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INTRODUCCION 

El interesbnte y complejo problem~ que pre

senta. l~ t~nencii.1 de Li tierrd, lea. propiedad y 1"4 viviendc.1., 

t~nto en el cc.1.mpo, como en los grd.lldes centros urb1:a.11os, m2 
tiva la elc.1.bor~ci6n de este trabajo, con la fin~lidad da 

hacer una pequeñ~ aportaci6n a uno de los problemas más im 
• portantes no solo de M'xico, sino del mundo entero. 

Bate fen6meno de loe tiempos modernos, que 

consiste en un:.exagera.do y en ocasiones monstruoso cret>i

miento de l'-'B áreas urbana.e a. expensas del' abwidono del Ccf.!!!. 

po, se observa en el mundo entero, por lo que no podemos 

t>oneiderarlo propio; pero la inquietud nos lleva a tratar 

este problema en un aepet>to g~neral, hat>iendo el análisis 

socio-jur!dit'o en una de sus form~s, por considerar que es 

m~s grave este problema en el área urbana que en el lrea ru 

ri;;i.l, 

JU problema de la fdlta de registro de la t~ 

nencia de l~ tierra cmte el Registro Pdblico de la Propie

dc.1.d y del Comercio en lo referente a nuestro Fais, es uno 

de los problemas t'.onstantes y de suma important'ia, que or!_ 

~ina infinidad de molestia.e y trámites administrativos,con 

su consecuencia económica., soci~l y jurídica, motivo por el 

cual, muC'b~s personas poseedoras de predios en zonas ur

banas cuc.1.ndo desean escriturar sus predios o regul~riz~rloe 

ante l~s autorid~des del Departc.1.mento del Distrito Fe

deral o int'lusive tr~tl:Ul de vender sus propiedddes, se e~ 



cuentrl:Ul en un estu.do üe incertidumbre y sin saber cual es 

el procedimiento o los tr~ites necesarios que tienen que 

realizc1.r pci.ra logura.r ljj. inscripci6n unte el Hegistro Pu

blico de la Propiedad de l~ jurisdicci6n donde se en~uen

trun sus terrenos, de ahí, que el Estado Mexic ... no ~tanto 

a le1.s consecuenciu.s jurídic<Ls que ase estado de si tuacio

nes pudiera origind.r, hd. tenido que elc1.bor.:1.r un sistema P!!; 

ra. que loe particulares puedan lograr aue objetivos y sol~ 

cionc1.r el problemc1. de la falt~ de registro de sus propie

dades, sistema que de acuerdo a nuestro punto de vista pa~ 

ticular lo considera.~os insuficiente y con infinidad de 

irregulc1.ridc1.des y contrc1.dictorio a muchas disposiciones l! 

gales, trámites que se ven constantemente, casi d. diario 

c1.nte los tribW'lales civiles del Faís. 

~te estas situaciones de irregularidci.d j~ 

r!dicc1. que padece la Rep~blica Mexicdlla, hemos querido el! 

borar el presente trabajo con la finalidad de hc1.cer W'la a

portación y en su casi si se cree conveniente, se hcl.Si:ln 

l~s reformd.s al articuludo que regl~enta la informaci6n 

ad perpetuam (o de deominio), a fin de que se realice la 

distinci6n de lo que es •.una simple información de dominio 

con la da obtener un der~cho de titularidad sobre un pre

dio, pues no basta unc1. dilibencia de jurisdicci6n volunt~ 

ria con la mi:t.nifestaci6n de tres testigos y un supuesto 

contrato priv~do de compra vunt~ p~ra conetitu!rse en pr~ 

pietu.rio, lo cu~l Vd. en contra del juicio de prescripción. 

