) En la compraventa de especie indeterminada la propiedad no 

se transferirá sino hasta el momento en que la cosa se haga cierta y 

determinada con conocimiento del comprador (Art. 2015). 

b) cuando la transmisión de la propiedad está supeditada a una 

modalidad, por ejemplo, puede pactarse un plazo para que se efectúe, o 

bien, estipularse la condición de no transferir la propiedad hasta que 

se pague el precio; interés especial merece la compraventa con reserva 

de dominio, la cual trataremos en líneas posteriores. 

2) Conservar la cosa hasta su entrega: 

Si la cosa no se entrega inmediatamente a la celebración del 

contrato, el vendedor está obligado a conservarla, en virtud a que los 

siniestros que sufriera serán responsabilidad de éste. Al respecto el 

art. 2018 prescribe: 

La pérdida de la cosa en poder del deudor se presume por culpa 

su;:a, mientras no se pruebe lo contrario11
• 
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Y el mismo código establece que existe culpa o negligencia 

cuando el obligado ejecuta actos contrarios a la conservación de la 

cosa o deja de ejecutar los que son necesarios para ella.(Art. 2292). 

Puede darse el caso de que el comprador se constituyera en mora 

de recibir la cosa, si esto sucede el vendedor quedará descargado del 

cuidado ordinario de conservarla y solamente será responsable del dolo 

o de la culpa grave. ( Art. 2292). 

3) aitregar la cosa 

"La entrega puede ser real, jurídica o virtual. 

la entre:;¡a real consiste en la entre:;,a material de la cosa 

vendida, o en la entrega del título si se trata de un derecho. 

Hay entrega jurídica cuando, aun sin estar entregodo material

mente la cosa, la ley la considera recibida por el comprador. 

Desde el momento que el comprador acepte que la cosa vendida 

quede a su disposición, se tendrá por virtualmente recibido de ella, l' 

el vendedor que la conserve en su poder sólo tendrá los derechos y 

obligaciones de un depositario". (Art. 2284). 

Considero que lo inmuebles deben entregarse material o virtu'!! 

mente, no existiendo p:::isibilidad de la entreqa jurídica; no obstante 

los códigos Civiles de 1870 y 1884, en sus arts. 2983 y 2852 respectiv;¡_ 

mente consideraban entregado el inmueble una vez otorgada la escritura, 

y, a falta de escritura cuando eran entregados los títulos de la 

finca. 

a) Tiemp:> y lugar de la entrega 

El art. 2286 establece que el vendedor no está obligado a 

entregar la cosa en tanto el canprador no ha pagado el precio, salvo 

cuando se haya establecido un plazo para el pago. 

De este artículo p:xlerros inferir dos situaciones: cuando no se 

estip..1la plazo en el contrato para hacer la entrega y, cuando si se 

estipula. En la primera situación pcdría asegurarse que el canprador 

debe pagar el precio antes de la entrega de la cosa, sin embargo, el 

a!'t. 2294 prescribe que cuando no se ha fijado el momento en que debe 

hacerse el pago del precio, éste se hará en el momento en que se 
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entregue la cosa; y, finalmente el art. 2295 preceptúa que cuando haya 

du:la sobre quién debe cumplir primero su obligación, ambos contratantes 

harán el dep5sito en manos de un tercero. 

De lo . establecido en los tres artículos rrencionados podemos 

concluir que las obligaciones de entregar la cosa y pagar el precio 

deben satisfacerse simultáneamente. 

CUando en el cont~ato se ha estipulado plazo para el pago del 

precio, el vendedor está obligado a entregar la cosa, salvo que después 

de la venta se descubra que el compra:ior se halla en estado de insolven 

cia, de suerte que el vendedor corra inminente riesgo de perder el 

precio, a no ser que el comprador le dé fianza de pagar al plazo 

convenido. (Art. 2287). 

En cuanto ·al lugar en el que se debe entregar la cosa el art. 

2291 establece que se verificará en el convenido, y si oo 9? tu:n.at? jesig

nado en el contrato, el lugar en donde se encontraba la cosa en la 

época en que se vendió. 

b) Forma o estado en que se debe entregar la cosa: 

La cosa debe entregarse en el estado que tenía al momento de 

celebrarse el contrato, junto con los frutos por ella producidos desde 

la celebración, así como sus rendimientos, acciones y títulos. (Arts. 

2288 y 2289). 

En materia de inmuebles existen dos modalidades de la compraven-

ta: "ad corpus" y ''ad mesuram". 

- canpraventa "aj corpus": 

En esta modalidad de la compraventa, los con ta tan tes manifiestan 

su voluntad de transmitir o adquirir, según sea el caso, uno o varios 

inmuebles considerados en su conjtmto, ¡:erímetro o continente, sin 

hacer una estimación de sus partes o medidas. A ella se refieren los 

siguientes artículos: 

"Art. 2261.- Si la venta de uno o más inmuebles se hiciere p:ir 

precio alzado y sin estimar especialmente sus partes o medidas, no 

habrá luga: a la rescisión, aunque en la entrega hubiere falta o 

exceso. 
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Art. 2290.- Si en la venta de un inmueble se han designado los 

linderos, el vendedor estará obligado a entregar todo lo que dentro de 

el.lee se comprenda, aunque haya exceso o disminución en las medidas 

expresadas en el contrato". 

Estimo conveniente que cuando haya discrepancia en las medidas 

de un inmueble, su vent-3. se realice "ad corpus 11
, con la finalidad de 

prevenir la nulidad del contrato o la rectificación del precio. 

- O:Jnipc-aventa "ad mensuram": 

La compraventa "ad mensuram 11 es lo contrario a la "ad corpus", 

o sea, en ella las partes o medidas del inmueble son el motivo determi

nante de la voluntad de los que contratan o· son considerados para 

fijar el precio. 

OJ.ando hay_a exceso o disminución en las medidas y se trata de 

una venta "ad mensuram", pueden ocurrir las siguientes consecuencias: 

al Si las medidas fueron el motivo determinante de la voluntad 

de los que contratan existe un error de hecho que nulifica el contrat?. 

(Art. 1813 y 2228). 

b) Si dichas medidas se consideraron para fijar el precio 

existe un error de cálculo que dará lugar a su rectificación. (Art. 

1814). 

La Suprema corte de Justicia sustenta la siguiente tesis: 

•COMPRAVEllA "ID CDRPUS" Y "ID Mt:NSUUM", CONTRITOS DC 

Es sabido que frecuentemente no coinciden 1 exactar.iente las medidas que en 

e1tensión o superficie tienen en realidad los predios por no corresponder con los de 

los titulas de propiedad, y que el e1ceso o disr.iinuclón resultantes respecto de lo que 

se hubiere enajenado, tiarcado con linderos que constituyen el ped111etro de la superfl

cie objeto de lo contratado, no afectan lo pactado a pesar de la diferencia nu1:1érica 

de las medidas señaladas a la extensión territorial si la venta se hace "ad corpus" y 

no "ad mensurarn". En ese caso, el vendedor sólo está obligado a cu::~lir lo estipulado y 

si esto fue la enajenación de un inmueble del que se determinaron sus linderos, debed 

entregar todo lo que dentro de ellos se cor.i;i:renda, por la totalidad del terreno y no 

por unidad de su medida superficial, tal como lo dispone el ~rt. 2290 del Código Civll. • 

Esta regla procede si se determinan los linderos sin especiíicación de sus di:iensiones, 
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aunque se aluda a que la superficie comprendida en el perímetro, tiene una extensión 

determinada, pues si sólo se indican los linderos, es natural que se adquiere lo compre~ 

dido en ellos, lo que puede ser mayor o menor que la sucerflcie cuya extensión se haya 

especificado. Pero no procede dicha regla, si en la escritura se deter111inan los linde

ros y se señalan sus dhiens!ones, porque entonces tiene que resultar una determinada 

superficie, que es la que se supone que pretende adquirir el comprador, lo que implica 

la existencia de una operación "ad mensuram", pues su intención fue comprar a base de 

unidad de medida, es decir, una determinada eidensión de terreno por un precio total 

determinado (Seda [poca. Cuarta parte; vol. LXIII, pag. 50 A.O. 5\38159. Aquilino 

!edondo Baquero. Unanimidad de \ votos). 

~ la tesis a:rtErlanmtE tran:rita se ~ q.e hiry \Ulta "a:l l!B"all:"all" 

aa'ib en la es:ritllra se clettmirm las l..isW'cs y se 9'fulal SJS dinmsicr"5, sin 

E!lbltg:i, a:mi!Ho q.e existe tro eicioqcifu a did\3 re;¡1a y es la q.e a:miste m 

dlta:minar las linEra; b::mni> ¡:urta; <E refmn::ia y m reoprtiva rrWim, ¡xr ejaiplo 

'IEJ. sa.tD a la ~ m 40 mts." Eh esta; can; est:aran::6 frmte a tro vmta "a:l 

o:xp.s", ya q.e las ITBlidas s:n ~ a las p.ntos d? refenn:ia, ¡xr t:a'lto y <E 

a:nfamida:l cm el ya cita:b Art. 2230, el ....m::tr estará ci:lüga:b a mtro;¡ar tcd:l lo 

q.e cSitro <E las 1i.rr:Er:cE se a:ntm;¡a an:µ; haya e= o disninciin m las ne:lidas 

ex¡nsa:la; En el o::ntrato. 

41 Garantizar las calidldes de la cosa: 

El vendedor está obligado al saneamient'> por los defectos 

ocultos de la cosa que la haga impropia para los usos a que se la 

destina, o que disminu~1an de tal modo este uso, que al haberlo conocido 

el adquirente no hubiere hecho la adquisición o habría dado menos 

precio por la cosa. (Art. 2142). 

Para que el vendedor incurra en responsabilidad por los defectos 

de la cosa, éstos deben reunir los siguientes requisitos: 

a) Que sean ocultos, esto es, que no sean manifiestos o 

estén a la vista, excep:ión hecha a los defectos ocultos si el compra

dor es un perito que por razón de su oficio o profesión debe fácilmente 

conocerlos (Art. 2143). 
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b) Que no los conozca el adquirente ya que, de haberlos 

conocido no hubiera celebrado el contrato o hubiere dado un precio 

menor. ( Art. 2142). 

el Que hagan la cosa inútil para los usos a que se le destina. 

Arts. 2142 y 2157). 

d) Que sean anteriores a la enajenación, para lo cual la califi

cación de dichos vicios se realizará mediante peritos que declararán 

si aquéllos son anteriores a la enaJenac1ón: el comprador deberá 

probar que los vicios existían antes de la adquisición y no probándolo 

se presumirá que acaecieron después. ( Arts. 2157 y 21591. 

th caso de excepción a la obligación del saneamiento por vicios 

ocultos se encuentra establecido en el art. 2162 que establece: 

"El enajenante no tiene obligación de responder de los vicios 

redhibí torios si el adquirente obtuvo la cosa por remate o por ad ju -

dicación judicial·•. 

Al 1.Cciones que puede ejercitar el comprador en caso de 
vicios ocultos. 

El comprador puede elegir entre ejercitar la acción redhibitora 

o la quanti minoris para el caso de vicios ocultos de la cosa; una vez 

hecha la elección no p:drá ejercitar la otra sin consentimiento· del 

vendedor. Las acciones mencionadas prescriben a los seis meses conta

dos desde la entrega de la cosa. ( Arts. 2144, 2146 l' 2149). 

A continuación explicaremos cada una de las acciones mencionadas 

a) Acción redhibitoria: Consiste esta acción en exigir la 

rescisión del contrato, el pago de los gastos que por él hubiere hecho 

y la restitución del precio. ( Arts. 2144 y 2148). 

· CUando el comprador pruebe que el vendedor actuó de mala fe, 

esto es, que conocía los vicios de la cosa y no se los manifestó puede 

exigir además el pago de daños y perJuicios. ( Art. 2145) 

En la enajenación de dos o más cosas, determinando precio para 

cada una o a precio alzado, el vicio de una sola dá lugar a la acción 

re::ihibi toria respecto de ella ~' no respecto a las demás a no ser que 

aparezca que el comprador no habría adquirido la cosa útil sin la que 

tiene vicios. ( Arts, 2150 y 2152). 
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Declarado resuelto el contrato, el comprador debe devolver la 

cosa en el mismo estado en que se entregó siendo responsable el adqui

r·ente de cualquier deterioro que no proceda de los defectos ocultos. 

(A;'t. 2154). 

b l Acción quanti minoris: 

El comprador puede exigir que se le rebaje una cantidad propor

cionada del precio, a juicio de peritos, cuando la cosa tiene defectos 

ocultos y decide conservarla. (Art. 2142). 

B) Pérdida o deterioro de la cosa con vicios ocultos. 

Eh este caso se presentan las siguientes situaciones: 

a) o.:ie la cosa se perdiere o deteriorara cerno consecuencia de 

los vicios ocultos y éstos fueren conocidos del vendedor, en este caso 

éste sUfrirá la pérdida y deberá restituir el precio y abonar los 

gastos del contrato con los daños y perjuicios. (Art. 2147). 

b) Que la cosa se perdiere o deteriorara como consecuencia de 

los vicios ocultos y éstos fueren desconocidos del vendedor, en esta 

hipótesis el enajenante solamente deberá restituir el precio y abonar 

los gastos del contrato, en el caso de que el adquirente los haya 

pagado. ( Art. 2148 l. 

e) Que la cosa con vicios ocultos se perdiere por caso fortuito 

o p:ir culpa del adquirente, en esta situación, el comprador sufre la 

pérdida, sin embargo, le queda a éste el derecho de pedir el menor 

valor de la cosa p:>r el vicio rOOhibitorio, es decir, podrá ejercitar 

la acción quanti minoris. 

el Convención sobre la responsabilidad ¡:or vicios ocultos 

El art. 2158 permite que las partes convengan en restringir, 

renunciar o ampliar la responsabilidad por los vicios redhibitorios, 

siempre que no haya mala fe. 

5 l Responder del saneaniento p.>ra el ca.so de evicción. 

A esta obligación nos referiremos ampliamente en el capítulo IV 

del presente trabajo, p:>r lo tanto, es conveniente remitirnos a dicho 

capítulo. 



6) Pagar por mitad los gastos de escritura y registro. 

El art. 2263 dispone: 
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ºlos contratantes pagarán por mitad los gastos de escritura y 

registro, salvo convenio en contrario". 

Como podrá observarse el citado artículo es supletorio de la 

voluntad de las partes, es decir, cuando en el contrato no se haya 

previsto a quién correspon:le el pago de los gastos, se aplicará la 

citada disposición. 

Las obligaciones del comprador son las siguientes: 

Al Pagar el precio 

B) Pagar por mitad los gastos de escritura y registro. 

A continuación pasemos a explicar en qué consisten las n1enciona-

das obligaciones. 

A) Pagar el precio 

Esta obligación se desprende del art. 2293 que a la letra dice: 

"El comprador debe cumplir todo aquello a que se haya obligado, 

y especialmente pagar el precio de la cosa en el tiempo, lugar y forma 

convenidos 11
• 

a) Tiempo y lugar de pago 

Como lo dijimos en líneas anteriores el pago del precio es 

simultánea a la entrega de la cosa, si en el contrato no se ha conveni

do sobre el tiempo y lugar de pago; en caso de existir duda sobre cual 

de los contratantes deberá hacer primero la entrega, uno y otro harán 

el depósito en manos de un tercero. ( Arts. 2294 y 2295), 

bl Pago de intereses 

El conprador debe intereses por el tiempo que me:lie entre la 

entrega de la cosa y el pago del precio en los siguientes casos: 

¡. - Si así se hubiere convenido. 

11.- Si la cosa vendida y entregada produce fruto o renta. 

111.- Si se hubiere constituido en mora. (2296). 
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El ccxnprador deberá pagar intereses al tipc legal sobre la 

cantidad adeudada (Art. 2225) y de conformidad con el art. 2395 el 

:inte:és Ja:¡al es el 9% anual. 

El ccxnprador se constituye en mora cuando termina el plazo 

convenido para el pago del precio y no ha satisfecho éste. 

OJando en una venta a plazos no se estipulan intereses,el 

ccxnprador no está obligado al pa::¡o de ellos aunque perciba los frutos 

de la cosa, en virtud a que la ley, presume que en consideración al 

plazo se aumentó el precio. ( Art. 2297). 

En la venta 'en la que la estipulación del plazo es posterior a 

su celebración, el comprador deberá pagar intereses, salvo pacto en 

contrario ( Art, 2298). 

c) Retención del precio 

El derecho de retención está regulado pcr el art. 2299 y procede 

cuando se satisfacen los siguientes requisitos: 

1) Que la venta sea a plazos o con espera del precio. 

2) Que el ccxnprador sea perturbado en la pcsesión de la cosa o 

tuviere justo temor de serlo. 

3) Que no haya convenio contrario a la retención. 

cabe advertir que la perturbación en la ?'.)Sesión debe ser 

jurídica, ésto es, que el sujeto que la ejerce tenga derecho a hacerlo. 

La retención del precio tendrá lugar hasta en tanto el vendedor 

asegure la pcsesión o le dé fianza al ccxnprador. 

d) consecuencias de la falta de pago del precio. 

La falta de pago del precio produce varias consecuencias que se 

traducen en los siguientes derechos del vendedor: 

1) Retener la cosa, de acuerdo con los c1 tados arts. 228ó y 

2287, el vendedor puede retener la cosa si el comprador no le ha 

pagado el precio o habiéndose estipulado un plazo para el pa::¡o se 

descubre que el comprador se haya insolvente. 

2) Rescindir el contrato, El vendedor con fundamento en los 

artículos 2300, 1949 y 1950 puede pedir la rescisión del contrato pcr 
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falta de pago, aunque la venta se haya hecho a plazo; pero dicha 

resolución no surtirá efecto contra tercero de buena fe si no se ha 

estipulado expresamente y ha sido inscrita en el Registro PÚblico de 

la Pro pi edad. 

3) Tener preferencia para ser pagado con el valor de la cosa; 

así lo establece el art. 2993, fracción VIII al establecer: 

11COn el valor de los bienes que se mencionan serán pagados 

preferentemente: 

• • • VIII El crédito que provenga del precio de los bienes 

vendidos y no pagados, con el valor de ellos, si el acreedor hace su 

reclamación dentro de los sesenta días siguientes a la venta, si se 

hizo al contado, o del vencimiento, si la venta fue a plazo .. . 11 

Bl Pagar por mi ta:! los gastas de escrí tura y registro 

Esta obligación se encuentra establecida en el art. 2263 y ya 

nos hemos referido a ella anteriormente, expresando que es supletoria 

de la voluntad de las partes. 

MODALIDADES DE LA COMPRAVE:t>.'TA 

La compraventa puede estar sujeta a infinidad de modalidades, es 

por eso que el có:ligo Civil regula "algunas" de ellas, como la venta 

con pacto de no vender a persona determinada, la venta con derecho de 

preferencia por el tanto, la venta en abonos y la venta con reserva de 

dominio. A continuación pasemos a ex¡:xmer en qué consiste cada una de 

estas modalidades: 

A) eompraventa con pacto de no vender a persona deter.inada. 

Esta modalidad la establece el art. 2301 que estipula: 

uPuede pactarse que .la cosa no se venda a determinada persona, 

pero es nula la cláusula en que se estipule que no puede venderse a 

persona alguna". 

De esta modalidad es oportuno expresar las siguientes conside -

raciones: 

la. El comprador tiene a su cargo una obligación de no hacer, 

por lo que en caso de no cumplir quedará sujeto al pago de daños y 
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perjuicios, de conformidad con el art. 2028. En relación a esto el 

Dr. Lozano su;¡iere que en el contrato se estíp.ile una cláusula penal 

debid~ a que en algunas ocasiones la evaluación de los daños I' per]ui

cios es difícii. 10 

2a. La obligación consiste en no vender a persona determinada, 

por lo tanto, el cc,-::prador pcd.rá transmitir la cosa pJ'r donación o 

permuta, sin que por ello contravenga dicha obligación. En este caso 

recomiendo se estipule el pacto de no transmitir por cualquier título 

a persona determinada. 

B) Compraventa con derecho de preferencia. 

E.sta modalidad está regulada por los ilrts. 2303 al 2308, el 

primero de ellos establece lo siguiente: 

"Puede estip.ilarse que el vendedor goce del derecho de preferen

cia p::>r el tanto, para el caso de que el comprador quisiere vender la 

cosa que fue objeto del contrato de compraventa." 