(usucapion). 
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C..J'ITULO I 
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CAPITULO I 

1't.. PROPI.li:D.a.I>, aNTt.:C~D.illiT~S PiHMITIVOS Y ROM.t.HOS 

l. GBN.cllULIDJJ>~S 

A raíz de que el hombre aparece sobre la 

faz de la tierra, surgen para él infinidad de necesida

des y problemas, tanto naturales como biol6gicas, propias 

de todo ser viviente, como son, entre otras: la aliment~ 

oi6n, la ha.bitaci6n, el ~brigo y la búsqueda de su segu

ridad para la supervivencia. 

así podríamos ver a tr~vés de la historia, 

o.orno los individuos se fueron ag'rupando para mostri:l.r una 

defensa mi!s fuerte frente a otros grupo&· humanos, que 

constd.ntemente respresenta.ban. para. unos y otros serios 

problemas para su subsistencia. ~s así como el hombre Vi 

viendo agrupado en horda, clan o tribu, viene a formar 

posteriormente una comunidad, en la cual, se van prese~ 

t.:mdo otro\ clase de necesidades a las que tiene que pre:!_ 

tar mayor atención, porque representan l.:i. vida. misma de 

él y posteriormente de su fi:Ullilia. 

Al convertirse de nómada en sedent~rio, el 

hombre tiene que ideár form.:i.s y objetos que puedan per:!li 
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tir Wld. mayor comodidad y trc:mquilidad en su existeucia,c.2. 

mo son las de buscar su seguridad y protección, tanto con

tra otros seres humanos como contra loa animales salvajes, 

resgu~rdd.ndose de l~s inclement'ias de 1~ intemperie y pr~ 

curando su alimentaci6n y supervivencia. 

La más antigua fuente de informaci6n que t~ 

nemos acerca del desenvolvimiento del ser humano, ee la 

tradici6n oral, cuyo vehiculo principal ea la leyenda, por 

lo que al mezcldrSe ldB verdades con loe errores, las ale

gor!ae con las realidcades, resulta una fuente algo turbia, 

por lo que no es digna de confianza. 

Be más fiel la historia escrita, en donde 

econtrwnos que 11:1.s tribus se fueron convirtiendo en ·pue

blos y que de ~stos el más a.ntiguo ea el pueblo egipcio 

(tres milenios a. de J.C.). El pueblo griego solo llega 

hasta ochocientos años a. de J.C.; el pueblo alemán se re

monta al siglo I de nuestra era; el ruso al siglo X y al es 

pañol a la llegada de los fenicios. (ll50 a 1100 a.J.c.) 

La historia antigua empieza en las naciones 

que son conocidas de más antigua fecha, como son los egip

cios y caldeos (unos 5000 6 3000 adosa. J.C.), los pueblos 

del Oriente (babilonios, ".indos, iranios, fenicioa,judios), 

luego los griegos y finalmente los romtmoa, termin.:mdo en 

el siglo V de nuestrd. ere1. con la destrut-ci6n del imperio 

romtmo. 

Los egipcios.- Su civiliz~ci6n est~ba muy a 
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delantd.da., canaliza.ron el rio Hilo, perfeccionaron la agr!_ 

oultura. Contaban con dos clases de tierras que componían 

la extensión de sus provincias: las tierr ... s clll.tivables y 

las tierr;.i.e. pa.nt<1.nos..i.s. S1 ld.S primeras se recogÍQll los t'.!?_ 

rell.J.es, las segundus suministrdban pli;Wtas aculticas, el 

papiro, el loto comestible o haba de Sgipto. 

Las principales clases socidles eran: los 

sacerdotes, los guerreros, los duerios de ganado bovino, de 

ganado de cerda, los comerci.:mtes y los int~rpretee. 

Solo podí.:w ser propietarios de tierras el 

rey, loe sacerdotes y los guerreros, dueños por igual de 

las tierras del vc:1.lle del Nilo, divididas en tres tu rtes: 

los labrc1.dores solo eran colonos. 

EJ. derecho egipcio influyó grandemente en 

el derecho greco-romano. 

El respeto a la propiedc1.d era absolutísimo. 

No había jamls prescripci6n. La propiedad familiar erc:1. e~ 

lectiva y todos sus individuos eran solidc:1.rios de las car 

gas. 