El derecho de preferencia por el tanto es personalísimo, esto 

significa, que no PJede cederse ni pasa a los herederos, de acuerdo a 

lo estipJlado por el art. 2 308. 

a) Notificación para el ejercicio del derecho por el tanto: 

De los arts. 2304, 2305 I' 2307 se desprende la obligación de 

notificar fmciart:aimte >l titular del derecho por el tanto la oferta 

que se tenga por el inmueble y, en caso de que éste se venda en subasta 

p.íblica, deberá notificarse el día, hora y lugar en que se llevará a 

cabo el remate. 

Una vez realizada la notificación el que ;¡oza del derecho tendrá 

un plazo de 10 días para ejercitarlo, de lo contrario perderá ese 

derecho. 

b) Pago del precio en caso de que se ejeci te el derecho de 

preferencia: 

El precio que el titular del derecho debe pagar es el que 

ofrezca el comprador y, en caso, de que a éste se le haya concedido un 

10.- lOIAM NOR!(GA, francisco, op. cit. 
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plazo para realizar el pago, el que goza del derecho por el tanto no 

podrá prevalerse del mismo si no garantiza que pagará al término de 

dicho plazo, so pena de quedar sin efecto el derecho de preferencia. 

(Arts. 2304 y 2306). 

c) Violación del derecho por el tanto: 

La compraventa celebra:la contraviniendo el derecho por el tanto 

es válida, sin embargo, el vendedor será responsable de los daños y 

perjuicios causados al que goza del derecho. 

C) Ccllp!"aventa con reserva de datlinio 

Esta modalidad se encuentra establecida en el art. 2312, y 

consiste en suspender la transmisión de la propiedad hasta en tanto el 

comprador no ha~·a satisfecho el precio. 

Mientras no haya tt"anscurrido el plazo para el pago el vendedor 

no podrá enajenar ni gravar el inmueble ( Art. 2313). 

En caso de que el vendedor entregue la posesión de la cosa al 

comprador, éste se c::nsiti=rará arrendatario, mientras no se le transmita 

la propiedad. ( Art. 2315) 

Si la venta se rescinde se observará lo dispuesto por el art. 

2311 (Art.2314), el cual se comentará en el siguiente punto, que se 

refiere a la compraventa en abonos. 

D) O:inpraventa en abonos 

La compraventa en abonos consiste en pactar que el comprador 

pague el precio en parcialidades; se diferencia de la compraventa con 

reserva de dominic ¡:oreµ? en ella la propiedad se transmite por mero 

efecto del contrato. 

En esta modalidad p.iede convenirse el pacto cmiscrio ' que 

consiste en la rescisión del contrato por falta de pago de uno o 

varios abonos. ( Art. 2310). 

La rescisión del contrato tiene por consecuencia la restitución 

reciproca de las prestaciones: el vendedor podrá exigir el pago de una 
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indemnización por el deterioro del inmueble si éste fue entregado al 

comprador, ambas prestaciones deberán ser fijadas por peritos; a su 

vez el comprador podrá exigir los intereses legales de la cantidad que 

entregó como parte del precio. 

Lo anterior con fundamento en el ar t. 2311, el cual también 

dispone que las convenciones que impongan al comprador obligaciones 

mas onerosas que las expresadas, serán nulas, y al respecto la suprema 

corte de Justicia de la Nación ha sustenta::lo la siguiente tesis: 

·c~PiAVCllA n uowos, [f[CIO oc u iCSCISIDI 

las disposiciones legales que reglamentan la rescisión del contrato de compra -

venta en abonos, en cuanto a las restituciones reciprocas de las prestaciones que hubie

ren hecho las partes, son de orden público, irrenunciables por lo que las cláusulas 

contractuales que icoong-~n al cor1prador obligaciones .,as onerosas que las expresadas 

por h ley, son nulas, y la sentencia respectiva al decurar la rescisión debe ordenar 

que hs restituciones se hagan en términos de la ley" (Tesis 117, Apéndice al Se11anario 

Judicial de la federación 1917-1975, Cuarta parte, Tercerea parte, pag. 352, Méx. 1975). 
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PERMUTA 

CXlNCEP'ro 

El código Civil en su art. 2327 define la permuta en los siguie,¡¡ 

tes términos : 
11 La permuta es un contrato por el cual cada uno de los contra -

tan tes se obliga a dar una cosa p:>r otra". 

Rojina Villegas expresa que "en este precepto, se emplea el 

término jurídico 11dar 11 en su significación jurídica de transmitir el 

dominio". 

OJando en el contrato las contraprestaciones se hacen parte en 

dinero y parte en especie. el art. 2250 considera que hay permuta en 

caso de que el valor de la cosa exceda a la parte en dinero. 

CLASIFICACION 

De acuerdo a las clasificaciones expresadas en el capítulo que 

precede, la permuta, cuando recae sobre inmuebles, es un contrato 

bilateral, oneroso conmutativo, consensual en oposición al real, 

formal, instantáneo o de tracto sucesivo y principal porque su existen

cia no depende de otro contrato. 

REGLAS ESPECIALES 

El art. 2331 dispone que con excepción al precio son aplicables 

a la permuta las reglas de la canpraventa, siempre que no contravengan 

las disposiciones contenidas en los acts. 2328, 2329 y 2330. 

El art. 2328 establece: 

"Si uno de los contratantes ha recibido la cosa que se le 

da en permuta, y acredita que no era propia del que la dio, no puede 

ser obligado a entregar la que él ofreció en cambio y cumple con 

devolver la que recibió••. 

CCXno p:drá observarse esta disp:>sic~ón contraviene lo estableci

do por los artículos 2287 y 2299 para la canpraventa, ya que en el 

primero de ellos se establece que el vendedor debe entregar la cosa 

11.- ROJ!"I, Derecho Civil ••• , t. VI, vol. l., pag. \07. 
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aunque el comprador se encuentre en estado de insolvencia si éste 

garantiza pagar en el plazo convenido; y el segundo artículo dispone 

que el comprador a plazo o sea con espera del precio deberá satisfacer 

éste aunque fuere perturbado en su posesión o derecho, o tuviere justo 

temor de serlo, siempre que el vendedor le garantice la posesión. 

En la permuta como se desprende del art. 2328 el copermutante 

no podrá ser obligado a la entrega de la cosa aunque su contraparte 

garantice la posesión de la cosa recibida. 

Otras reglas especiales de la permuta se encuentran estableci

das en los ya enunciados artículos 2329 y 2330, los cuales se refieren 

a la evicción, pero por ser esto objeto del capítulo IV del presente 

trabajo, dichos artículos serán comentados en ese capítulo. 
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DONACION 

"La donación es con contrato por el que una persona transfiere 

a otra, gratuitamente, una parte o la totalidad de sus bienes presen -

tes" (.trt. 2332). 

Respecto a la donación de la totalidad de los bienes de una 

persona, el art. 2347 prescribe: 

"Es nula la donación que comprenda la totalidad de los bienes 

del donante, si éste no se reserva en propiedad o en usufructo lo 

necesario para vi v1r segün sus circunstancias". 

De los artículos c1 tados, se desprende que la donaci6n tiene 

las siguientes características; a) es un contrato traslativo de dooiinio 

b) es un contrato gratuüo; y c) recae sobre parte de los bienes 

presentes de una persona~ Esta última característica es confirmada 

por el a:-t. 2333 que establece: 

ºLa donación no puede comprender los bienes futuros". 

Dicho artículo constituye una regla especial para la donación, 

en virtUd a que deroga la disposición general de los contratos estable

cida en el art. 1826, el cual prescribe: 

"Las cosas futuras pueden ser objeto de un contrato ... " 

ESPECIES DE IJONACION 

El código Civil regula las s1guientes especies de contrato de 

donacíón: donación entre vivos, donación p;:>r causa de muerte, donación 

entre consortes, donación antenup:ial, donación cootún, donación pura, 

donación condicional, donación ene-rosa, donación remuneratoria, dona -

ción universal 'l donación particular. 

octlAClOO ENl'RE VIVOS: A esta especie de donación se refiere el art. 

2338 que establece: 

"Las donaciones s6lo pueden tener lugar entre vivos y no pueden 

revocarse sino en los casos declarados en la ley" -
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OONACIOO POR CAUSA DE MUERTE: Del citado artículo 2338, deducimos que 

la donación por causa de muerte, esto es, aquella que se celebra para 

después de la muerte del donante está proscrita, lo cual viene a 

confirmar el artículo 2339, al prescribir que dicha clase de donación 

se regirá por las disp;Jsiciones relativas del libro tercero que se 

refiere a las sucesiones. 

El Lic. Ignacio Gal indo Garfias expresa lo siguiente: 

1'Las llamadas donaciones cuya ejecución se pretendiera diferir 

a la muerte del donante si no constan en un testamento otorgado con 

las solemnidades o formalidades que la ley establece, serian inexisten

tes por falta de dichas solemnidades y porque fundamentalmente no se 

reuniría el requisito sustancial que exige el art. 2338, en cuanto 

sólo pueden tener lugar entre vivos". 12 

OONACIOO mmE CDNSORTES: Este tipo de donación, de conformidad con el 

a rt. 2339, se rige por lo dispuesto en el capítulo VIII, título V del 

libro primero, en dicho capítulo se encuentran los artículos 232, 233 

y 234, en el primero de ellos se establece la posibilidad que tienen 

los consortes de hacerse donaciones siempre y cuar.do éstas no contra -

vengan las capitulaciones matrimoniales, ni perjudiquen el derecho de 

los ascendientes o descendientes a recibir alimentos. 

Las donaciones entre consortes pueden ser revocadas por los 

donantes, mientras subsista el matrimonio, cuando exista causa justifi

cada para ello, a juicio del juez, sin embargo no pueden ser revocadas 

por superveniencia de hijos ( Arts. 233 \' 234). 

Es op::>rtuno indicar que para la celebración de una donación 

entre consortes se requiere previamente obtener autorización judicial 

en términos del art. 174 que prescribe: 

l.D cónyuges requieren autorización judicial para contratar 

entre ellos ... 11 

También a este tipo de donaciones es aplicable, por analogía el 

a:t. 176 que establece: 
12.- lNSll1U10 DE lHVESllGAC!ONES JURID!CAS, UNAM: Código Civil comentado, 1a. ed., Mé•lco, 

Miguel Angel Porrúa librera Editar, 1988, t. V, p. 59. 
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"El contrato de compraventa sólo puede celebrarse entre los 

cónyuges cuando el matrimonio esté sujeto a régimen de separación de 

bienes". 

OONACIOO ANnNJPCIAL: Es aquella que se celebra antes del matrimonio . 
entre esp::>sos, esto es, entre quienes han celebrado esponsales, o 

bien entre un extraño y alguno de los esp:>sos o amtos en consideración 

al matrimonio. ( Arts. 219 y 220). 

Las reglas es¡:eciales de este tlpo de donación son las s1guien-

tes: 

la. Las donaciones entre esposos no pueden exceder de la 6a. 

parte de los bienes del donante, por el exceso serán inoficiosas. 

Para calcular si una donación es inof1c1osa el esposo donatan.o 

o sus herederos pueden elegir la época en que se otorgó, siempre que 

en dicha épxa se hubiere formado el inventario de los bienes del 

donante, en su defecto se tomará la fecha de la muerte d~ éste". 

(Arts. 221, 223 y 224). 

2a. Para la validez de la donación antenu¡:x:ial no se requiere 

aceptación expresa, conforme a lo dispuesto por el art. 225, por lo 

tanto, la donación puede aceptarse tácitamente, lo que no ocurre en la 

donación común, donde la aceptación debe hacerse en la misma forma que 

la oferta y ésta siempre se hace expresamente. 

3a. Las donaciones entre esposos no p:drán re\•ocarse p:ir super 

veniencia de hijos al donante ni por ingratitud. Pero si serán revoca

das por el adulterio o el abandono in)ustificado del domicilio con\'ugal 

por parte del donatario. ( Arts. 226, 227 \' 228). 

4o. cuando el denante es un extraño, la donación puede ser 

revocada por ingratitud si se hizo a ambos esposos y los dos son 

ingratos. ( Art. 227). 

• El art. 13g define a los esoonsales en los siguientes tér~inos: "La Promesa de -
matrimonio que SI! hace por escrito y es aceptada, constituye los esponsales". 
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So. Los menores pueden hacer donaciones antenup:::iales con el 

consentimiento de sus padres o tutores, o en su defecto con autoriza

ción judicial, de acuerdo con el a~t. 229; este artículo dero:;¡a a los 

arts. 436 y 576 en los cuales se prohíbe a los padres y tutores hacer 

donación de los bienes de los hijos o pupilos. 

60. "las donaciones antenupciales quedarán sin efecto si el 

matrimonio dejare de efectuarse. ( Art. 145). 

OCWACICJ.l a:M.JN: La donación común, IX'r exclusión, es aquella que no es 

antenupcial ni entre consortes. 

DONACION PURA: A ella se refiere el art. 2335 al expresar: 

"Pura es la donación que se otorga en términos absolutos .. . 11 

La donación pura, surte sus efectos desde su per{eccionamíento, 

esto es, desde que es aceptada y hay objeto. 

DONACION OH>ICIONAL: El ya citado art. 2335, también define a la 

donación condicional en los siguientes términos: 

11
••• es la donación... condicional la que depende de algún 

acontecimiento incierto 11
• 

La donación sujeta a condición suspensiva, impide que ésta 

surta sus efectos, hasta en tanto no se realice el acontecimiento 

incierto. 

La donación sujeta a condición resolutoria no impide que ésta 

surta sus efectos los cuales se destruirán al realizarse el aconte

cimiento incierto. 
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DOOACIOO ONEROSA: Es aquella en la que el donante impone algunos 

"7ravámenes al donatario. A ella se refieren los arts~ 2336 y 2337, 

éste Último expresa: 

"Cuando la donación sea onerosa sólo se considera d::mado el 

exceso que hubiere en el precio de la cosa dJ:U::id>S de él las cargas". 

Si el donante impone al donatario la carga de pagar sus deudas, 

éste tendrá obligación de satisfacer sólo las que consten de manera 

auténtica al tiempo de la donación, respondiendo de su cumplimiento 

con la cosa dona:::la., sin estar obligado personalmente con sus bienes~ 

Puede sustraerse a la ejecución de las cargas, abandonando la cosa 

donada y si ésta perece por caso fortuito, queda libre de toda obliga

ción. ( Arts. 2353 y 2368). 

DONACION RDl.JNERA'IURIA: La donación remuneratoria se hace en atención 

a servicios recibidos por el donante y que éste no tenga o'.Jligación de 

pagar. 

La donación remuneratoria no es revocable por superveniencia de 

hijos, con fundamento en el art. 2361. 

DOOACIOO ~AL: Es la que el donante hace respecto de todos sus 

bienes, reservándose lo indispensable para vivir de acuerdo a sus 

circunstancias. 

La donación universal está regulada por los arts. 2347, 2349 y 

2355. 

El art. 2349 dispone: 

11Si el que hace donación general de te<ios sus bienes, se reserva 

algunos para testar, sin otra declaración se entenderá reser\'ada la 

mitad de los bienes donados." 

Asimismo el art. 2355, establece que en la donación universal 

el donatario tiene la obligación de pagar todas las deudas del donante 

anteriormente contraídas, siempre y cuando tengan fecha auténtica .. 

Esta obligación del donatario está limita:la al monto de los bienes 

donados. 
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J:nU\CIOO PARTICULAR: A ella se refiere el art. 2354 al disponer: 

"Si la donación fuere de ciertos y determinados bienes, el 

donatario no resp:mderá de las deudas del donante, sino cuando sobre 

los bienes donados estuviere constituida alguna hlpoteca o prenda, o en 

caso de fraude en perjuicio de acreedores". 

CLASIFICACIO!-l 

Dentro de la clasificación general la donación de inmuebles es 

un contrato: 

Unilateral, excep:1onalmente bilateral, gratuito, exceP=1onal

mente oneroso,• consensual en oposición al real, formal, instantáneo o 

de ejecución escalonada y principal. 

REQUISITOS DE EXISTENCIA 

La donación como todo contrato necesita dos elementos escencia 

les, el consentimiento )' el objeto. Estos elementos se rigen por las 

disposiciones generales de los contratos, sin embargo, en materia de 

donación hay ciertas reglas especiales que a continuación se exponen: 

Consentimiento: En el primer capítulo del presente trabajo expresamos 

que el consentimiento para su formación requiere de dos elementos, la 

oferta y la aceptación y que entre ausentes existen cuatro sistemas 

que consideran aceptada la oferta, el de declaración, expedición, 

recepción e información. El art. 1807 adopta el sistema de recepción 

al prescribir que el contrato se forma en el momento en que el prop:J -

nente reciba la aceptación. Sin embargo en la donación se establece 

el sistema de información, así el art. 2340 expresa: 

"La donación es perfecta desde que el donatario la acepta y 

hace saber la aceptación al donador". 

Otra regla especial de la donación la encontramos en el a.-t. 
2346 el cual determina que la donación no surtirá efectos si la acepta-

"S\er.ipre la donación onerosa~ es un contrato complejo en el que podemos distinguir 

parte gratuita - que es propiamente el contrato de donación • y parte onerosa". lozano, 
op. cit., p. 222. 
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ción no se hace en vida del donante. Los artículos antes citados 

tienen una relación estrecha, el primero disp:me que la aceptación 

debe ser informada al donante, pero resultará imposible s1 éste ha 

muerto, motivo por el cual no se forma el consentimiento y 1 por lo 

tanto, no existe el contrato. 

El art. 2346 es una regla especial en virtud a que dero;¡a la 

regla general de los contratos contenida en el art. 1809 el cual 

chspone que si al tiempo de la aceptación hubiere fallecido el propo -

nente, sin que el aceptante fuere sabedor de su muerte, quedarán los 
herederos de aquél obligados a sostener el contr¿to. 

oo»:ro; Respecto al obJeto indirecto de la donación existen dos reglas 

especiales contenidas en los ya citados artículos 2332, 2333 \' 2347, 

los cuales determinan que la donacíón debe recaer sobre bienes preseQ,. 

tes del donante y si abarca la totalidad de dichos bienes éste debe 

reservarse en propiedad o en usufructo lo necesario para vivir de 

acuerdo a sus circunstancias. 

RroUISI'!OO DE VALIDEZ: Estos requisitos se rigen por las disposiciones 

generales de los contratos, sin embargo, en relación con la forma y 

capacidad encontramos las siguientes reglas especiales: 

Forma: La manera de manifestar e~ ::onsentimiento en la donación 

de bienes inmuebles está regulada por el art. 2345 que determina: 

"La donación de bienes raíces se hará en la misma forma que 

para su venta exige la leyº. 

Al referirnos a la forma de los contratos traslativos de dominio 

citamos los arts. 2317, 2320 y 2321 los cuales establecen como formas 

del contrato de compraventa las siguientes: 

a) Por escrito orívcdo ratificado ante juez ccmpetente. notario 

o registrador re b ¡::rq:w:irl : b) por escritura pública y c) por escrito 

en el certificado de inscnpeión de propiedad ratificado ante el 

registrador de la propiedad. 
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Cabe aclarar que las anteriores formas atienden al valor del 

inmueble objeto del contrato, 

Otru d1spJs1ci6n especial a la f.J!'1'1a del contrato de donación 

la enc()ntrarnos en el art .. 2346, que expr-estl: 

"La aceptacíón de las donac.tones se hará en la misma forma en 

que éstas deban hacerse ••• " 

De este artículo se desprende la posibilidad de elevar a escri

tura pública la oferta de donación de un bien inmueble, dSÍ como su 

respectiva aceptación. 

capacida:I: Con relac16n a la capacidad del donatario existe una 

regla E!spe<:ial en el articulo 2357, que establece: 

'*Los no nacidos pueden adquirir por donación, con tal que hayan 

estado concebidos al tiempo en que aquélla se hizo y sean viables 

conforme a lo dispuesto en el art. 337". 

Por su parte el art. 337 dis¡xme: 

"Para los efectos legales, sólo se reputa nac1do el feto que, 

desprendido entermnente del seno materno, vive veinticuatro horas o es 

presentado vivo al Registro Civil..~ 

e.orno podrá observarse, la donación es el Üníco contrato en el 

que puede intervenir un concebido que no ha n3cido; en este caso se 

considera que la aceptación debe hacerla quien o quienes eJercitarán 

la patria potestad. 

Con respecto a la capacidad del donante, los arts. 436 y 576 

prohíben a quienes eJerc:E!n la patria p:>testad y a los tutores, respe~ 

tivamente, hacer donaciones de los bienes de los hiJoS o pupilas. 

OBLIGACICM:S DEL tnlANTE 

Las obligaciones del donante sor: las siguientes: 

a) Transmitir la propiedad de la cosa 

b) Entregar la cosa. 

el Resp:>nd~r del saneamiento para el caso de evicción, s&lo en 

caso de obligarse expresamente. 
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REVOCACION 

La donación de acuerdo con el art. 2338, sólo puede revocarse 

en los casos declarados en la ley. Tales casos son la superveniencia 

de hijos y la ingratitud. 

a) SUperveniencia de hiJOS al donante; para que proceda la 

revocación p:>r esta causa, se requiere que al tiemp::> de la donación, 

el donante no h:r:"a tenido hiJos,que procree alguno dentro de los cinco 

años siguientes; y q...ie ejercite la acción dentro de ese perío::io. En 

caso de muerte del donante, dentro del mencionado lapso, sin haber 

revocado la donación, ésta se volverá irrevocable, a no ser que 

naciera un hijo póstumo. l Art. 2359). 

b) Ingratitud del donatario; la donación puede ser revocada por 

esta causa cuando el d:inatario cometa algún delito contra la perscna, 

honra o bienes del donante, de sus ascendientes, descendientes o 

cón~'Uge, o cuando se rehusa a ayudar al donante s l éste ha caído en la 

pobreza, de acuerdo al valor de la donación. lArt. 2370). 

La acción de revocación p:Jr ingratitud prescribe en un año 

contado desde que el donante tuvo conocimiento del hecho (Art.2372). 

Puede ejercitarse en contra de los herederos del donatario si en vida 

de éste se h.b1ere intentacb . l Art. 2373 l 

Los herederos del donante no p:drán ejercitar la acción, s1 

éste en vida pudiendo, no la hubiere intentado lArt. 2374). 

La acción de revocación no puede ser renunciada anticipadamente 

(Art. 2366 y 2372). 

Efectos de la revocación: La revocación, tiene como consecuen -

cias la devolución de lo donado o el valor que tenía al tiempo de la 

donación ( Arts. 2361, 2364, 2369 y <Jh l; la obligación del donatario 

a redimir los gravámenes que impuso a los bienes donados ( Arts. 2363, 

2369 y 2371); y la adquisiclól ~e los frutos de lo donado hasta el día 

en que se le notifique la revocación o hasta el día de nacimiento del 

hijo póstumo (Arts. 2365, 2369 y 2371). 
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Donaciones irrevocables: Conforme a los a rts. 2361, 2369 y 

2371 la donación es irrevocable cuando sea: 

a) Menor de doscientos pesos; 

bl Antenu¡:cial: 

c l Entre cónyuges; y 

d) Puramente remuneratoria. 

tl:>nación inoficiosa: El artículo 2348 considera inoficiosa la 

donación cuando perjudica la obligación del donante de ministrar 

alimentos a aquellas personas a quienes los debe conforme a la ley. 

Efectos de la donación inoficiosa: La donación inoficiosa tiene 

como consecuencia su reducción, lo anterior se desprende de los artícu

los 2360 y 2375. El primero dispone que si el donante no revocó la 

donación p:::>r superveniencia de hijos ésta deberá reducirse cuando se 

encuentre comprendida en la disposición del artículo 2348, a no. ~..;er 

que el donatario tome sobre sí la OJ'1y¿i ..... .:X1 de ministrar alimentos o la 

garantice debidamente. En el mismo sentido se manifiesta el artículo 

2375, al establecer que la donación inoficiosa no será reducida si 

el donatario toma la obligación de dar alimentos y los garantiza. 

Las donaciones inoficiosas se reducirán de la reciente a la más 

antigua hasta satisfacer la obligación de dar alimentos (Arts. 2376 y 

2377). Fn caso de existir varias donaciones otorgadas al mismo tiempo, 

éstas se reducirán a prorrata. ( Art. 2378). 

cuando la donación consista en inmue:,les que puedan ser dividi

dos la reducción se realizará en especie Art. 2380 ), En caso de que 

los inmuebles no puedan ser divididos y el monto de la reducción 

exceda del 50%, el donatario recibirá la diferencia en dinero. - - - - -

( Art. 2381); pero si la reducción es inferior al mencionado pcrcentaje 

el donatario pagará el resto. ( Art. 2382), 

Finalmente el art. 2383 dispone que en la donación reducida por 

inoficiosa el donatario sólo responderá de los frutos desde que fuere 

demandado. 
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ASCCIACIOO Y SO::IEDAD CIVIL 

COOCE?'ro 

El art. 2670 define el contrato de asoc1ac1ón civil en los 

siguientes términos: 

"CJando varios ind1v1duos convienen en reunirse de manera que 

no sea enterarente transitoria, para realizar un fin común que no esté 

prohibido por la ley )' que no tenga carácter proponderantemente econó

mico constituyen una asociación". 

A su vez. el a!."'t. 2688 da el siguiente concepto de sociedad 

civil: 11 Por el contrato de sociedad, los socios se obligan mutuamente a 

combinar sus recursos o sus esfuerzos para la real1zac1ón de un fin 

común, de carácter prep:mderantemente económico. pero que no const1 tu

ya una es¡:eculación cc-nerc1al". 

A'Tll::os contratos son traslativos de dominio cuando alguno o 

algunos de los contratantes se obligan a transmi tlr la propiedad de un 

bien, sin olvidar que la materia del presente trabaJo es la enaJenación 

de bienes inmuebles. 

Ccn respecto a la aportación de los socios, el art. 2689 dispone: 

"La aportación de los socios p.>ede consistir en cantidad de 

dinero u otros bienes, o en su industria. La aportación de bienes 

implica la transmisión de su dominio a la soc.1edad 1 salvo que expresa

mente se pacte otra cosa". 

C!.ASIFICACI~ 

A'!lbos contratos son bilaterales, onerosos conmutat1vos, pr1nci~ 

les, consensuales en oposición a los reales, formales en oposición a 

los consensuales, típicos y nominados. 

ELEMEmUS DE EXIS'l'tNCIA Y DE VALIDEZ 

En cuanto a los elementos de los contratos de asociación y 

sociedad no exi..stEn reglas especiales, p:lr lo tanto, son aplicables las 
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~~al.es a que nos referimos en el primer capítulo, esto 

es, son elementos de ex1stenc1a el consent1m1ento y el obJeto, en 

tanto los elementos de validez son la licitud, la capacidad, la auseu 

cia de vicios del consentimiento y la forma, respecto a ésta última, 

los contratos a que nos hemos referido del:en constar por escrito, pero 

se harán constar en escr1tur-a pública, cuando se transfieran bienes 

inmuebles, ( Arts. 26 71 y 2690 l . 

El contrato de sociedad debe contener los nombres \' apellidos 

de los otorgantes, la razón social, el obJeto de la sociedad, el 

importe del capital social y la aportación con que cada socio debe 

contribuir. La falta de forma o de alguno de los requisitos mencionª

dos sólo produce el efecto de que los socios puedan pedir, en cualquier 

tiempo, la disolución y la liquidación de la sociedad. (Arts. 2691 y 

2693)' 

OBLIGACION DEL SOCIO ENMENMIIB 

E.stas obligaciones son similares a las del comprador, o sea 

transferir la propiedad de la cosa, conservar la cosa hasta su entrega, 

entregar la cosa, garantizar las cualidades de la cosa y responder del 

saneamiento para el caso de evicción. 
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REN!'A VITALICIA 

CONCEPTO 

"La renta vitalicia es un contrato aleatorio p:>r el cual el 

deudor se obliga a pagar perié:dic:amente una pensión durante la vida de 

una o más personas determinadas, mediante la entrega de una cantidad 

de dinero o de una cosa, mueble o raíz estimadas, cuyo dominio se le 

transfiere desde luego" ( Art. 2774). 

De la definición anterior se desprende que este contrato es 

traslativo de dominio, esto significa que el obligado a pagar la 

pensión adquiere la propiedad de un bien estimado, que puede ser, 

entre otros, un bien inmueble. "El contrato de renta vital1c¡a puede 

constituirse sobre la vida del que da el capital, sobre la del deudor 

o sobre la de un tercero. También puede constituirse a favor de 

aquella o de aquellas personas cuya vida se otorga o a favor de otra u 

otras personas distintas. ( Art. 1777) 

CLASIFICACION 

La renta vitalícia es un contrato bilateral, oneroso aleatorio, 

principal, formal en oposición al consensual, típico, nominado y 

consensual en op::>sición al real. 

ELEMENTOS DE EXISTDICIA 

Con relación al consentimiento y al objeto, no existen disp:>sí

ciones especiales, pcr lo tanto, son aplicables a ella las reglas 

generales de los contratos, sólo cabe mencionar que el objeto indire<; 

to lo constituye la cosa que el pensionista debe transmitir y la renta 

o pensión que periódicamente debe µg.r- el deudor. 

ELEMEmUS DE VALIDEZ 

En cuanto a estos elementos también se aplican las disp::isic1ones 

generales, del contrato. La forma del contrato tratándose de bíenes 

inmuebles será en escritura pública, de conformidad con el art. 2776 

que establece lo siguiente: 
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11 El ::ontrato de renta vitalicia dete hacerse ~r escrito, y en 

escn tura pública cuando los bienes cuya propiedad se transfiere deban 

enajenarse con esa solemnidad". 

NULIDAD DEL CXN!'RA'fO 

Los artículos 2779 y 2780 establecen dos casos de nulidad, el 

primero de ellos dispone: "El contrato de renta vitalicia es nulo si 

la persona sobre cuya vida se constituye ha muerto antes de su otorga

miento". 

l Q..té clase de nulidad se genera? 

Si afirmamos, nulidad absoluta debemos recordar que ésta se 

genera p:ir ilicitud y del artículo que se comenta no se desprende tal 

situación. 

La nulidad relath•a tampoco se produce, en virtud a que el 

contrato afectado p:>r ella puede convalidarse por confirmación o por 

prescrip::ión y en este caso el acto no pcdría ser válido por n1ngur.a 

de las causas citadas, porque la renta vitalicia se constituye sobre 

la vida de una persona y si ella ha muerto antes de su ce.ld:ra:iái el 

contrato no se ha ~rfeccionado, p:ir la falta de un elemento que lo 

define que es la pensión "vitalicia", por lo tanto, considero que el 

contrato no existe ¡>:)r falta de ObJeto. 

A su vez, el a ~t. 2780 establece: 

"También es nulo el contrato si la persona a cuyo favor se 

constituye la renta, muere dentro del plazo que en él se señale y que 

no p:idrá bajar de 30 días, contados desde el otorgamiento". 

Lozano Noriega al comentar este artículo afirma lo siguiente: 

En realida:l este artículo debió referirse a la vida de la 

~rsona sobre la cual se constituye la renta. 13 

RESCISIO.'I 

La rescisión de la renta vitalicia puede ser demandada p::ir el 

1l.- LOZANO, oc. dt., p. 505 
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pensionista que ha pagado un precio, pero solamente en caso de que el 

deudor no otorgue o conserve las seguridades estipuladas para el pago 

de la pensión ( Art. 2781). Por lo tanto, es reccrnendable estipular en 

el contrato la caución que otorgará el deudor para el pago de la 

renta. 

Ahora bien, si el deudor deja de pagar las pensiones, el contra

to no será rescindido, y en este caso, el pensionista tendrá derecho 

para ejecutar judicialmente al deudor por las pensiones vencidas y 

para pedir el aseguramiento de las futuras pensiones (Arts. 2782 y 

2783) siempre y cuando acredite su supervivencia o la de la persona 

sobre cuya vida se consitituyó la renta. (Art. 2790) 

De lo antes expresado se deduce que el presente contrato tiene 

disposiciones especiales en materia de rescisión, que dercgan la regla 

general consignada en el a:-t. 1949, pero únicamente por lo que se 

refiere al incumplimiento del deudor, no así por el incumplimiento de 

las obligaciones de quien enajena la cosa, p:>rque en este caso si se 

aplica lo disp.iesto por el citado artículo. 

EXTINCION 

La renta vitalicia se extingue en los siguientes casos: 

1) Por muerte de la persona sobre cuya vida se constituyó la 

renta, cabe aclarar que si la renta se constituyó sobre la vida de un 

tercero la muerte del pensionista o del deudor no extinguen el contrato, 

sino que el derecho de recibir la renta así cerno la obligación de 

pagarla pasa a sus respectivos herederos. (Arts.2788 y 2789). 

2) Por causar el deudor la muerte del pensionista o de la 

persona sobre cu::·a vida se constituyó la renta. (Art.2791). 

D'1 este caso debe el deOOor devolver al pensionista o a sus 

herederos el capital, sin dere.::ho a recup::rar las rentas pagadas. 



SOCIEDAD CUMJGAL 

CONCEPTO 

La sociedad conyugal es un régimen patr1mon1al del matrimonio, 

en el cual los cónyuges pactan hacerse copartícipes o transmitirse la 

propiedad de bienes presentes, o en su defecto, aportar lo; que llega

ren a adquirir. 

La sociedad conyugal nace al celebrarse el matrimonio o durante 

él y puede terminar antes de éste, si así lo convienen los consortes 

(Arts. 184 y 187). 

CAPI'I'l.Jl.liCia;ES MA'l1UIUIIALES 

De acuerdo con el artículo 180 las capitulaciones matrimoniales 

son los pactos que los consortes celebran para consti tu1r el r~imen 

patrimonial de su matr1mon10 y reglamentar su administración. 

Las capitulaciones matrimoniales pueden otorgarse antes de la 

celebración del matrimonio o durante de él y la falta de éstas no 

impide la existencia del régimen de sociedad con}'U:)al si en el acta 

respectiva consta que bajo este contrato se contraJO matrimonio (Arts. 

103 fracc. VII), así lo ha establecido la Suprema Corte de Justicia de 

la Nación en la s1guie:-ite tesis de Jurisprudencia: 

•soclCOAD CONYUGAL. su EllSTENCIA NO ESIA CONDICIDUOA A LA 

CCLE!RACION DE LAS CAPITULACIONES MATRIMONIALES. 

Para Que edsta la socied~d cor.yugal no es necesario Que se hayan celebrado 

capitulaciones matrir.:oniales, sino basta con la expresión de Que el '"atr!rr.onlo se contra 

jo bajo el régi:ien de sociedad conyugal. la falta de ca;:iltulaciones r.iatrl::loniales no 

puederi ser motivo pHa que se deje de cu~plir lil ~oluntad de hs partes, nJ para que se 

considere q•Je el '"'Jt,.t~on~o C!e~l re·~irse ;:ior las disposiciones relativas a la se;laradón 

de ~lenes, lo cue sería contrario al consel'lt\~lertt~ e1~~e~3~:¡ :·cr las cartes, quienes 

q;;edan o~ligados no sd'lo al cu~plbiento de Jo e•oresa':'lente pactad~, :ílnci tar:i:iien a las 

consecl.!enchs oue seg~n si; :naturalen son confor:nes a la t:i.:en:! fi;, a! ·JS'j o a la le1"· 

Las capitulaciones rnatr1m.:miales deben accxnpañarse a la sol1c1 tud de 

matrir.t0n10 de ccnformidad con el articulo 98, fracción V. 
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ELEMENl'OS DE EXISTENCIA 

Respecto al consentimiento y al objeto no existen reglas esp? -

ciales que deroguen las disp:>siciones generales a las que nos hemos 

referido en el primer capítulo del presente traba)o. 

ELEMENl'OS DE VALIDEZ 

En cuanto a estos elementos también rigen las disp::>siciones 

generales salvo las siguientes excep::iones: 

En relación a la capacidad nos dice el artículo 181 lo siguiente: 

"El menor que con arreglo a la ley pueda contraer matriminio 

puede también otorgar cap1 tulac1ones, las cuales serán válidas si a su 

otorgamiento concurren las personas cuyo consentimiento previo es 

necesario para la celebración del matr1monio 11
• 

Asimismo, el artículo 187 prescribe que la sociedad conyugal 

puede terminar antes de la disolución de 1 matrimonio si así lo convie

nen los cónyuges, pero si éstos son menores deben prestar su consent1-

miento las personas a que se refiere el artículo 181. 

La misma regla se observará cuando los cónyuges menores conven

gan en modificar la sociedad conyugal, o bien dar por terminado el 

régimen de separación de bienes para constituir aquélla. 

Respecto a la licitud del objeto, motivo o fin del contrato, 

los siguientes artículos sancionan la carencia de ella: 

11 Art. 182.- son nulos los pactos que los esposos h1c1eren 

contra las leyes o los naturales fines del matrimonio". 

"Art. 190.- Es nula la capitulación en cuya virttrl, tro Je los 

consortes haya de p:?rc1bir tOOas las utilidades, así cooo la que 

establezca que alguno de ellos sea responsable por las ¡:érdidas y 

deudas comunes en una parte que exceda a la que prop.:>rc1onalmente 

corresponda a su capital o utilidades". 

11 hrt. 193.- No pueden renunciarse anticipadamente las ganancias 

que resulten de la sociedad conyugal". 
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Finalmente, con rela.:ión a la forma óel contrato ésta s¿rá po:.

escrito, atento a lo dispuesto p:ir el artículo 98, fra~c16n \', el cual 

establece que a la scl1c1 tud de matriPVnio de~:-á accm~.arse el 

convenio que los pretendientes deberán celebrar res~to al rt?g1men 

pat!'imoniai a q;Je se SUJeta:-á su mtstr1monio. ,; su \'ez el attículo 189 

establece les re,::u1s1 tos que deberá.-. c:intener las capitulaciones 

matr1mn1ales qJe establezca.'1 la so::1ejaj conyugal. Al rnis::>o tiem;:x> 

los articules 155 y 1:36 establecen que las capitulaciones matrimoniales 

constarán en escrl tu:-a ;:i:bl1ca cua'1d.:) les "es;:os';)~" pd(:ten ha:::er.se 

copartícipes o t:-a.'1sfer1rse la pro;:nedaj d.e bienes que a.-ner1ten tal 

requisito p.a!'a q,,ie la t.raslac16n sea \'állda; así cooo la alterac1ón 

que se ha~a de dichas capitula:1cnes. 

El segundo pá:-:-a!o de la fra:c¡6n 1: del a :-tí culo 95 prescrit:e 

que a la s:ilicltud de r.,atr1rnon10 se a-::;:-r.:oaf1ará:1 las ca;ntulac1ones 

matr1o:Jn1ales y si de a::uen:i::i ccn el a:ticul; 18$ :uere necesario que 

constaren en esc:-1tura p.lblica se accr.ipa.'1ará un test1m:in10 de dicha 

escritura. 

CL.~SlfICACiet: 

La sxiedad c:ony·i.J->?al es un contrato traslativo de droinio de 

b1~nes irt"':1"Jebles, cuando encuadra en el sup.!esto del il rúculo 185' y 1 

por consiguiente el doc11n1c de dich~s bienes recaerá e:l arT"bos cónyuges 

de acuerdo a los a~tículos 172 y 194. 

Es ader..ás un co!'1trato bilateral, formal en cy:-s1c1én al consen

sual1 one:-oso conr,.utat1vo, consansual en op:i.s1ción al real, accesorio, 

típico ~, n~inado. 



CONCEPTO 

CAPITULO III 

LA INSCRIPCIOO EN EL REGIS'rnO PUBLICO aMJ FORMALIDAD 

DE LCl.S TI'IUl.DS DE PROPIEDAD DE VIVIENDAS 

El có:ligo Civil no prop:>rciona un concepto del Registro Público 

de la Propiedad, sin embargo, el reglamento actual en su a:t. lo. 

prescribe lo siguiente: 

"El Registro Público de la Propiedad es la Instl tución mediante 

la cual el G:>bierno del Distrito Fe:::ieral prop:irc1ona el servicio de 

dar publicidad a los actos Jurídicos que conforme a la ley, precisan 

de este requisito para surtir efectos ante terceros". 

A.liara bien, qué actos jurídicos deben inscribirse en el Registro 

para que surtan efectos contra terceros. La respuesta nos la da, 

entre otros, el a :.-t. 3042, que en su fracción I disp:me: 

"En el Registro ?úbl1co de la Propiedad Inmueble se inscribirán: 

I.- Los títulos p:Jr los cuales se cree, declare, reconozca, 

adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, 

posesión originaria y los demás der-echos reales sobre inmuebles; ••. " 

Por lo tanto, los contratos traslativos de dominio a que nos 

hemos referido en el capítulo anterior deten inscribirse en el Registro 

Público de la Propiedad para que surtan efectos contra terceros. Los 

artículos 186, 2310, 2312, 2322, 2331 y 3012 confirman lo establecido 

p:>r el artículo 304.¡ 

Los contratos traslativos de dominio de bienes ::.nmuebles deben 

inscribirse en el Registro PÚblico de la Propiedad para surtir efectos 

contra de terceros, ahora bien, qué se entiende por tercero, registral 

mente hablando . 
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El Lic. llernardo Pérez rernández del Castillo, al comentar el 

art. 3007, afirma: 

1'Se llama tercero registral, a la persona que lnscriOO un 

derecho real adquirido de buena fe y a título oneroso si ese derecho 

fue adquirido del que apareda c=o su tl tul ar en el Registro F'Úblico 

de la Propiedad, L'na vez inscn to su derecho es op:mible y preferente 

a cualesquiera otro titular con derecho anterior no inscrito. 

Se distingue al tercero registral del tercero negocial. Este 

último es aquél que no ha sido parte n1 causahabiente de un contrato, 

siguiendo el principio res inter al1os acta. 

Las caracterist1cas del tercero registra! son: 

l) C\le haya inscrito un derecho; 

2) Q.Je este derecho lo haya adquirido de quien aparece como 

titular legítimo de acuerdo con los datos que ofrece la publicidad del 

Registro Público de la Propiedad; 

3) Q.Je sea de buena fe, esto es, que no haya conocido los 

vicios en las anotaciones y asientos del Registro s1 las hay: 

4) Que haya adquirido su derecho a titulo oneroso. En caso de 

conflicto de derechos entre un adquiriente a título oneroso y uno a 

título gratuito, se le da preferencia al primero". 
1 

SISTEMAS REGISTRALES 

Los sistemas reg1strales más im~rtantes son los siguientes: 

El sistema francés, el sistema alenián y el sistema australiano o de 
11 Ac:ta Torrt?ns"; la im~rtancia de estos sistemas rachea en la influen

cia que tuvieron sobre el derecha español quien, a su vez, influy6 en 

las disposiciones registrales del CCdigo civil de 1870. Las principa

les características de los mencionados sistemas son las siguientes: 

Sistema Francés: Las inscripciones se realizan en libros y en 

el orden cronol6;p.co en el que se presentan al Registro. Hasta 1921 

las insc:r1p:::1ones consistían en la transcripción íntegra del titulo, 

pero a partir de esa fecha "el conser\lador, que es el registrador, en-
1.- l~Sl!1UIO n l'iESl!Gl(!O'rs JU1JOICIS, US!~, º"cit., \. V, p. 'ªº 
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cuaderna uno de los dos ejemplares que hay obllgacién de exhibirle del 

acto en el luga.:- que le corre.sp:nlde devolviendo el otro con mención de 

haber sido registrado". 2 

La inscr1p:1Ó:i del titulo es p:itestath•a para las partes. El 

Registr-o es de p.ibl!.c1da:J nejatl\.'a, ya que la nulidad, revocación, 

rescisión, et:::. del acto registrado surten efectos contra el tercero 

inclusive de buena :e, por lo tanto, lo registrado no brinda certeza 

plena y solo "puede confiarse en que no existe lo no registrado". 
3 

Lozano tbriega, al referirse al sistema francés afirma: " es 

un sistema que deJa r.rucho que desear, p:>r diversas causas. 

Sigue un régimen de transcr1p.:ión, llevándolo p.:>r noolbre de 

personas y por índice de fincas; no están todos los actos reg1strables 

los que agotaría un buen sistema: los efectos son i'l'•eramente declarati

vos. El acto \'ale entre las partes, pero es inexistente para quien no 

fue parte en él si no fue 1nscri to; práctic2mente no existe el princi

pio de especialidad, ni el de tracto sucesivo o continuo, no existe la 

calificación del título, por lo que es, un sistema que no ofrece plena 

seguridad en la contratación''. 1. 

Sistema Alemán: El registre se lleva p::ir fincas a tra\'és de un folio 

real dividido en tres secciones: en la primera se inscriben las relac:ig_ 

nes de propiedad; en la segunda las limitaciones y cargas; y en la 

tercera las hipotecas, gravámenes, etc. 
5 

Los trib.inales judiciales son los encargados del registro y 

éste se encuentra estrechamente vinculado con el catastro. 

Z.- Cl.Htl Y DE Hli'ES~, luis: Oerect-.o !t~tarial y terecno Registra!, 9a. ed. ,.ié.rico 

Porrúa, 1935, p. 23Z 
J.- !SlD,p•g. 233 y 234 
~.- lOlAtlO, op. cit., o. &42 
5.- O~P.ll, op. cit., p. 2~4 
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La inscrip::ión se obtiene mediante un procedimiento de jurisdic

ción voluntaria en el que se califica la legitimación del titular 

re:;istral y la validez de su declaración de voluntaa para transmitir, 

gravar o constl tuir el derecho real, independientemente del acto o 

contrato que le da origen, razón por la cual Sánchez Medal afirma: 
11

••• esta decisión judicial sólo examina la validez del mero cicuerdo 

transmisivo, corno contrato abstracto, independientemente y en forma 

desligada de su causa precedente (compraventa, permuta, donación, 

renta vitalicia, etc.) Lo único que hay que acreditar es que se quíso 

transmitir y adquirir respectivamente: el por qué no interesa. La 

función calificadora del Registro ( pnnclpio de legalidad), se lim1 ta 

a la calificación· del acuerdo transmis1vo abstracto. 6 

Una vez obtenida resolución favorable se procede a la inscrip -

ción, la cual es "el último elemento constitutivo de cualquier modifi

cación real por negocio jurÍdlco", 7 

En el sistema alemán se presume que lo registrado existe tal y 

como está inscrito y, por consiguiente se protege al adquirente de 

buena fe aunque posteriormente no coincida lo inscrito con la realldad 

jurídica. 

Sistema !Wstralíano o de "Acta '!Orrens": Este sistema fUe creado por 

Sir Roberto Richard Torrens y tuvo por obJeto impedir la clandestinidad 

del tráfico inmobiliario en Australia, en donde existían dos clases de 

ti tulos de propiedad, el directo que provenía de la "Corona", y el 

derivado que procedía de aquél y que por la falta de U.'l registro 

originaba un tráfico inmobiliario clandestino. Para resolver este 

problema se procuró que tcdos los tí tules fueran directos y esto se 

consiguió p:>r un proced1m1ento de inmatr1culación# o sea, la inscrip

ción del inmueble p:'.)r vez primera en el registro. La inmatriculación 

se inicia con una sollc1tud al R~istro acompañada de planos y títulos 

que son estudia:los por juristas y topógrafos a efecto de establecer la 

realidad física y jurídica del inmueble, p:>steriormente se notifica a 

los colindantes y se realizan publH.:aciones, y en caso de no existir 
6 ... SANCHE2 U:fOl.L, oo. cit., p. ~65 
? ... (,f.flHL, op. cit., ~· 23lr 
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reclamaciones o de no prosperar éstas, se inmatricula o inscribe el 

inmueble, dicha inscr1p::ión "es una reproducción de tí tules extracta

dos porque no se inscriben los actos sino los títulos, para lo cual se 

expiden dos tí tules iguales con sus respectivos . planos y con mención 

de las hipotecas, gra\•árnenes y demás derechos reales, como si se 

tratara de una propiedad cr.eada de nuevo y apoyada en el reciente 

titulo expedido, para que un eJemplar se encuaderne en el registro y 

el otro se entregue al ti tul ar del derecho". a 

El título registrado se expide en nombre del Estado, es irrevo

cable e inatacable y crea el derecho real sobre el inmueble. 

La inscr1p:1Ón se lle~a a cato en un folio real para cada finca 

y en forma de extracto. 9 

La 1nmatriculación es voluntaria, pero una vez realizada ninguna 

operación puede otorgarse extrarregistralmente. 

Las operaciones posteriores a la inmatriculación pueden celebra:_ 

se entregando el título para que se anule y sustitu~'ª p:>r otro, o 

bien, 11 
••• mediante un simple "memorándum", que es como un endoso" 10 

otra característica del sistema australiano es la creación de 

un fondo con el cual se indeminiza al tercero per JUdicado con la 

inmatriculación. 

Luis Carral y de Teresa afirma: "ROCA SASTRE ••• dice que "La fe 

pública registra! actúa incrustada en el título"; y señala al sistema 

australiano ventajas }' desventajas. Ventajas: 

1.- La inatacabilídad del título, protege a los terceros 

adquirentes; 

2. - Esa seguridad afirma el valor de la propiedad; 

3.- El público conoce las fincas con nitidez; 

B.- SINCH[I MEDAL, oo. cit. p. 169 
9.- JSJO, p. \7v 
10.- CARRAL, op. cit. p. 236 
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4.- El sistema hace p:isible las adquisiciones a "Nom dominio 11 

y garantiza al expoliado con un seguro que se establece para el caso 

de que sea privado de su derecho; y 

5.- Facilita la ccontratación. 

Desventajas: 

l.- La inatacabílidad del título puede per]udicar al verdadero 

propietario, que ~r ejemplo, ignorara que había sido desposeído, por 

no haber tenido conoc1miento de las publicaciones hechas: 

2.- El verdadero propietario con buena titulación, realmente no 

necesita el crisol del Registro Público; 

3.- El propietario con titulo defectuoso no tiene acceso al 

Registro Público; 

4.- El título real (realidad física y jurídica) es fácilmente 

falsificable; 

5.- El título real moviliza excesivamente la propiedad territo-

ria l; 

6.- La contratación se lleva a cab:> privadamente, o sea fuera 

del control notarial, lo cual es un inconveniente dada la ignot"ancia 

media general de las personas que deben otorgar los actos Jurídicos; y 

7.- La centralización en el Registro puede provocar una conges-
11 

tión y diversas irregularidades. 

FORMAS DE INSCRIPCIOO 

Las inscripciones, p:Jr los efectos que prcducen, pueden clas1f1-

carse en declarativas, constitutivas y sustantivas. 

Inscripciones Declarativas: Las inscrip:1ones declarativas sólo 

producen el efecto de dar publicidad al acto jurídico, en virtud a que 

éste nace y se perfecciona extrarreg1stralmente. EJemplo de este tipo 

de inscrip:iones sen las del sistema francés, las del sistema español 

y las de nuestro sistema mexicano, conforme al a rt. 3008 del CÓdigo 
11.- IDidf"" 
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Civil, q..e prescribe: 

"La inscrip:ión de los actos o contratos en el Registro Público 

tiene efectos declarativos". 

La Suprema Corte de Justicia confirma los efectos declara ti vos de 

las inscrip:1ones del Registro Público de la Propiedad en la siguiente 

tesis de jurisprudencia obligatoria: 

"R[GJSIRO PUBLICO.- [f[ClOS 0[ LIS JllSCR!PC!ON[S H[CHAl EN [L. 
las inscripciones hec"las en el Pegistro PÚOlico de la Propiedad tienen efectos 

declarativos y no constitutivos, de tal nanera Que los aerechos provienen del acto jurídi
co declarado pero no de la inscripción, cuya finalidad es dar publicidad y no constituir 
el derec~o" (Se!'1anario Judicial de la federación, Apéndice 1917-1995, Tesis de Ejecutorias, 
cuarta parte, Tercera Sala). 

Inscripciones Constitutivas: Las inscr1p:1cnes constitutivas per -

feccionan el acto Jurídico, esto significa, que la inscrip:1ón es un re

quisito indispensable para la constitución del derecho. "La inscr1p:::ión 

ccnstitu::i va no hace caso omiso del acuerdo de transferencia, de creación 

o extinción del derecho, s1no que se exige como requ1si to inexcusable 

para que el derecho quede constituido, transferido, extinguido, etc. 11 12 

Las inscrip::iones del derecho alemán son consti tu ti vas. 

Inscripciones sustantivas: Bernardo Pérez Fernández del Castillo 

en su comentario del art. 3008, expresa que la inscrip::ión sustantiva 

"en el Registro Público de la Propiedad transm1 te la propiedad o sea es 

un elemento de existencia o esencia para adquirir o transmitir el 

dominio de los bienes inmuebles". 1 ~ 
Carral y de Teresa opina que la inscr1p::ión sustantl\'a "es el 

máximo de eficacia atribuido a la inscr1p::1ón, ya que ésta opera el 

cambio en el derecho registrado, sin necesidad del acuerdo de transfe -

rencia ••• , sin registro no existe el derecho". H 

Son inscrip:iones sustantivas las del sistema australiano o "Acta 

Torrens 11
• 

RoJina Villegas expresa que existen tres sistemas registrales de 

acuerdo a los efectos de sus inscrip:iones: el sistema de la sustantivi

dad de la inscrip:ión, el sistema de la sustantividad relativa o funcio

nal y el sistema de la adJet1v1dad de la inscr1p::ión, por consiguiente, 

este autor enuncia tres formas de inscr1p:ión: la sustantiva, la sustan

tiva relativa o funcional y la adjetiva. 15 

12.w C~RRAL, op. cit.,o. 2~:'.l 
. 1J.- !NSIJIUIO O[ !SV[IJlolC!O~[l JUR!O!CAS, U~IM, op. cit •• p. \l1 

1\.- CARRAL, op. c!t.,p. IJO 
15.- ROJrnA, Derecho Civil ... , oo. cit.,t.!II, p. 021 
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En esta clasificación incluye las inscrip:iones sustantivas y consti

tutivas a que nos hemos referido, o sea, que las inscri¡:ciones de 

los sistemas australiano y alemán se consideran ' esenciales para la 

existencia misma de los actos jurídicos y derechos que conforme a la 

ley deben deren ser registrados". 16 

Inscripciones de sustantividad relativa o funcional: Estas inscnp:::i~ 

nes son las declarativas y al respecto expresa RoJina que "el reg~ 

tro no es un elemento necesario para la existencia del acto )Uríd1co, 

del derecho real, de su enaJenac1ón o transformación cuando la ley 

prescriba ese requ1si to. 

Los efectos de la inscrip::1ón en el Registro PÚblico sólo se 

refieren a los terceros y no a las partes. Es decir, entre tanto no 

se registre el acto o derecho no es oponible a dichos terceros, 

entendiendo por tales aquellos que tienen un derecho real o gravamen 

sobre los bienes obJeto de re;¡istro". 17 

Inscripciones adjetivas: E.stas inscrip:iones pertenecen a un sistema 

cuya finalidad es dar publicidad a los gravámenes y limitaciones de 

dciminio que pesan sobre los inmuebles, como en los Oficios de H1p:>te

cas que existieron en España y en México. De este tipo de inscrip:i.2 

nes el autor que venimos siguiendo afirma: "en este sistema, el 

registro tiene p:>r obJeto p::lner en conoc1miento de la colectividad 

los gravámenes o derechos que afecten los bienes inmuebles, así como 

to:Jos los actos jurídicos que impliquen enaJenac1ón o transferencia 

" de esos derechos" . '·~ 

Formas de inscripción: Por la forma material en que se realizan, las 

inscrip.:iones pueden ser de transcrip:ión, de folio personal y de 

folio real. 

Las inscripciones de transcrip::ión consisten en la copia integra 

del título, o bien, en la inserción en los libros de una copia de 

éste. 

En las inscrip::iones de folio personal los libros se controlan 

1&.- !bid" 
17.- !bid.,,. 511 
15.- lbid.,p. 515 
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p:>r índices de propietarios o ti tul ares del derecho real. 

Las inscr1p:iones de folio real consisten en abrir a cada finca 

una hoja o "folio" en donde se re;Jistran todas las operaciones relati

vas a ellas. 

BREVE llIS'IURIA DEL REGIS'mO PllllUCXl DE l.A PROPIEDAD 

El registro de las operaciones 1nmob1liar1as surge en Alemania, 

en donde las fórmulas "Think" y ''Auflassung" que eran traslativas de 

dominio, debían ser inscritas. 

"Al llegar el Derecho Rcrnano, se debilitó la p.iblicidad pero 

como muchas ciudades resistieron a la infiltración del dominio Ranano, 

sub.sist1eron las inst.l tuc !.enes a través del tiernp:i; y en el siglo XVII 

en Prusia, se restaura el antiguo sistema que queda def1n1 t1vamente 

vigente con el có:ligo Ci vll de 1896, que se puede decir que es el 

bastión de la publicidad reg1stral, centro desde el cual irradia la 

luz a todas partes, pues p:x ejemplo, nosotros no podíamos tener el 

régimen adoptado en nuestras leyes sino fuese por la vigorosa influen

cia del Derecho Registra! Alemán, que nos ha llegado a través de 
19 

España". 

En México, durante la época colonial, se crearon los oficios de 

hipotecas los cuales tuvieron como finalidad el hacer pÚblicas las 

hipotecas que pesaban sobre los inmuebles. L:>s ordenamientos que 

regularon estos oficios fueron las "Siete Partidas", 11La Novísima 

Recopilación" 1 la cédula tres mil doscientos cincuenta del 9 de mayo 

de 1778 y la Pragmática 3251 del 16 de abril de 1783, entre otras. 

Los oficios de hipotecas continuaron después de la Independencia 

hasta el año 1870 en que se expide el Cooigo Civil del Distrito Federal 

y Territorio de la Baja Calífornia el cual estableció "un oficio 

denominado Registro Público" (Art. 3324). Este Código fu~ inspirado 

por la ley Hipotecaria Espafola de 1861. El Reglamento del Título 

)XII ci:>l Có:ligo de 1870 fue expedido el 28 de febrero de 1871. 

Los ordena'llientos que han regido la institución del Registro 
1S .- CAR?.U, op. cit., p. 223 
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Público a partir de 1871, son los siguientes: 

El Có:ligo Civil del Distrito Federal, y Territorio de la Baja 

California de 1884; el Reglamento del Registro Público del 8 de agosto 

de 1921; el Có:ligo Civil para el Distrito Federal en materia común y 

para toda la República en materia Federal; el Reglamento del Registro 

de la Propiedad del 13 de julio de 1940; el Reglamento del Registro 

Público d~ la Propiedad del 15 de enero de 1979; el Reglamento del 16 

de abril de 1980; y el Reglamento del Registro Público de la Propiedad 

del Distrito Federal del 20 de julio de 1988, publicado en el Diario 

Oficial de la Federación el día 5 de agosto de 1988 y que actualmente 

está en vigor. 

El Decreto del 28 de diciembre de 1978, publicado en el Diario 

Oficial el día 3 de enero de 1979, reformó, entre otros, tOOos los 

artículos del TÍ tulo Segundo de la Tercera Parte del Libro cuarto del 

có:ligo Civil, relativo al Registro Público. Esta reforma sustituyó la 

forma de inscrip::ión en libros por la de folio real: y de ella Sánchez 

Medal opina: 

"Para llevar a caro tan intempestivo y radical cambio se exhuma

ron 11en lo substancial" como lo reconoce la exp:>s1ción de motivos, 

unas viejas reformas al Có:ligo Civil publicadas en el Diario Oficial 

del 18 de enero de 1952 que nunca fueron puestas en vigor precisamente 

por los inconvenientes de sus innovaciones, y p:>r no haber contado 

tampoco con los elementos y el equip:> necesarios para la introducción 

de ellas. Al efecto en el artículo lo. transitorio de esas frustradas 

reformas de 1952 se pospuso prudentemente su vigencia a la fecha que 

entrara en vigor el nuevo Reglamento del Registro Público de la Propie

dad que expidiera el Presidente de la República, Reglamento de fecha 

lo. de julio de 1952 que se publicó en el Diario Oficial del 15 de 

diciembre de ese año y en cuyas disposiciones transitorias se fijó el 

lo. de julio del año siguiente para el principio de su vigencia, pero 

poco antes de esta última fecha, o sea, el 20 de junio de 1953 apareció 

en el Diario Oficial un Decreto que dejó en suspenso por tiempo indefi

nido la entrada en vigor de este reglamento, p::>r lo que el artículo 
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2o. transitorio del efimero Reglamento del 15 de enero de 1979 hubo 

necesidad de abro;¡arlo expresamente •.• ". 10 

El mismo autor nos dice que el sistema adoptado a partir de 

1979 trató de seguir los lineamientos adoptados por la Ley Hipotecaria 

Española de 1946. 
21 

PRitcIPIOS REGlsrnALES 

Los principios registrales son las bases teóricas y directrices 

fundamentales del Derecho Registral. Carral siguiendo a Roca Sastre 

expresa que estos 11 principios nos sirven de guia, economizan preceptos, 

y sobre todo facilitan la comprensión de la materia y convierten la 

investigación jurídica en científica". 22 

Los principios registrales en nuestro sistema son los s1gu1entes: 

publicidad, roc;Jación, legalidad (calificación), consentimiento, tracto 

sucesivo, inscrip::ión, especialidad, prioridad y presunción de exacti

tud registra! ( legi timac1ón y fe pública registra!). 

Principio de publicidad: Carral expresa que el principio de publicidad 

es el principio registra! por excelencia. Consiste este principio en 

permitir a teda persona enterarse de los asientos reg1strales a fin de 

que todo mundo ten?a conocimiento de la situación jurídica de los 

inmuebles. El artículo 3001 consagra el principio de la publicidad 

registra! en los siguientes términos: 

"El Registro será PÚblico. Los encargados del mismo tienen la 

obligación de permitir a las personas que los soliciten, que se enteren 

de los asientos que ooren en los folios del Registro PÚblico y de los 

documentos relacionados con las inscrip::iones que estén archivados. 

También tienei"'l la obligación de exP2dir copias certificadas de las 

inscrip::iones o constancias que figuren en los folios del Registro 

20.- SUICH[l 1-![0AL, op. cit., p. 471 
~1.- b::\., p. ~70 
27 .- C !P"Al. o~. ci t. 1 0. 241 
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PÚbl1co, así como de existir o no asientos relativos a los bienes que 

se señalen". 

La in\'estigación de los asientos registrales es obligatoria 

para quienes pretenden adquirir la propiedad de un inmueble o algún 

derecho real sobre el mismo, de lo contrario no podrán ser considerados 

adquirentes ·Je buena fe, atento a la siguiente tesis de jurisprudencia 

obligatoria, que en su parte conducente expresa: 

•i[G!SliO PUBLICO l[iCCiOS ADOU!i[Nl[S D[ IUCIA f[ 

••• no basta q11e el adquire!'l~e ;e cerciore de que el i!'lr.-.uetsle está inscrito a noiiibre de 
su vendedor, sino que es necesario Que e•a~ine todos los antecedentes reglstrados, pues 
sino existe continuidad en los titulas de las p:.rsonas que aparecen en el registro, no 
puede precaverse de una ulterior reclai:iaciÓn"{Apéndicc al Ser.1anario Juoicial de la 
federación, 1917-1~65, Cuarta Parte, lercera Sala, p. 732.) 

Considero que el principio de la publicidad registral ha sido 

menoscabado por el artículo 89, fracción I de la Ley de Hacienda del 

Departamento del Distrito Federal, que establece el pago de derechos 

para tener acceso a la información registral. 

Principio de rogación 

Este principio consiste en que la actuación del Registro Público 

tendrá lugar a solicitud de parte interesada. La rogación registral 

está contemplada en el artículo 3018, el cual prescribe lo siguiente: 

"La inscrí~ión o anotación de los tí tules en el Registro 

Público puede pedirse por quien tenga interés legítimo en el derecho 

que se va a inscribir o anotar o por el Notario que haya autorizado la 

escritura de que se trate ... " 

Principio de legalidad (calificación) 

La finalidad de este principio es garantizar que los tí tules 

inscritos en el Registro Público de la Propiedad llenen los requisitos 

que la ley exige, esto se consigue a través de la calificación regis -

tral, mediante la cual el registrador se cerciora que el título presen

tado satisface los elementos legales de forma y de fondo. 
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El artículo 3021 establece el principio de legalidad al expresar 

cr.Je los registradores calificarán bajo su res!:xmsabilidad los títulos 

que se presenten al registro y que la inscrip::ién o anotación de ellos 

p.iede ser suspendida o denegada en les casos em.:..'":'lerados en sus siete 

fracciones. 

Ta":'lbién se refieren al pr1n:1p10 de leqal1dad los a.'."tículos 

36, 37 y 38 del Regla-nen to del Re:;1stro Público de la Propiedad del 

Distn to Federal. 

Principio de consentimiento 

Este principio protege al ti tul ar reg1stral, ya qJe sin su 

cons:ntim1ento no se po:lrá cancelar o rectificar la inscr1p:ión en 

donde aparece como tal. Los artículos que establecen el principio de 

consentimiento son los s1qu1entes: 

Art.3026.- Cuando se trate de e:-rores de concepto los asientos 

practicados en los folios del Re>;¡1stro Público sólo p::drán rectificarse 

con el consentimiento de tedas los interesados en el asiento. 

A falta del consentimiento unánime de los interesados, la 

rectificación sólo podrá efectuarse por resolución Judicial ••• ". 

Art. 3030.- Las inscrip:::1ones y anotaciones pueden cancelarse 

por consentimiento de las personas a cuyo fa\'Or estén hechas o p:ir 

orden judicial. .. ". 

Art. 3031.- Para que el asiento pueda cancelarse por consenti -

miento de las partes, éste del:erá constar en escritura pública." 

Principio de tri>Cto sucesivo 

El principio de tracto suscesivo está int1ma.onente relacionado 

con el de consentlri\lento. fn base a él se b1Jsca la secuencia entre 

las diversas inscrip::iones relativas a un mismo inmueble. La Suprema 

Corte de Justicia de la :~ación en Jurispru:iencia firme ha establecido 

que el adqu1rent.e 3.e buena fe es aquél que ccmproOO en el Registro 

Público no sólo la titularidad registral del e:1aJenante sino también 
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el tracto sucesivo de las inscrip::iones referentes al inmueble adquiri

do. 

Los artículos 3019 y 3020 enuncian el principio de tracto 

sucesivo en los siguientes términos: 

"Art. 3019.- Para inscribir o anotar cualquier título deberá 

constar previamente 1nscri to o anotérlo el derechc de la persona que 

otorgó aquél o de la que vaya a resultar perjudicada por la inscr1p:ión, 

a no ser oue se trate de una inscrip:1ón de inmatriculac1Ón". 

ºArt. 3020.- Inscrito o anotado un título no p::drá inscribirse 

o anotarse otro ó2' igual o anterior fecha que refiriéndose al mismo 

inmueble o derecho real, se le op:mga o sea incompatible. 

Si sólo se hubiera extendido el asiento de presentación tampoco 

pcdrá inscribirse o an:itarse otro titulo de la clase antes expresada, 

mientras el asiento esté vigente". 

Principio de inscripción 

Este principio se encuentra postulado en el artículo 3007 que 

establece: 

"Los documentos que conforme a este cédigo sean registrabl.ES )' 

no se registren no producirán efecto en perjuicio de terceros". 

La inscripción en el Registro PÚblico de la Propiedad no es 

obligatoria, sin embargo es necesaria ya que de lo contrario no surtirá 

efectos contra terceros registrales. Ahora bien, qué ti"XJ de documen -

tos son registrables, la respuesta nos la da el a :ticulo 3005 al 

disponer: 

"sólo se registrarán: 

I.- Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros 

documentos auténticos; 

II.- Las resoluciones y providencias judiciales que consten de 

manera auténtica: 

III.- Los documentos privados que en esta forma fuera.-i válidos 

con arreglo a la ley siempre que al calce de los mismos hava la constét!} 
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cia de que el notario, el regístrador, el corred~r público o el jue: 

cetnpetente se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la 

voluntad de las partes. Dicha constancia deberá estar firmada por los 

menc1o:iados funcionarios y llevar impreso el sello respectivo". 

Es ir.iportante aclara:-que el sistema reg1stral está d1v1d1do en 

Registro In,"nob1l1ar10, Re;1st.ro ~~=-b1l1ario y Registro de Personas 

»::>rales (Art. 16 del R~la~ento del Registro Público de la Propiedad 

del Distrito federal. l 

En el registro i:--1x~1l1ar 10 que es el que nos ocupa, ~~ este 

trabajo, se inscriben los a:x:umentos a los que se refiere el a:ticulo 

3005 cuando en ellos se haqa ccnstar algu.'10 de los actos con.signados 

en los a=tículos 30~2 y 3043 Q'i.J.e a cont.1nuac1ón se trans:-r1ten; 

11 
Art. 3042.- En el Reg:.stro Público de la Prcp1edad ln.":1.Ueble se 

inscr ib1rán: 

!.- Los tí tulo.s p:lr los cuales se cree, declare. reconozca, 

adquiera, transmita, mcdifique, limite, grave o extinga el dominio, 

p:isesión originaria y los demás derechos reales sobre inmuebles. 

!!.- La constitución del patrimonio familiar: 

III. - l.J:is contratos de arrendaM::..entc de bienes in.iluebles por un 

perío:lo mayor de seis años y aquéllos en que haya anticip:is de rentas 

por más de tres años: y 

IV.- Los de~ás títulos que la ley ordena expresamente que sean 

registrados 

:-b se ins::!"ibirán las escrituras en que se transmita la propie

dad de un inmueble dado en arrenda.~iento a r.-ienos de que en ellas 

conste expresa.~nte que se cumplié coo lo disp.Jesto en los artículos 

2~48 I y 2.i.ia J de este cédiao en relación con el derecho del tanto 

corres~ndiente al arrendatario". 

"Art. 3043.- se a.""iotarán preventivamente en el Registro ?Úbl1co: 

!.- Las demandas relativas a la p!'op1edad de bienes inmuebles o 
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a la constitución, declaración, mo:iificación o extinción de cualquier 

derecho real sobre aquellos; 

II.- El ma..'i:la7.iento y el a=ta de embargo que se haya hecho 

efe-::t1vo en bienes in:nuebles del deu::b:-; 

III.- Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de 

contratos preparatorios para dar forma legal al acto o contrato concer

tado cuando tenga p:>r ob)etc- ln."':'1Uebles o derechos reales sobre los 

mismos: 

IV. - Las prov1denc1as Judiciales que ordenen el secuestro o 

prohíban la enaJena::1ón de bienes irunuebles o derechos reales: 

V.- L:is tír.ulos ¡:.resentados al Registro Público y C'....!ya inscrip

ción haya sido denegada o suspen::llda fOr el registrador; 

\.'!.- Las fianzas legales o Jud1c1ales, de acuerdo con lo estable

cido en el a ctículo 2652; 

VII.- El decreto de expropiación y de ocupación temporal y decla

ración de limitac1én del dxan10, de bienes inrnuebles; 

VIIL- Las resoluciones Judiciales en materia de amparo que ordenen 

la suspensión pro\•1sional o definitiva, en relación con bienes inscri

tos en el Registro Público: y 

IX.- Qlalqi.::l?'r otro título que sea anotable, de acuerdo con este 

cédigo u otras le':~s". • 

De los articules anteriormente transcritos se desprende la 

existencia de varios tip:os de asientos, los cuales son las notas de 

presentación, anotaciones preventivas, inscrip::iones y cancelaciones 

(Art. 39 del Reglamento del Registro PÚblico de la Propiedad del 

Distn to Federal) 

Los asientos relati\.•os al Registro !n.'TlObiliario se practican 

en el FOLIO REAL DE Il\~iUEELES (Art. lo. del Reglamento del Registro 

PÚblico de la Propiedad), documento que contiene datos de identifica

ción de la finca, así como los actos Jurídicos celebrados con ella 

• la cláusula rescisoria de la co•prnenh en abonos, a h cual se refiere h fracc. 
del art. 2310 la•bién deberá registrarse par1 que surta efectos contn terceros. 
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(Art. 21 del Reglamento del Registro PÚblico de la Propiedad del 

Distrito . Federal) • 

EL FOLIO REAL DE INMUEBLES se compone de cuatro partes: carátula, 

primera parte o de inscripciones, segunda parte o de gravámenes y 

limitaciones y la tercer parte que contendrá las anotaciones preventi

vas ( Artículos 23 a 26 del Réglamento del Registro PÚblico de la 

Propiedad del Distrito Federal). 

En la primera parte del f:>lio o de inscripciones se registrarán 

los titulas que contengan actos por los cuales se cree, declare, 

reconozca, adquiera, transmita, mcxiifique o extinga el dominio o 

posesión originaria sobre inmuebles ( Art. 60 del Reglamento del Regis

tro PÚblico de la Propiedad del Distrito Federal). 

"Entre los actos destinados a ocupar la parte primera del folio 

respectivo se consignarán: 

L- Las enajenaciones en que se sujete la transmisión de la 

propiedad a condiciones suspensivas o resolutorias. 

II.- Las ventas con reserva de dominio a que se refiere el art. 

2312 del có:ligo Civil haciendo referencia expresa al pacto de reserva: 

III.- El cumplimiento de las condiciones a qi.e se refieren las dos 

fracciones anteriores. 

IV.- Los fideicomisos en los que el fideicomitente no se reserve 

expresamente la propiedad del bien fideicomitido". ( art. 61 del Reglamento) 

En la segunda parte del folio o de gravámenes y limitaciones se 

inscribirán los documentos que contengan actos por los que se consti -

tuyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan derechos de 

hipoteca y demás derechos reales distintos de la propiedad ( Arts. 60 

del Reglamento del Registro PÚblico de la Propiedad del Distrito 

Federal.l Además de estos actos el art. 62 del Reglamento del Registro 

PÚblico de la Propiedad del Distrito Federal establece lo siguiente: 

"Entre los actos destinados a ocupar la segunda parte del folio 

respectivo se consignarán: 
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I.- Los contratos de arrendamiento, subarrendamiento o 

cesión de arrendamiento con las prevenciones que establece el Cé:dig:o 

Civil; 

II.- Los fideicomisos en los que el fidei.cani tente se reserve 

expresamente la propiedad del inmueble fideicooiitido; 

IIl.- La prenda de frutes pendientes y la de títulos inscritos en 

el Registro Público, en los términos de los a ctículos 2857 y 2861 del 

Có:ligo Civil; 

IV.- El nacimiento de la obligación futura y el cwnplimiento de 

las obligaciones a que se refieren en los actículos 2921 a 2923 del 

código Civil; 

V.- La constitución del patrimonio de familia; y 

Vl. - Las afectaciones o limi tac1ones a que dé lugar la aplicación 

de la Ley del Desarrollo Urbano del Distrito federal". 

En la tercera parte del folio se inscribirán las anotaciones 

preventivas a que se refiere el artículo 3043, así como las notas de 

presentación originadas p:'.)r los avisos preventivos consignados en el 

art.3016 IArt. 40 del Regla'llento). 

los asientos registrables se correlacionarán p:>r numeración 

original prcgresi va y se practicarán sin borraduras, testaciones o 

alteraciones 1 Art. 48 del Reglamento) y deberán ser firmados por el 

registrador, ya que sin este requisito no surtirán efe"ctos (Articules 

3067 y 52 del Reglamento). Una vez practicado el asiento, el registra

dor anotará al calce del doct.UTiento que lo motivó, la certificación de 

su registro ( Art. 50 del Reglamento l. 

Principio de especialidad 

Este principio consiste en determinar ~rfectamente en el 

asiento registral el título que le dio origen, la finca, el hecho 

jurídico 1 la naturaleza del hecho y el o los otorgantes. 

son varios los artículos que consagran el principio de especia

lidad entre ellos, el 2895 establece que la hiooteca sólo puede recaer 

sobre bienes especialmente determinados. El art. 2912 prescribe que 
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cuando se hipotequen varias fincas es preciso determinar la porción 

del crédito por el que responden cada una de ellas. El artículo 2919 

prescribe que la hipoteca nunca es tácita n1 general. 

l..IOs artículos 3060 al 3065 establecen los datos que deberán 

expresar los asientos registrables, asimismo el reglamento del Registro 

en su artículo 23 expresa los datos que debe· contener la carátula del 

folio real. l..IOs artículos 42 al 46 establecen las circunstancias que 

deberán consignar las anotaciones preventivas y finalmente el artículo 

63 ccxnplementa al anículo 3061 respecto al contenido de las inscrip -

cienes. 

Principio de prioridad 

Por este principio los documentos asentados adquieren preferen

cia desde el momento de su presentación al registro, sobre títulos 

opuestos presentados con posterioridad al registrado. 

Para determinar la prioridad de los documentos presentados al 

registro se atenderá la fecha y número ordinal que les corresponda al 

ingresar (Art. 3015). En relación al tema el art. 18 del reglamento 

prevé: 

ºLa solicitud de entrada y trámite provista de la copia o 

copias que se estimen necesarias, tendrá el doble objeto de servir 

como instrumento para dar los efectos probatorios en orden a la prela

ción de los documentos presentados, y como medio de control de los 

mismos, a los que acom9añará en las distintas fases del procedimiento". 

Al respecto el artículo 20 del mismo ordenamiento dispone que 

al ingresar la solicitud se le agregarán entre otros, los siguientes 

datos: 

" l.- Número de entrada del documento por riguroso orden progre

sivo, según el ramo del registro a que corresponda. La numeración se 

iniciará cada año calendario, sin que, por ningún motivo esté permitido 

emplear para documentos diversos, el mismo número, aun cuando éste se 

provea de alguna marca o signo distintivo, salvo que se trate de un 

solo instrumento. 
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II.- La fecha y hora de presentación'". 

Un título inscrito definiti•Jamente adquiere prelación antes de 

su ingreso al registro cuando el acto en él consignado fue anotado 

preventivamente o fue obJeto de una nota de presentación, motivada por 

los avisos preventivos establecidos en el artículo 3016. te anterior 

con fundamento en el artículo 3017 que previene: 

"La inscrip::ión definitiva de un derecho que haya sido anotado 

previamente surtirá sus efectos desde la fecha en que la anotación los 

produjo'" 

En relación con este artículo, sólo es pertinente recordar que 

las anotaciones prevent1 vas adquieren preferencia y surten sus efectos 

desde la fecha de ingreso del docwnento que las motl\'a. 

Mención especial merecen los avisos i:-~e\•enti vos que establece 

el artículo 3016, en los siguientes términos: 

"CUando vaya a otorgarse una escritura en la que se declare, 

reconozca, adquiera, transmita, mo::hfique, limite, grave o extinga la 

propiedad o p:>sesión de bienes raíces o cualquier derecho real sobre 

los mismos, o que sin serlo sea inscribible, el notario o autoridad 

ante quien se haga el otorgamiento, deberá solicitar al registro 

público certificado sobre la existencia o inexistencia de gravámenes 

en relación con la misma. En dicha solicitud que surtirá efectos de 

aviso preven ti va deberá mencionar la operación y finca de que se 

trata. los nombres de los contratantes y el respectivo antecedente 

registrado. 

El registrador con esta solicitud y sin cobro de derechos por 

este concepto, practicará inmediatamente la nota de presentación en la 

parte respectiva del folio correspondiente, nota que tendrá vigencia 

p::>r un término de treinta días naturales partiendo de la fecha de 

presentación de la solicitud. 

Una vez firmada la escritura que prcduzca cualquiera de las 

consecuencias mencionadas en el párrafo precedente, el notario o 
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autoridad ante quien se ot.orgó dará a\'iso preventivo acerca. de la 

operación de que se trate, al registro público dentro de las 4S horas 

siguientes y contendrá además de los dates r:renc1onados en el párrafo 

anter1or, la fecha de la escritura y la de su fima. El registrador 

con el av1so citado y sin cobro de derecho algunz., 9:-acr1car.3. de 

inmediato la neta de presentación corresp:md1ente la cual tendrá una 

vigem::ia de 90 días naturales a partir de 1 a fecha de presenta~ión del 

aviso. 

51 éste se da dentro del té::m1n.:> de 30 días a que se ccntrae el 

párrafo anterior sus efectos preventi\·cs se retrotraerán a la fecha de 

presentación de la sol1c1tud a que se refiere el mis.ro párrafo; en 

caso contrarie, sólo surtirá efectos desde la fecha en que fue presen

tado según el m:.--nero de entrada que le corresponda. 

Si el testimonio respectivo se presentara al registro público 

de.-.tro de cualquiera de los términos que señalan los dos párrafos 

anteriores, su ínscr1p::1ón surtirá efectos contra terceros desde la 

fecha de presentación del aviso y ccn arreglo a su número de entrada. 

Si el docurnento se presentare fenecidos los referidos plazos, su 

registro sólo surtir.3 efecto óesde la fecha de presentación. 

Si el docu"!lento en que conste alguna de las operaciones que se 

mencionan en el párrafo primero de este artículo fuere privado, deberá. 

dar avíso preve:-:tl\'O, con vigencia de 90 días, el n;::,ta!'io o el Juez 

competente que se haya cerciorado de la autent1cidad de las firmas y 

la voluntad de las partes en cuyo ~aso el mencionado aviso surtirá los 

mismos efectos que el dado por los notarios en el casn de los instru -

mentas públicos. Si el contrato se ratificara ante el registrador 1 

éste deh::rá practicar de ir.cied.1ato el a\.'iso a que este precepto se 

refiere". 

De lo hasta aq'..JÍ expresado p::demos afirmar que los derechos 

registrados prevalecen sobre aquéllos que se les opongan i' que no 

fueron presentados para su inscrip::ién aunque se hayan constituido con 

fecha anterior: varios artículos establecen la prelación de los dere -
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chos registrados, ellos son los siguientes: 803, 2266, 2446, 2482 y 3013. 

El artículo 803, en su parte conducente disp:ine: 

'
1f.s meJor la posesión que se funda en tí tul o y cuando se trata 

de inmuebles la que está inscrita .•. " 

El artículo 2266 prevé que cuando un inmueble es enaJenado por 

el mismo vendedor a diversas personas prevalecerá la venta que primero 

se haya registrad:i. 

Semejante disposición la encontramos en el a rt. 2~46 respecto 

al contrato de arrendamiento. 

Respecto a la existencia de varias hipotecas sobre una misma 

finca el art. 2982 establece: 

11 Si hubiere varios acreedores hipotecarios garantizados ¡:cr los 

mismos bienes, pueden formar un concurso especial entre ellos, y serán 

pagados por el orden de fechas en que se otorgaron las hipotecas, si 

éstas se registraron dentro del término legal, o según el orden en que 

se hayan registrado los gravámenes, si la inscr1p:1ón se hizo fuera 

del término de ley". 

El término legal de inscrip:ión a que se refiere este artículo 

es de los avisos preventivos establecidos en el artículo 3016. 51 la 

hipoteca se registra dentro de los plazos de vigencia de est0s avisos, 

adquiere prelación desde la fecha e ingreso del primero de ellos; en 

caso contrario, su preferencia in1c1ará desde el momento en que el 

primer testimonio de la escritura en la que consta el grava.'1len, es 

presentado al registro. 

POr último el artículo 3013 establece una regla general en 

relación a la prioridad de títulos incompatibles respecto de derechos 

sobre un mismo inmueble 1 al prevenir: 

"La preferencia entre derechos reales sobre ur1a misma finca y 

otros derechos, se determinará por la prioridad de su inscr1p::ión en 

el Registro PÚblico, cualquiera que sea la fecha de su constitociál ••. " 
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sólo resta determinar la prioridad entre las inscrip:iones 

definitivas y las anotaciones pre\·entivas, y en relación a ello los 

artículos 3013, segundo y tercer párrafo y 3044 primer párrafo, esta -

blecen le siguiente: 

"Art. 3013 ••• 

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una 

anotación preventi\•a será preferente, aun cuando su inscriP=iÓn sea 

P'-)sterior, siempre que se dé el aviso que previene el artículo 3016. 

S1 la an::itac1én preventiva se h1c1ere con poster1or1dad a la 

presentación del aviso preventl\'O, el derecho real motivo de éste será 

preferente, aun cuand::> tal a\'iso se hubiese dado extemporánea'Tlente". 

11Art. 3044.- La anotación preventiva, perJudicará a cualquier 

adquirente de la finca o derecho real a que se refiere la anotación, 

cuya adquisición sea p:'.)Sterior a la fecha de aquélla, y en su caso, 

dará preferencia para el cobro del créd1 to sobre cualquier otro de 

fecha posterior a la anotación". 

En conclusión, las anotaciones preventivas tendrán preferencia 

sobre un derecho inscribible adquirido con p:>sterioridad a la anotación 

siempre y cuando no se hubieren presentado los avisos preventivos 

establecidos p:>r el artículo 3016, en caso contrario el derecho será 

preferente. 

Excepción a lo anteriormente afirmado lo es la anotación preven

tiva derivada de un embargo, la cual no da preferencia al acreedor 

sobre el comprador de un derecho real no inscrito y de cuya operación 

no se han presenta:lo los avisos pre\'enti\'OS, lo anterior está fundamen

tado en la siguiente tesis de jurisprudencia fi:"~e: 

"EMBARGO PRACIJCADD EN llENES SALIDOS DEL PA!RIMOllO DEL DEUDOR, ILEGALIDAD DEL. 

(1 er.bargo sólo ouecte ser eficaz cuando recae en bienes que corresoonden al 
de:iiandado y no es jurídico q•Je por no ha!lerse inscrito oportunai::ente la COl"!praventa, el 
Jcreedor del vendedor tenga derecho a secuestrar to que ha salido del patririonio de 
éste". 
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Principio de presunción de exactitud registral. 

E.ste pr1ncip10, a su vez. "se divide en dos pr1ncip1os capitales, 

que s~ los p:.-1n:1~1os de leg1 t1r..ac1ón y de :e pública reg1stral, 

qu1zas los de rr..ayor trascenden::1a )U!:"id1ca". z., 

A) ?r1n:::1pio de leg1t1maci6n 

~1 t1ma:::ión es la s:. tua:1ón jurídica en q'Je se en:uentra un 

sujeto y en \·1rtu::i de la cual puede i:'lan1festar válida.mente su voluntad 

res~to a una dete~1nada :-elación de derecho, afectándola en algún 
mojo, 2; 

O pr1n:1p10 de leg1 t1ma::1ón reg1stral consiste en la presunción 

que acepta prueba en c::mtrar10, de que el derecho ins:::r1 to existe y 

pertenece a su titular, en la forna asentada y además que dicho titular 

tiene la p;)ses1ón del imueble. 

{);:o lo anter1or:T'fente exp..:.esto, p:l,j~s ccncltar que la persona a 

cl!yQ fa\·or se encuentra una inscr1p:1ón, se presutne su titular y en 

base a esta presunción pued:- ~3:11fest:ar válidamente su voluntad respec

te a su derecho sobre la f1oca,afectándolo en algún medo. 

Este principio se encuentra establecido p:ir el a!"tículo 3010, 

en los siguientes términos: 

"El dere:ho registrado se presuf!le que existe y que pertenece a 

su titular en la !:o:-ma expresada por el asiento respectn·o. se presume 

ta'T\b1én que el titular de una inscr1p=ión de dominio o de posesión, 

tiene la p:isesión del in-rr..ieble inscrito. 

ti:> p:drá ejercitarse acción contradictoria del dominio del 

inr.iueble o derechos reales sobre los mismos o de otros de!"echos inscri

tos o anotados a fa\'or de persona o ent1dad determinada, sin que 

prev1a-nente a la vez, se e:1table dema.,Oa de nulidad o cancelación de 

la inscr1;:ción en que ccnste dicho dcrn1n10 o derecno. 

En caso de enbargo precautorio, JUlc10 eJecut1vo e procedimiento 

de apremio centra bienes o derechos reales, se sobreseerá el procedi-
24.- ~.HHL. C!'. cit., ::. z:.g 
25.- ~t ?i<tl, R~fa;:l: ~'!reC'10 Ch·ii M.c'i~ar.-.. S;i. e:: •• u=t~:-:-, Dc .. r~~,;o;~ ... :;-1. IY,o. 3~~ 
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miento respectivo de los mismos o de sus frutos, inmediatamente que -

conste en los autos, p:>r man1festac1én auténtica del Registro PÚblico, 

que dichos bienes o derechos están inscritos a favor de persona distin

ta de aquélla contra la cual se decretó el embargo o se siguió el 

procedimiento a no ser que se hubiere dirigido contra ella la acc1én 

como causahabiente del que aparece dueño en el Registro PÚblico". 

Bl Fe PÚblica Registral 

La cred1b1lidad o confianza que se desprende de los asientos 

registrales prcduce la protección al adquiriente de buena fe a título 

oneroso, cano lo establece el art. 3009, que a la letra dice: 

"El Registro portege les derechos adquiridos por terceros de 

buena fe, una vez inscritos, aunque desp.Jés se anule o resuelva el 

derecho 001. otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulta 

claramente del mismo registro. l...D disp..lesto en este artículo no se 

aplicará a los contratos gr a tui tos 1 ni a actos o contratos que se 

ejecuten u otorguen \'iolando la ley". 

Con relación o adqu1 rentes de buena fe la Suprema corte de 

Justicia de la Nación ha establecido que la buena fe registra! no 

pJOOe ser invocada, ni el derecho del tercero protegido entt"e otros 

casos: cuando una información testimonial adolece de irregularidades 

que aparecen en el registro, cuando el tercero conocía el vicio de 

origen de su enaJenante, cuand:J n::> exista c-:int1n1.lidad de tnmsm1tentes 

que acrOO.ite que la ~rsona de quien adquirió el tet"cero, a su vez, 

había a:lquindo de quien tenía legítimo derecho, y cuando la anulación 

del derecho del otorgante pro\•iene de un hecho delictuoso, cano falsi

ficación de firmas, o suplantación de persona. 

Asimismo Rojina V1llegas afirma lo siguiente: 

" •.. cuand:i el título del enaJena"lte resulta nulo y el tercero 

adquirente procedió de buena fe y a título oneroso, es protegido, 

dándose así el caso excep:ional de que un derecho real teng:a \'ida 
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jurídica en favor de ese tercero, sin tener base de sustentación, es 

decir, está en el vacío, porque no tiene un antecedente en el cual se 

pueda apoyar. 

En consecuencia, el registro a favor de ese tercero adquirente 

de buena fe y a título oneroso, si es contitutivo, si tiene vida propia, 

si depende exclusivamente del registroº. 26 

RECTIFICACIOO DE LOS ASIENfOS REGISTRALES 

Rectificar es corregir algo para que sea más correcto. Trasladado 

este concepto al campo registra! diremos que la rectificación es la 

corrección de un asiento para que sea más correcto. 

La rectificac1ón de un asiento procede cuando existe jiscrepan

cia entre el título y lo registrado, ya sea por error material o de 

concepto (Art. 3023), o bien porque haya discordancia entre el asiento 

registra! y la realidad jurídica como en el caso de que un inmueble esté 

inscrito a nombre de uno de los cónyuges formando el bien parte de la 

sociedad conyugal. ( Art. 3012) 

Error material.- El artículo 3024 define el error material como 

aquél que se comete cuando se escriben una palabras por otras, se omita 

la expresión de alguna circunstancia o se equivcquen los nombres propios 

o las cantidades al copiarlas del título sin cambiar por eso el sentido 

general de la inscripción ni el de alguno de los conceptos. En tanto 

el artículo 76 del Reglamento considera error material, además de los 

casos previstos en el artículo 3024, la práctica de un asiento, en parte 

o espacio distinto del que corresp:mda en el folio respectivo. 

La rectificación p.:>r error material procede de oficio o a peti -

ción de la parte interesada mediante la confrontación de los documentos 

que motivaron el asiento, o bien, comparando el texto de los asientos con 

los que esté relacionado el que vaya a rectificarse (Art. 74 del Regla -

mento). 

Error de concepto.- se comete este tipo de error cuando al 

expresar en la inscri¡x:ión alguno de los contenidos en el título, se 
16.- ROJINA, Derecho C!iil ••• , t. III, p. BJ6 
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altere o varíe su sentido porque el registrador se hubiere formado un 

juicio equivocado del mismo, p::>r una errónea calificación del contrato o 

acto en él consignado o por cualquiera otra circunstancia (Art.3025). 

cuando se incurra en error de concepto, la ·rectificación procede

rá por consentimiento unánime de todos los interesados en el asiento, y 

a falta de éste, por resolución judicial. ( Art.3026,lo. y 2o. párrafos). 

Fn aml:ús casos deberá presentarse el documento registrado, si 

éste fuese correcto, o del que lo rectifique si el error se debiese a la 

redacción vaga, ambigua o inexacta del titulo registrado lArt. 75 del 

Reglamento). 

En caso de que el registrador se oponga a la rectificación del 

asiento por considerar que no existen los elementos suficientes para 

proceder a ella, turnará de oficio el asunto al área jurídica para que, 

en caso de confirmar la calificación del registrador se recurra ante el 

director del Registro PÚblico, y si éste confirma la calificación el 

perjudicado podrá reclamarla en juicio (Art. 3026, 3er. párrafo, 78 del 

Reglamento y 3022, ler. párrafo). 

OJando algún inmueble, derecho real sobre el mismo u otro 

derecho inscribible o anotable pertenezca a la sociedad conyugal y esté 

inscrito sólo a nombre de uno de los cónyuges, el otro consorte o cual -

quier interesado pueden pedir la rectificación del asiento respectivo, 

debiendo acompañar a la solicitud que presente al Registro, los documen

tos con los que pruebe el régimen matrimonial (Arts. 3012 y 3026 último 

párrafo). Cabe afirmar que lo anteriormente expresado representa una 

exce~ión al principio de consentimiento. 

Finalmente el artículo 3027 establece que el concepto rectifica

do surte efectos desde la fecha de su rectificación, esto es. desde que 

fue presentado el documento que lo motivó. 

EXTINCIOO DE LOS ASI!NIDS REGISTRABLES 

Los asientos registrables dejan de surtir sus efectos por cance

lación o por el registro de la transmisión del dominio o derecho real 

inscrito a favor de otra persona, s1 se trata de inscr1p::iones (Art.3028}; 
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en el caso de anotaciones preventivas por cancelación, p:>r caducidad o 

por su conversión en inscripción ( Art. 3029 l. 

La cancelación de una inscrip:ión o de una anotación proceden 

p:>r consentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas, o p:>r 

orden judicial ( Arts. 3030 y 84 fracción I del Reglamento). El consenti

miento para cancelar un asiento debe constar en escritura pública 

(Art. 3031). La cancelación también procede a petición de parte cuando el 

derecho inserí to o anotado se extinga PJr d1sP'sic1ón je la ley o por 

causas que resulten del título, en cuya virtud se pra::ticó el asiento, 

debido a hecho que no requiera la intervención de la voluntad. (Art. 3030) 

A este respecto el art. 82 del reglamento dispone: "Para cancelar 

derechos temp:>rales o v1talic1os, bastará la declaración de voluntad del 

interesado que acredite el cumplimiento del plazo o el fallecimiento del 

titular o cualquier otra forma de extinción que pueda comprobarse sin 

necesidad de resolución judicial. 

También procede la cancelación de las anotaciones de cédulas 

hipotecarias, a petición de parte, cuando se cancele la hip:>teca que las 

originó. (Art.83 del reglamento). 

La cancelación de los asientos puede ser total o parcial (t\rt, 

3032). 

LJ:>s administradores por disposición de la ley (padres, tutores, 

albaceas, etc), sólo pueden consentir la cancelación del registro hecho 

en favor de sus representados 1 en el caso de pagos o por sentencia 

judicial (Art. 3037). 

La cancelación total procede cuando se extinga el inmueble 

obJeto de la 1nscr1p::ión o el derecho inscrito o anotado, cuando se 

anule el título que motivó el asiento o cuando se anule éste, también en 

el caso de la venta Judicial del inmueble gravado en los términos del 

art. 2325'* y, finalmente, cuando tratándose de cédula hip:>tecaria o de 

• Ar t. 2325.- Por regh general las ventas judiciales ••• cuando h cosa ruere in•ueble P! 
sará al co1prador libre de todo gravamen, a menos de estipulación upresa en contrario, a 
cuyo efecto el juez •andará hacer la cancelación o cancelaciones respectivas ••• • 
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embargo, hayan transcurrido dos años desde la fecha del asiento, sin que 

el interesado haya promovido en el juicio correspondiente. (Art.3033). 

La cancelación parcial se realizará [X'r reducción del inmueble o 

del derecho inscrito o anotado (Art.3034). 

Con relación a la extinción de los efectos de las anotaciones 

preven ti vas por caducidad, el artículo 3035 establece un plazo de tres 

años para que dichas anotaciones se extingan, excep:ión hecha a las que 

se refieren a cédulas hipotecarias o embargos, las cuales caducan en dos 

años. ( Art.3033 fracción VI). Sin embargo, antes del término del plazo 

para su caducidad p._---drán prorrogarse p.Jr dos años una o más veces, 

siempre que esta prórroga sea anotada antes de que caduque el asiento. 

La prórroga de las anotaciones procede a pet1c1ón de parte o de la 

autoridad que las ordenó. 

Además el Último párrafo del articulo en cuestión expresa que la 

caducidad del asiento prcduce su extinción por el solo transcurso del 

tiempo y cualquier interesado puede solicitar la cancelación respectiva. 

En relación al tema, la Suprema Corte de Justicia de la Nación 

sustenta la siguiente tesis de jurisprudencia firme: 

•REGISTRO PUBLICO, CAICCLACIOICS DC USCIIPCIDICS CI CL.-

Para que pueda cancelarse una inscripción en el Registro Público, debe oirse a la persona 

en cuyo beneficio se nizo el registro, porc¡ue las pre'o'enciones del ~rticulo 1~ Constitucio~ 

nal están por encir.a de cualc¡uier otro precepto legal"· 

En base a la tesis citada, es recomendable que la cancelación 

por caducidad de una anotación preventiva se solicite al juez competente 

y éste notifique al titular del asiento, a efecto de prevenir una recl! 

mación posterior. 

Respecto a la cancelación de hipotecas que garanticen el pago de 

títulos de créditc, sin entrar a detalles, diremos que a ello se refieren 

los artículos 3038 a 3041 del Código Civil. 
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O aotículo 87 del reglamento expresa que las notas de presentación 
se cancelarán mediante asiento que exprese su causa. 

finalmente el aoticulo 3036 refuerza el principio de presunción 

de exactitud registral al establecer que la cancelación de un asiento 

presume la extinción del derecho registrado. 



CAPITULO IV 

cnlSromctA DE LA Fl\LTA DE FalMA Y Fa!MALIDl\D 

EN LA l\DJIJISICIOO DE VIVUMJl\S 

En el capítul? II del presente trabajo expresamos que una obliga-

ción legal del enajenante es resp::mder del saneamiento para el caso 9e 
evícción, p::>r lo tant11, en este capítulo exp:mdremos dicho tema, no sin 

antes advertir que la presente exp:>s1ción tratará única y ex..:lusivarnente 

a bienes inmuebles. 

Qlncepto de evicción 

Etimológicamente la palabra evic::1ón "deriva del verbo latino 

evincere {evin::ir), que sign1fi.-:-f:\ no sólo vencer en ju1c10 1 sino además 

ejecutar, es decir, quitar alg:i al vencido, como se desprende de los 

siguientes aforismos latinos: vinc·;re est victoriam assequi (vencer es 

obtener la victoria): evincere est victoriam exsequ1 (evincir es eJecu

tar la victoria): evincere est al1quid vin::endo auferre {evinc1r es 

quitar algo venciendo) 11 
•
1 

El artículo 2119 define a la 11v1cción diciendo: 

"Habrá evicción cuando el que adquirió alguna cosa fuere priv..ido 

del tOOo o parte de el ta por sentenci~ que cause ejecutoria, en razón de 

algún derecho anterior a la adqu1sic iérl. 

En base al concepto anterior, ¡:3,ra que se prc.duzca la evicción se 

deben satisfacer lo.s siguientes requ1s1 t.os: 

a) La exist.enc1a de ur1a enajenación. 

bl Q.le el adquirente sea privado total o parcialmente de la 

cosa. 

e) OJe la privación se deba a una sentencia que cause eJecutoria, 

esto es, que no acepte recurso alguno pJr el cual p.1eda revocarse o 

modificarse (artículos 426 a 429 del cédigo de Procedimientos Civiles 

para el Distn to federal l. 

d) OJe la sentencia se base en un derecho anterior a la adquisi 

ción, sin embargo, en 1nateria de inmuebles el adquirente puede sufrir 
1.- ROJillA VILLEGAS: Derecho Civil ••• , t. VJ,v.I, p. 316 
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la evicción en virtud a un derecho posterior a la adquisición, como lo 

veremos más adelante. 

Casos de evicción 

De Pina al citar a Rezzonico afirma que éste considera casos de 

evicción los siguientes: 

" a) cuando el comprador demandado por reivindicación p:ir un 

tercero se allana a la demanda y abandona la cosa comprada, sin esperar 

la condenación Judicial, porque ésta aparece como segura. 

b) cuando el comprador a quien el vendedor le ha vendido una cosa 

que en verdad no le pertenecía, la adquiere y conserva p:¡r un título 

distinto del comprador (p:ir ejemplo, p:irque resulta heredero, comprador 

o donatario del propietario verdadero). 

e) cuando un tercero se opone a que el comprador entre en p::>sesión 

de la cosa comprada o si detenta la cosa vendida y se niec;¡a a entregarla 

al comprador. 

d) cuando un tercero quiera impedirle el ejercicio de una servidll!!!, 

bre comprendida en la venta. 

e) cuando un tercero quiera ejercer servidumbre no declarada p:>r 

e 1 vendedor" • 2 

Planiol 3 afirma q•Je hay evicc1ón cuando el comprador pierde el 

juicio reivindicatorio que ha intentado contra el tercero que tiene en 

su poder la cosa; \' el acreedor h1p:itecario anterior que demanda el pago 

al comprador, quien le paga el crédito para conservar la cosa. 

Rojina Villegas expresa que el adquirente :)IJede sufrir evicción 

por vía recon.iencional, y argu11enta que "n:irmalmente el comprador juega 

el papel de deman:lado en el juicio en el cual resulta vencido en cuanto 

a la propiedad de la cosa adquirida, sufriendo p:>r consiguiente, la 

evicción, pero puede ocurrir que siendo demandante en una acción- - - - -

2. De Pina, o;:i. ci ! . :i. 39 
;. PL!NIOL, cit. ocs.~•~CH[l ~EDIL, op. cit.,p. 1\\ 
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reivm:ii:-ido::-a o ?lenaria de p:;,sesión (-publiciana en los términos del 

artículo 9 . .). del Céd1go de Proced:1m1entos Ch·iles vigente en el Distrito 

Federal) su contrario entable contra.demanda o reconvención e:"! cuanto al 

dc:xninio de la cosa :hsput;:i:i3 .. y obte:-t;a s~n~e~cia favora'Jle, pr1van:10 al 

C•Y.n,:1radcr :lemctndante de- la misma".~ 

casas oo considerOOos eviccíón 

Plan1ol ~ d:G ca':i:S ce µ:1\"él'.:.lin d:? la cosa que no se asimilan a 
la evicc1ón, los cuales son: 

a) OJando el ad~,!irente s.;b: ::¡ue el ble:'!. p-~rten~::e a un tercero 

y éste no e)ercita acción pai:a recup?rar la cosa. 

b} cuando el adqu1::-ente ?3 p-:iva:io de la cosa. a trave3 :i~ vías 

d• hecho, por personas que no tienen mnguM fa:ultaj sobre el b:e~. 5 

CASOS DE EVICCION POR UN DERECll::J l'O.S'IBIUOR ~ l..A AOOUISICICYI 

L;t evicción puede prcducirse :m virtud a un derech::> p:>sterior a 

la adquísició·1, tales son los siguientes cas)s: 

a) CUando se consuma la u;ucap1ón inmediatamente despJ.és de 

i;-~aj~n?;r la :osa, en este sentido •:-xisten :1os p:niciones doctrin3les, la 

q.ie acepta que el a:lqJirente tie:le d<:!r-echo al sane:l1Taento por e·Jicc1ón 

{Planiol y Pacific:-Mazon1) y la que opina lo contrario argum.:mt:ando que 

el adquirente tiene la fa:::ultad de re11,,•41;j1car el bie1 y, p:ir cons1guiEt) 

te, ínterrur.;iir la usucapión (M:mresa )' RoJina V1lle~as}. 

b} Considero que el caso más fre.:u?nte je e·JicciÓ:'l p:>: un dere~ho 

~sterior, e:; el d~l adquirente :iue no inscril::ie s:J titulo e':l el Re)istro 

PÚblico de la Propiedad y da oport.u1id•j a ~ue ·>l titular registral 

(enajenante) transmita 1. título oneroso a •m tercero de boJe:ia fe qJe sí 

inscriba su derecho, l"aZÓ:l p:Jr la :ual éste aj::¡uiere prefere;i~ia y 

prnteccién (artículo 3013 y 30091, siendo indudable que on el jutcio 

corresp:indiente la s:mtenc1a S:!' in:l1ne a favor d-~l a:JqJirente ::o:i 

título inscrito aunque su derecho S:? haya ::.:m;t1tuido con pos::er1orida:i. 

~Lmresa axp:me el s1guie.1te caso: "Sup:mgam-:>s, por ejemplo, qu·~ 

A vende a B una cosa y que éste no la tnscribe en el Registro de la 
't ... ROJlhA VIlltGJ.S, Oerecno Civil. • ., t.\11, vol.}, p. 321 
5.- .Pt.Pf!Ol, cit. pos., BORJA, op. cit. p., 156 
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Propiedad: inmediatamente el m.·.smo A vende la misma cosa a ::, quien en 

el acto la inscrite. Seguid1> el pleito entre B "/ C, éste vence al 

prim•?ro t B se ve priva'.3.o de la :os3.. Aquí se obs-?r,•a :la~am-:nte que el 

derecho en qu·? se ha fund:¡d:i ::, e3 p:>sterior a la C•)ITI;Jra, y sin embarg•), 

n,.tdie puede dudar que sea evidente justicia el qui~ B ·.:e:-i;:¡a ·:lere:h:> a 

pedir el saneamiento a \. Y es qJe lo fun.:lamen~al en esta 11ateria es l<i 

cuestió;i je l'! imputab1l1da:l de~ a:to :pe :ja :>rigen :il nacimiento jel 

derecho en virtud .jel cual se lo;¡ra la ev1cc1ón. lOJé impJrta ::Jue en el 

e)emplo propuesto el d::re.:h:J :lel tercero, vencedo:, haya na~ido después 

de la compra :11 léqic..:1 e indeclinableme1te el h?Cho del cual se deriva 

es perfectam·:nte impJtable al ven:ledor'?". 

E::: preciso señalar que en materia de inmuebles o d·~rechos re:iles 

s~)bre los mismos, la ev1cción por un derecho p:ister1or es m11y ¡::robab.:.::, 

dado que las operacio:1es con dich11s bienes d :~b?n ser inscritas en el 

Re~istro PÚ:)lico d:? la Propie::l3.:3 p3ra :Jlle sJrta1 efectos ::ontra terceros. 

La inscrip:iÓ:1 no es obligatoria, p?ro 3i e3 ne.:esaria p3ra evitar una 

posible p:-ivación de la cosa. L1.s d1spJs1ciones reg1:;trales, por lo 

tanto, derogan e~ p:-1n:ip10. "tn ::¡ue es primero en t ie:n.:>J e3 primero e;-i 

jerecho" p.-1ra sustituirlo p'.)r el que dice: "Ln ::iue es ('.lrirnero en registro 

e:; pcimero en dere.:ho". 

Cat.e advertir que en el ejemplo de ?Vic.:iá:i ante3 citacb, el 

vendedor n·J sólo tendrí:i resp:msabilida:l :ivil, sin:> también ¡:enal ya 

•".JUE! su :o:idJ::ta represe.1taría u1 delito, con fun:Jarnento en '31 a:-tículo 

387 fracción VII del cédigQ Penal q Je .,.tal.Jle:e: 

"Las mismas penas señaladas en el ;:irtículo anterio:- se importdrán: 

VII.- Al que ve:id:i a d:>s ??rs"J:ias un::i ~1sna C·:>Sa, sea mJeble o 

raíz y recibe el pre:io de la primera o de la se~unda enajenación, de 

ambas o parte d·~ él, o cualquier otro lucro con LJ:rjutcio del primero o 

del seg.m:lo com1J:ad:>r". 

Eri C·:>n-:lus1ón ?::>Je:n:>s afir1nar que la evic·:iÓ:l es la p.:-ivación 

tot~l o parcial de ui1a cos3, qJe s:Jfre 3U adquireru . .e , pJr s-?nten:ia que 

causa ejecutoria y •.m razó:¡ da algún dere:h:> anterior o preferente a la 

6.- MANR(SI-, cit. oos 01 ROJHU, Derecho Civil. •• , t.VI, vol. 1, p. 32.li 
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a·.'quisición. 

Concepto de saneamiento 

El adquirente que s Jfre evicción debe ser indemnizado por el 

enajenante, esta iden11n1zación re.:ibe ;-1 no:nbre de saneamiento. 

G:Jtié~·rez y C'on.~ález C·:msidera que e". "saieamiento es el Derecho 

qJe tie;'le la víctima ::¡ue sufre ev1cc1ón, p3ra que quien le transmitió el 

dominio de la cosa del que s.~ ve privada, le restituya la pr~stac1ó:i qL1e 

a su vez recibió y sus a:cesorios". 
7 

El sanearnie~to e3 efecto de la ev1cc1ón, _razV:-i p:ir la cual no 

debe confundírseles, así lo h-::1 establecido la S1Jprema Corte d·~ Justicia 

:1e la Na::ión en la siguiente té:Hs de jJrisprudencia firme: 

Ewicclón y sanea•iento.- la evicción es el desooseiniento jurídico c¡ue alguien sufre de 

una coo;a que había justar:iente adquirido por titulo oneroso, o sea el abandono que dicho 

adquirente tiene que hacer de la cosa, en todo o en parte, por virtud de sentencia judi -

cial dictada a instancia de quien resulte su le;íti:110 dLJ?F.o, en razón de algún dHe'cho 

anterior a la adquisición; y el saneaniento es la obligación Que se ir.i;ione al que hizo h 

enajenación, de dP.volver al adquirente i:l precio de la cosa enajenada'". (tesis 197 pag. 

603). 

El saneamiento para el caso de evicc1ón es ·lna cláus·Jla natural 

de les co:i.tratos onerosos traslativos de dominio, en virtu'l a que .esta 

obligación emana de la ley, exactamente del artículo 2120, gue a la 

letra dice: 

"Todo el que enajena está obligado a resp:mder de la evicción 

aunque nada se haya expresado en el contrato". 

El saneamiento debe ser pagado en tk..".i.n:s :le la sentencia recaída 

en el juicio corresp:mdiente, según exista buena o mala fe del enajenante. 

(artículo 2125) • 

El saneamiento cuardo el enajenante actúa de blena fe. 

J. GUl!EROEZ, Derecho de las ••• , p. 516 y 517 
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"5e dice que hay buena fe del enajenante, cuando transmitió la 

cosa creyendo que era suya, y de haber sabido que no lo era se habría 

abstenido de realizar la operación. Incurrió en culpa por falta de 

cuidado o sea por negligencia, pues no se cercioró de la legitimidad de 

sus derEchos sobre la cosa que habría de transmitir, y en esa forma 

realizó una conducta ilíc1ta".5 

La buena fe se presume y el que alegue lo contrario debe probarlo 

(artículo 807 por analo;¡ía). 

El sanea.'Tliento, cuando el enajenante actúa de buena fe, consiste 

en entregar al que sufrió la ev1cc1ón lo siguiente: 

a) El precio íntegro que recibió p:Jr la cosa; 

b) Ins gastos causados en el contrato, si fueron satisfechos p:>r 

el adquirente 

e) Los gastos causa:los en el ple1 to de evicc1ón y en el de sanea

miento; y 

d} El valor de las me Joras útiles y necesarias, siempre que en 

la sentencia no se determine que el vencedor satisfaga su importe. 

Todo lo anterior conforme al artículo 2126, además el artículo 

2130 le imp:ine al enajenante la obligación de inderm1zar a quien sufrió 

la evicción el pago de los frutos que restituyó en virtud a la sentencia. 

El saneamiento cuando el enajenante actúa de mala fe 

"Procede de mala fe el que enajena una cosa sabiendo que no es 

de su propiedad. n 9 * 

El enajenante que actúa de mala fe debe responder del saneamiento 

en tét""l1rns de los artículos 2126 y 2130, anteriormente citados, con las 

siguientes a9ravaciones: 

a) Devolverá a elección del adquirente , el precio que la cosa 

tenía al tiemp:> de la adquisición, o el que tenga al tiempo en que sufra 

la evicción. 

1:: ~t~~i~ 1 0S: i!t, t. 11, D. ,58 
• 1anbién se considera enajenente de ~ala fe el Que no sale, sin justa causa, al juicio de 

evicción, o sino rinde prueba alguna o no alega (artículo 2128). 
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bl &.~a;¡a al a:i::µire.1:e al i::µ:rtE <E l.3s ::-e:µ:as \Dlcn=..s y re rreu 

pla:er q..E ra;a te::m m la :xsa; y 

cl ~ ks d3:l::s y !J?J.lÍciCS. (a:tirub 2127! 

Los artí::-Jlos 2129 y 2140 establecen íos casos en que el 

enaJenante no res::cnde del sanea:n1ento, el primero de ellos dispone: 

"S1 el que e:iaJena y el que a:1qu1ere proceden de mala fe, no 

tendrá el segundo, en ni~.ln caso, derech:> al saneamiento n1 a inderr.ni - -

zación de ninguna es;::-ec1e". 

Consídero que este artÍC'.:lo es 1nJusto, en virtud a que mientras 

el a:lqui=en:.r= es san:::iona:b p:ir su mala intención, el ena]enante que 

también actu6 ilíc1.tamente no sufre menoscabo alg'.lno. 

Por su parte el artículo 2140 establece los siguientes casos en 

que no está obligad:i al sanea-n1ento: 

a) Por convenio siempre que no exista mala fe del ena.Jenante ya 

que de lo c:mtrario se considerará m.:lc el pacto. <artículos 2121 y 

2122). 

b) Por re:1uncia del ad:¡u1rente siempre que tenga conocim1ento 

de los riesgos de evicción y se someta a sus consecuencias, en caso 

contrario tendrá derecho a que se le de\'uelva el precio de la cosa. 

(artículo 2123). 

c) CUando el adquirente conoce el derecho de quien entabla la 

ev1G:lái >' lo oculta dolosamente al ena)enante. 

d) CUando la evicción procede de una causa posterior al acto de 

enajenación, no imputable al que enajena, o de hecho del que adquiere, 

ya sea anterior o p::isterlO!" al m1s:no acto. 

e) Si el adquirente '/ el que reclama tr-ansigen o comprometen el 

negocio en árbitros sin c::nsentimiento del que enajenó. 

fl Si la e\'icc1ón t1~ne lugar p:>r culpa del adquircntf!~ 

g) cuando el adqu1::mtE, después de ser emplazado, no cEnn:ia --

el Juicio de ev1cción al enaJenante (artículo 2124). El artículo 22 del 

código de Proced1rr.ientos Civiles dispone: 
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11El tercero obligado a la ev1cc1ón deberá ser citado a 

juicio op:>rtunamente para que le pare per]uicio la sentencia. 

El demandado que pida que sea llama:lo el tercero, deberá pro¡:or

cionar el domicilio de éste, y si no lo hace no se dará curso a la 

petición respectiva; s1 afirmare que lo desconoce, deberá exhibir el 

imp:>rte de la publicación de los edictos para notificar al tercero en 

esta forma 11
• 

Y asimismo el artículo 657 del mismo ordenamiento establece: 

"El demandado debe denunciar el pleito al obligado a la ev1cc1ón 

antes de la contestación de la demanda sol1ci tá.ndose del Juez, qtuen 

según las circunstancias ampliará el término de emplazamiento para que 

el tercero pueda disfrutar del plazo completo. El tercero obligado a la 

evicción, una vez salido al pleito, se com·1erte en pr1nc1pal". 

Puede existir la p:isíb1lídad de que el enajenante, una vez notif1 

cado el pleíto de e1,..·1cc1ón, manífieste no tener mM,_os de defensa, en 

este caso, puede consignar- el pre:io si el adquirente no lo quisiere 

recibir y quedar desde ese momento libre de toda responsabilidad. 

(artículo 2132). TaTibién puede el enaJenante, al denunciarse el juicio 

o durante él, reconocer el derecho del demandante, obligándose a pagar 

el saneamiento ya hubiera actuado de buena o mala fe, en este caso s6lo 

será resp:msable de los gastos que se causen al tiemp:> del reconocimiento, 

sea cual fuere el resultado del pleito. (artículo 2137) 

Finalmente p:demos afirmar que en los contratos ;,ratui tos no 

tiene lugar el sanea'Tliento para el caso de evicción, en virtud a que 

éste consiste en indemnízar al a.:1quirente , pa9ándole, entre otros, el 

precio de la cosa, y no olvidemos que en los contratos gratuitos no 

existe aquél. 

EVicción parcial 

La evicción parcial, como su nombre lo dice, es la privación de 

sólo una parte del bien adquirido, en estos casos el adquirem.e ¡:odrá 

optar p::ir exigir el saneamiento o la rescisión del contrato (artículo 

2134}. También hay e\"1ccién parcial cuando en un solo contrato se hayan 

enajenado dos o más cosas sin fijar el precio de cada una je ellas 
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y el adquirente sufriera evicción de una (artículo 2135 l. En el supuesto 

de que el adquirente eligiera la rescisión del contrato estará obligado 

a devolver la cosa o cosas libre de los gravámenes que les haya imp'Jesto 

(art.2136). 

El saneamiento y la evicción en cala contrato traslativo de daninio 

En líneas anteriores nos hemos referido a las reglas generales 

que rigen la evicción y el saneamiento, ahora es op:irtuno revisar lo que 

en cada contrato se astablece para estos temas: 

a) canpraventa: 

l. En el artículo 2271 se establece que en la compraventa de 

cosa ajena no operará la ev1cción cuando el enajenante adquiera la 

propiedad de la cosa por cualquier título legítimo. 

2. El artículo 2141 dispone que en las ventas judiciales, el 

vendedor sólo está obligado a restituir el precio prcducido p:>r la 

venta, si el adquirente sufriera la evicción de la cosa. 10 

b) Permuta 

En este cor.trato encontramos una regla es-pecial para el sanea- -

miento, en virtud a que e.l artículo 2329 dispone: 

ºEl permutante que sufra evicción de la cosa que recibió en 

cambio po:lrá reivindicar la que dio si se halla aún en po:ler del otro 

permutan te, o exigir su valor o el valor de la cosa que se le hubiere 

dado en cambio, con el pago de daños y perjuicios". 

Del análisis del artículo precedente inducimos las siguientes 

consecuencias, en caso de que uno de los permutan tes sufra la evicc1ón: 

la. Si la cosa que dio a cambio se haya en pojer del otro perm!J. 

tante o de un tercero a título gratuito, p:drá reivindicarla y exigir el 

pago de daños y perJuicio3. 

2a. Si la cosa que dio a cambio fue transmitida por el otro 

permutante a título oneroso a un tercero adquucnt .. ~ ~e buena fe, podrá 

exigir, a su elección, el valor de dicha cosa, o bien, el valor de la 

=osa que se le dio a :ambio, más el pa;¡o :le daños y perjuicios. 

10. GUTHP.RCZ, op. cit., p.,531 
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Cabe aclarar, que el artículo 2330 establecB que la reiv1nd1cación 

que demande el pennutante que su:re ev1cc1ó:i, no perjudica les derechos 

que a título oneroso haya adquirido un tercero de buena fe sobre la cosa 

reclamada, sin embargo, tratándose de inmuebles e de derechos reales 

sobre los mismos, sólo es adquir ente de buena fe quien ha inscrito su 

derecho en el Re::;istro Público de la Propiedad, razón p:>r la cual, si el 

p:!rmutante tiene inscrito su dere::ho se le considerará tercero reg1stral 

y si el tercerc adqu1 :~ no ins::r1b1Ó el suyo, entonces, no surtirá 

efectos c_s;nt::-a el tercero re91stral, en este caso el ¡:ermutante y, ~r 

lo tanto, se le pr1\'ará de la :osa. 

el DJoación 

DiJlmos que en los contratos gr a tui tos no opera el saneamiento 

para el caso de ev1cc1ón lo que confir:na el artículo 2351 al establecer 

que el donante sólo es respJnsable de la evicc1ón de la :osa donada sí 

expresamente se obligó a prestarla. 

También el artículo 2352 se refiere a la ev1cción d1spcn1endo 

que el donatario quedará subrcg;:d), en tcdos los derechos del donante si 

se verifica la evicción, esto significa que el donatario p::-:Irá demandar 

el saneainiento a quien transmi t1ó la propieja:::i de la cosa al donante. 

dl Sociedoo civil 

En este contrato sólo encontramos referencias a la ev1cción en 

el articulo 2702 que en su parte conducente dispone: 
11cada socio estará obligado al saneamiento para el caso de evic 

ción de las cosas que aporte a la sociedad, como corresp:mde a tcdo 

enajenante ..• " 

El citado artículo sólo viene a re:orzar lo establecido por las 

reglas generales de la evicción y el saneamtento. 

Respecto a los contratos de renta vital1c1a, asociación civil y 

sociedad conyugal no existen reglas espe.:iales relativas a la ev1cción y 

saneamiento. por lo tanto, son p?rfe-::tamente aplicables las normas a :¡ue 

nos hemos referido en líneas precedentes. 



CAPITULO V 

EL PROBLEJ4A DE LI\ VIVIDIDA Y SU IMPACI'O SOC:IAL 

ORIGENES La vivienda es el satisfactor de la necesidad básica de 
0

habita -

ción "constituye una de las fornas más universales de la cultura material, 

ya que se encuentra en tOOas las sociedades .•. , sin embargo en los 

países industr1al1zados y en vías de industrialización existe carencia 

de vivienda urbana". i lligels explica el problema en los siguientes 

términos: "La épxa en que un país de vieJa cultura pasa así rápidamente, 

con rapidez aun acelerada por circunstancias tan favorables, de la 

manufactura y de la pequeña empresa a la gran industria, es también por 

excelencia la épxa de la escasez de viviendas. Por una parte, masas de 

trabajadores rurales son atraídas bruscamente a las grandes ciudades que 

se transforman en centros industriales: p:lr otra parte, la estructura de 

estas viejas ciudades no corresp:mde ya a las condiciones de la gran 

industria nueva y al tráfico que ésta determina; se ensanchan las calles, 

se abren calles nuevas, las vías férreas atraviesan barrios enteros. En 

el mismo momento en que lo.a trabaJadores llegan a ellas en masa, se 

derriban en masa las viviendas obreras. Se produce así repentinamente 

una escasez de viviendas para los trabajadores y para los artesanos y 

-pequeños comerciantes que dependen de la clientela obrera" .2 

México no es la excep::ión del problema, el desarrollo industrial 

que el país experimentó desde mediados de la década de los cuarenta 

generó migración de la ¡:'.X)blación rural a las grandes ciudades, especial 

mente al Distrito Federal, en busca de mejores condiciones de \'ida y de 

trabajo, ocasionando el crecimiento demográfico y la carenc1 a de casas 

habitación. 

"El denominado problema de la vivienda no consiste en el hecho de 

1.- CNCICLCPCOll ISICR~AC!Oi<ll OC LIS CHl<CIAS SOCllLCS, 1a. ed., Madrid, Cdi torial Agullar, 
1979, t. x. p. 675 

2.· CNGELS, fed!!rico: fl Problena de la Vivienda y Las Grandes Ciudades, ?a. ed., Barcelona, 
España, Editorial Gustavo Gili, 1977, p. 1 
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que la clase obrera viva -por lo general en viviendas deficientes, superP2, 

bladas y malsanas. Este proble>a no es privativo de la época presente; 

ni siquiera es un mal típico del proletariado mcderno, sino que por el 

contrario, ha afectado casi con igual intensidad a tedas las clases 

oprimidas de todos los tiempos. 

Lo que se entiende hoy en día por problema de la vivienda es el 

agravamiento concreto que han experimentado las malas cond1ciones de 

vivienda de la clase obrera a causa de la súbita afluencia de población 

a las grandes ciudades~ el enorme aumento de los alquileres: el hacina -

miento aun mayor de inquilinos en cada vivienda, y para algunos la 

imposibilidad de encontrar cualquier alojamiento. Y este problema 

actual de la vivienda da tanto que hablar porque no afecta exclusivamen

te a la clase obrera, sino también a la pequeña burguesía". 3 

"CTI'IUD DEL FSl'AOO 

El Estado Mexicano reconoce el problema de la vivienda al incluir 

en los Planes Nacionales de O<!sarrollo medidas tendientes a abatir dicho 

problema. Al respecto el Plan 1983-1988 establece: "la problemática 

actual del desarrollo urbano y la vivienda se deriva de la gran inercia -

de un patrón territorial tradicionalmente disperso y centralizado, 

a:;Jravada p:>r la insuf íciente puesta en práctica de la poli tica regional, 

urbana y de vivienda y de factores estructurales tales como una inequita

tiva distribución del ingreso, y tra desnied.ida ~speculación inmobiliarid 11 
•

4 

La especulación inmobiliaria puede ser explicada de la siguiente manera: 

"La extensión de las grandes ciudades modernas confiere al terreno, 

en algunos barrios, sobre todo en los situados en el centro 1 un valor 

artificial, que aumenta a veces en enormes proporciones; las construccio

nes edificadas allí, en lugar de aumentar ese valor, lo disminuyen en 

ocasiones, pues no ,.-esp:>nden ya a las nuevas circunstancias, y son 

demolidas y sustituidas por otras. Esto ocurre sobre to:!o con las 

,__ !bid., p. 15 
l..- Plan ~acional de Desarrollo 19B3-19B8, 1a. ed., "léxico, S.P.P., 19B3, p. 252 
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vi\·iendas o!::-eras situadas en el centro, y cuyo alquiler, incluso en las 

viviendas su;:-erpoblajas nunca puede rebasar un cierto máximo, o por lo 

menos lo hace con extrema lentitud. Son enton::es demolidas y en su 

l~ar se construyen tiendas, alma=enes, edificios públicos. Resulta de 

esto que los obreros se ven obligados a trasladarse del centro a la 

periferia, que las vi\·1endas obreras y, en general, las viviendas peque

ñas, se ha~en escasas y caras, y a memxio incluso sen imp.:is1bles de 

encontrar, pues, en estas cordic1ones, la industria de la construcc1ón, 

a la que las viviendas de alquiler elevado ofre-:::en a la especulación un 

cam¡x> más a'iipl10, no construirá v1v1endas obreras más que a título 

e:w.cep::1onal". ::; 

El Plan 1989-199~. en relación al problema de la \'l\'lenda, dice: 

ºExisten graves reza:;_ios en la d1sp:mibilidad de Vl\'ienda digna y adecuada. 

La construcción de vivienda, además de resp:mder a una de las más senti

das demandas de la socic..-dad, permitirá fomentar la desconcentracíén y el 

arraigo •.• " 6 

La carencia de habitación es un hecho social que necesariamente 

repercute en la creacién y nio:::iificación de normas Jurídicas tendientes a 

resolver este problema. 

EL DERD'.JIO Y l..J\ VIVIENDA 

''Dl su aspecto sociológico, el Derecho es un acontecimiento social 

que aparece cano consecuencia de otros hechos sociales; interactúa con 

otras formas colectivas, y además, una vez creado aparece cc:mo una 

fuerza social que influye corno factor configurante de la colectividad y 

prcduce efectos sobre otras manifestac1ones de la vida sxial". 7 

Tanando en cuenta el concepto anterior p:x:iemos afirmar que el 

problema de la v1 vienda es u.n hech:: so:1al y, ¡:or cons1gu1ente, ha 

influid:- e:i la aparición de normas jurídicas de \'ltal importancia pa:-a 

; ... E!'lú(LS, Cp. cit., pp. ~5 y i7. 
6 •• Diario Oficial de li! i~::eración~ 31 de i"!i!)O óe igs9, ?a.Hcc,;:i.50. 
-:.~ \((1St1t.S S!C>l[S, l:Ji-;: Tnta:o G~nenl Ce Sociologia, iSa. ed •• ~.éti:o. Fcrrúa, 19SIJ, 

~.5Si 
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su abatimiento y solución: tal es el caso del Artículo cuarto 

Constitucional que en su párrafo tercero establece: 

"Teda fa~il!a tiene derecho a disfrutar de \'lvienda digna y decoro

sa. La ley estable::e:-á los instrur:'lentos y ªP=ll"OS necesarios a fin de 

alcanzar tal cbJeti \·o". 

A.sim1s:~10, los artículos 2i. !racc16n XVII, inciso g}; 123 Apartado 

A, fracción XII y Apartado B, fra::c1ón XI, inciso f), p:-evén, respecti\'a

mente, la creación del patr1mcn10 de fa:n1l1a y la obligación de los 

patrones a prop:>rcicr.ar a sus trabaJadores habitaciones cóm:das e hig~ 

n1cas. 

Otras disp:is1c1cnes jurídicas que tratan de resolver el probler:la 

son las siguientes: 

Ley Federal áe Vivienda, Ley del I~'F'CNAl'IT, Ley áel ISSSTE, etc. 

Por consiguiente, el Derecho satisface una de las más importantes 

necesidades de la soc1eda:l, esto es, resolver conflictos a que la m1srr.a 

se enfrenta, para lo cual debe detectar cuales son las demandas o 

deseos que los integrantes de la colecti\·1dad tratan de satisfacer, una 

vez detectados, elige cuáles de ellos merecen protección, jerarquizándo

los y definiendo sus límites. ~ .. ..,,era bien es imp:>rtante asentar que para 

que el Derecho resuelva conflictos del:e ser dictado por el f.stad:> el 

cual soc1oléqicamente se define ccoo la organización p:-lí tic a que intenta 

crear un poder capaz de imp::merse a tcdos, incluso a los más fuertes.8 

Di el caso de la vivienda, el Estado se prop:me dictar nuevas 

normas que enfrenten la carencia de aquélla, lo cual se desprende del ya 

mencionado Plan !'\acional de Desarrollo 1989-1994. Estas nuevas disp:>si

ciones jurídica5 f(.V'!'lentarán la construcción de habita=iones para arrenda_ 

miento y la inter\'enc1én de la P:-ocuraduria FOOeral del Consumidor en la 

solución de los problemas inquil1r.ar1os. 

S.- ltiií1., c. 5S5 
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Ta.'Tlbién es p!"eciso afirmar que el Derecho nace or1ginar1amen-

te en la vida humana para colmar una urgencia de certeza y seguridad en 

determinad.as relaciones sociales, que son reputadas de máxima imp:irtan

cia". 9 Por lo tanto las normas jurídicas no sólo deben limitarse a 

fcmentar la ccnstrucc1ón de viviendas y el otorga'!l1ento de créd1 tos para 

su adquisición, sino ta'iibién deben pr-op:ircionar certeza y seguridad en 

dicha adquisición: en relación a esto, las normas civiles const1 tuyen la 

base de certeza y seguridad en la obtención de una v1v1enda. Los contra

tos traslativos de dcxn1nio y el Registro Público de la Propiedad son 

instituciones reglamentadas p:Jr el Derecho Ci v1l, sus normas son trascen

dentales para conseguir lícitamente una habitación, en virtud a ello en 

páginas anteriores al:::orda:nos el tema de los contratos en general, de los 

particulares por les ::uales se obtiene ur. in:ciueble, .:!el Registro Público y 

de la ev1cción y el saneamiento de dichos bienes, a fin de hacer un 

balance de cómo estas normas jurídicas influyen en la realidad social, 

sus efectos negativos y p:isitivos: y de proponer mcd1ficaciones que 

ayud.en a las clases más desprotegidas a adquirir una vivienda digna y 

decorosa, tal y como lo establece nuestra Ley F\lndamental. 

Pero no solamente deten satisfacerse requisitos que las leyes 

civiles establecen para la adquisición de una casa-habitación, sino 

también es preciso cumplir las normas de otras materias del Darecho, tal 

es el caso de las disposiciones fiscales y administrativas. 

Ccxno ya lo expusimos la adquisi'ción de un inmueble se realiza 

comúnmente a través de un contrato llámese de compraventa, permuta, 

donación, etc., contrato que debe celebrarse en escrito privado y ratifi

cadas las firmas, o bien en escritura pública ante notario, lo nnter1or 

de acuerdo a la cuantía del bien; esta cuantíaequivale a 365 días de 

salario mínimo, lo que actualmente representa la cantidad de S3 1 ó79,200.00 

y con la cual no se puede adquirir una vivienda digna y decorosa. Por 

lo tanto la disposición. que permite adquirir un inmueble p::.lr contrato 

privado si el valor de éste no rebasa la cantidad antes señalada resulta 

nugatoria y en tal virtud, tedas las operaciones inmobiliarias deberán 

otorgarse en escritura pública ante notario con el consiguiente pago de 
9.- !bid •• p. 590 
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sus honorarios, sin olvidar adenás los impuestos generados p:>r la escri

tura y los derechos establecidos para la inscr1p::ión de la misma en el 

Registro Público de la Propiedad. Todo esto en muchas ocasiones inhibe 

al adquirente a obtener el título de propiedad eficaz y, en consecuencia, 

se pro::iuce inseguridad JUrÍd1ca, la clandest1n1dad del tráfico 1nmob1lia

rio y la im¡:cs1bl1dad de gra\·ar el inmueble ;:or parte de su nue\·o propie

tario, en virtud de que éste no apar':'<:e CO:"T'!O dueño en el Registro F\Íbl1co 

de la Propiedad. Pero si el adqu1~..e -·e enfrenta a ciertos obstáculos 

para escriturar al m:mento de celebra: la operación muchas más dificulta

des tendrá si desea obtener su tí tul o de propiedad en el futuro. ya que 

a los gastos a los que :ios he::i.os referido anterior.riente deberán sumarse 

los que arroje un JUlCio, s1 el ena]enan.te se niega a firmar la escritura, 

así como impuestos mas ele\•ados porque se calcularán en base al valor 

del inmueble al momento de escriturar, sir:. tomar en cuenta el costo del 

mismo cuando se celebró el contrato. 

Por otra parte las dis?Jsic1ones fiscales gravan tanto la adquisi

ción, ccmo la enaJenación de inmuebles, a través del impuesto sobre la 

renta y del impuesto sobre adquisición de bienes inmuebles, asimismo se 

grava la expedición de la constancia de adeudos de la Tesorería del 

Departamento del D1strito federal y del certificado de libertad de 

gravámenes del Registro PÚblico de la P!"op1edad, amOOs documentos son 

inchspensables para llevar a cato la esc:-i turación. 

En caso de haberse adquirido única:nente terreno y el enajenante 

haya construido sobre él una casa habitación y su tí tul o de propiedad 

sólo se refiera a dicho terreno, se tendrá que exhibir la licencia de 

construcción y el aviso de terminación de obra para que el costo de 

construcción que en él aparece se considere para el cálculo del impuesto 

sobre la renta, en su defecto se tendrán que regularizar las construccio

nes con el consiguiente gasto en planos y el pago de derechos y multas, 

lo que también consu. tuye un ohstáculo para obtener la eser i turac1ón 

corresp:ind1ente. 

Por lo anteriormente expresado p:demos af1mar que las normas 

jurídicas que en la actualidad rigen la transmisión de bienes inmuebles 
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y es¡:ecialmente de casas habitación, entorp?cen el tráfico inmobiliario 

y fomentan la irregularid<>:l jurídica de dichos bienes, p:ir lo que se 

propone retcrnar el concepto de vivienda de interés social al que se 

refiere la Ley Federal de Viv1enda,la cual considera como tales a -

aquellos inmuebles destinados a casa habi ta::ión }' cuyo valor no excede a 

diez i.o.1os de salario mínimo o sea, la cantidad de S 36'i92,C00.00 para que 

estas viviendas puedan ser transmitidas a través de contratos pri\•ados 

cuyas firmas sean ratificadas ante notario, )Uez competente o Registro 

PÚbl1co, y las contribuciones que dichos contratos causen, sean lo menos 

onerosas posibles~ además sería necesario crear unidades es¡:ecializadas 

en el Reg:istro ?úblico, en la Defensoría de Of1c10 y en la Procuraduría 

federal del Consumidor en donde el público fuera asesor<>:lo en la elabora

ción de los contratos así como en el llenado de las declaraciones para 

el pago de impJestos y derechos generados con moti\'o de estas operaciones. 

También se sugiere difunchr a través de los medios masivos de 

comunicación la im?Jrtancia de satisfacer los requisitos ya señalados 

para adquirir una vivienda, con el fin de erradicar entre la población 

la idea de que un inmueble se adquiere en la misma forma que un mueble y 

recalcar la importancia de celebrar W1 contrato por escrito, con la 

asesoría de un experto, de ratificar las firmas de ese contrato e inscri

birlo en el Registro Público de la Propiedad. 

Las propuestas anteriores por sí mismas no solucionarán el problema 

de la vivienda, sin embargo darán op.::.rtunidad y facilitarán a aquellas 

personas que a través del ahorro o del otorgamiento de un crédito cuenten 

con los recursos para obtener una habitación digna y decorosa. De esta 

forma las normas jurídicas se adecuarían a la realidad socio-económica 

que vive el país y contribuirían en cierta forma a abatir la carencia de 

viviendas, sin des.::.-tndar el margen mínimo de seguridad Jurídica que el 

individuo dei:::e disfrutar en las relaciones con sus semeJantes, teda vez 

que se ha sugerido la participación estatal en la asesoría de los adqui

rentes 2e casas-habi tcición de interés social, p:'.)r medio de la Defensoría 

de Oricio, la Procuraduría federal del Consumidor y el Registro Público 

de la Propiedad, aclarando que dicha asesoría para ser eficaz requiere 
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de la capacitación y constante actual1z3ci6n de les ser\'ldores públicos 

encargados de brindarla, de lo contrario las d1sp:isic1ones Jurídicas no 

tendrían aplicación, p:;ir lo que se reducirían a meros enunciados abstrac

tos, y a mayor ab.mda-niento no debemos olvidar que el Derecho funciona 

en la medida en que los c01¡-.p:>nentes de la sociedad reconocen, aceptan o 

se adhieren a los p:istulados Jurídicos, pero este recc:-:.oc1m1ento de~ 

derivar en pr1me!."a insta.'1cia de quien legít1r.ia"!lente detenta el "p..,"'der", 

esto es, del E.sta:b. S1 él no re-::ono..::e y aplica el Derecho, es imp;:os1ble 

que la sociedad obedezca sus normas y menos aún que la representación 

psíquica que ellas pro::iucen se convierta en una convicción. Por cons1 -

guiente es indudable la inter\·enc1ón del Estado en la selección y capaci

tación de los ser\'idores encargados de aplicar las normas Jurídicas que 

re;JUlan el tráfico inmobiliario y cuyo reconocimiento constituya un 

factor social coadyuvante a solucionar el problema de la vivienda. 

Con la disminución de requisitos formales en los contratos trasl¿¡ 

tivos de bienes inmuebles se otorgará una gran op:>rtunidad para que 

personas de escasos recursos, regularicen la tenencia de sus casas 

habitación obteniendo el tí tul o de propiedad eficaz, lo que les proporci_9 

nará seguridad jurídica y la posibilidad de disponer de su irnnueble, ya 

sea transmitiéndolo interv1 vos o mortis causa, o bien, gra\•ándolo median

te la constitución de un derecho real ccm:i la hip::>teca, el usufructo o 

la habitación o afectándolo a un fin determinad·:J a tra\'és del fideicaniso. 

Además el título de propiedad inscrito -:,torga seguridad en el tráfico, 

con lo que se garantiza al adquirente la propiedad de su inmueble sin 

el peligro de una recla:nación ju:ilcial que lo conduzca a sufrir la 

evicción. 

Ahora bien, la voluntad estatal para facilitar la obtención de una 

vivienda de interés social no se debe limitar a d.ism1nu1r los requ1s1tos 

fomales de los contratos traslatl\'Os de dcminio, además es necesario 

disminuir los imp...iestos o, en su caso, exentar del pago de los mismos 

estas operaciones, de lo contrario las disposiciones fiscales const1tui -

rían un obstáculo infranqueable para obtener el respectivo título de 

propiedad. 
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En el problema de la vivienda inciden factores tales como el 

"nivel de prOO.ucción del país, la distribución del ingreso, la asigna -

ci6n de los recursos financieros, el crecimiento demográfico, el papel 

que cumple el Estado y, en general el nivel de desarrollo social alcanza

do", 
10 

por lo que la solución de la problemática jurídica \•iene a consti

tuir una ínfima aportación al problema general de la vivienda, razón por 

la que deberán atacarse to::Jos los factores mencionados, a efecto de 

alcanzar la satisfacción de esta necesidad primordial del hombre y con 

ello una sociedad donde impere la justicia social, aspiración Última del 

Derecho. 

10.- GU:ZA, Gustavo y SCHHING.tiRl: La Acción Habihcional del (stado en Mélico, 1a. ed., 
México, tl Colegio de México, 1978, p. 11l. 
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CONCLUSIONES 

- Los C.)ntratos traslativos de dominio de viviendas de interes social de

t:en tener un tratamiento especial, en cuanto a que carezcan de requisitos 

que inhiban a los contratantes a celebrarlos en forma auténtica y a obte

ner su inscrip:ión en el Registro ?úblico de la Propiedad. 

- A las viviendas de interés social, esto es, las destinadas a casa-habi

tación y cuyo valor no exceda de 3650 días de salario mínimo general 

vigente, debe otorg.:írseles, para su transmisión, la posibilidad de 

hacerlo mediante contratos privados cuyas firmas sean ratificadas. 

- El cobro de derechos para la consulta de inscr1p:1ones en el Registro 

?úblico de la Propiedad, menoscaba el principio de publicidad registra! 

en virtud a que los folios y libros están al alcance, no de todo mundo, 

sino de quien pueda pagar tales derechos. 

- Es importante concientizur a los adquirentes de \'iviendas de interés 

social sobre la im~rtancia de inscribir su título en el Registro PÚblico 

de la Propiedad, ya que sólo el propietario con título inscrito puede 

prevenir la evicción. 

- El tráfico inmobiliario de viviendas de interés social debe generar 

contribuciones no onerosas o, en su defecto, estar exento de ellas. 

- La asesoría jurídica que el Estado brinde a los adquirentes :le vivien

das de interés social debe basarse en la permanente capacitación y 

adecuada selección de los servidores públicos que intervengan en dicha 

función. 

- Es conveniente hacer expeditos los trámites para regularizar las 

construcciones de las viviendas de interés social: red:ucir las contribu

ciones que se generen por tal motivo, así como los honorarios de los 

profesionistas que intervienen en dichos trámites. 
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- La creación de una cultura jurídica en la adquisición de viviendas de 

interés social puede lo;J:rarse a través de los medíos masivos de comunica

ción, informando a la sociedad cuáles son los pasos para conseguir 

licitarnente dichos inmuebles. 

- En general, es indispensable el establecimiento de normas Jurídicas 

acordes con la realidad, que promuevan la adquisición de viviendas en 

beneficio de las clases más desprotegidas, sin que pc>r tal razón se 

menoscaben las necesidades mínimas de certeza y seguridad. 
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