A.Siria y Babilonia. El 1:'c1.ís comprendido en

tre dos grc1.ndes rios, ul este el Tigris, al oeste el M.lfra 

tea, forma dos regiones separct.d!:j,s; la región superior con.2, 

cid4 por ~iria o Al. ta Mesopotumia; l,a inferí or se llamaba. 

Caldea o Babilonia; pero, asirios y caledeos acabaron por 

fusionarse. La aglomerc:1.ci6n de gente en esta reei6n hizo· 

necesaria la agricultur~. Uno de los grd.l'ldes monurcas del 
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imperio caldeo, Hamur~bi, además de su fümoso 06digo, se 

había señalado por una obra capital y benéfica, la cons

trucci6n del canal real de Babilonia, arteria principal del 

sistema de irrigaci6n de la Alta Caldea. 

Las casas particulares probablemente eran 

de Wl sencillo exterior, con pocüS aberturas y terrazas y 

sería muy difícil su reconstrucción; pero podrían recons

truirse muy bien loe :.templos, palacios y fortalezas ya que 

sus construcciones eran unas maravillas arquitectónicas. 

De lo anterior se deduce que existía la. propiedad privada 

pero no se eucontraba regllit.lllentada, al menos como la con~ 

~moe a partir del Derecho RolllWlo. 

Penicia. lil único pueblo que fué centro ma

rítimo de la antigUedad y no teniendo competidor, pobl6 de 

factorías toda la costa del Mediterráneo, Comerciantes por 

V'Ocaci6n, no tenían unidad territorial. 

Tal vez en las edades prehistóricas se est! 

blecieron en las costas del Mar Rojo y construí.:in sus e~ 

S.J.s, sus tumbas, sus cisterni;i.S en h~ roca viva, te.n!;.L."l sus 

habitaciones en las cavernas dedicados a la pesca o a la 

navegaci6n, pero posteriormente formaron ciudades como Tri 

poli. Fueron los propagadores de la civilizaci6n de su 

tiempo. Como todos los pueblo111 de la antigUedad adernc1s de 

la propied~d comunal tenÍWl sus casas particulares, sus 

propied ... des privcsdc&s, pero no terJÍ!in una regldJT\entaci6n a.

decu<Ada. 
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Peraia. Eri::I. un pueblo pe1.ator, poco menos 

que n6m~da, deaparrame1.do por la vasta extensi6n de lld.Ilu 

ri::l.B 1 distaba mucho de formar una nuci6n, fué Ciro quien 

después de coronarse rey de Persia, le1. unific6. 

~ cu<L11to a su urquitectura,fueron eclecti 

coa, tomaron como modelo a los egipcios y a los caldeos, 

basta fijarse en las ruinas de Feraépolis, Pasagarda y S~ 

ea; la riqueza de los materie1.les empleados: mámol bli:Wco, 

caliza, compiten con l~ hermosura de la traza de los edif! 

cios, pero sin que encontremos regulada la propiedad priv! 

da. 

Posteriormente fué un imperio esencialmente 

conquistador y político con una orgiJ.llizaci6n administrati

va admirable. El imperio se dividía en veinte satrapías, t!!_ 

niendo a su cargo,los satrapas, la aplicaci6n de las leyes. 

China. Constituye el ex,remo Oriente, Pueblo 

eminentemente agrícola, llev6 el arte de canalizaci6n flu

vial y del aprovechamiento del suelo hast~ un extremo admi 

rable. 

Su existencia era poco menos que ignorada 

hasta que fueron los negocie1.ntes árabes y posteriormente 

los portugueses, por quienes se conoce su existencia. Su 

influencie1. ha sido mula en l<L civilize1.ci6n europea, 

~ Chine1., no había castas, pero si había 6r 

denes. Bn un País tan ret:,ld.mt>lltd.rio, te1.n burocr.ático, tan 

ceremonioso, no podíe1. faltar una clasificación, siendo sus 

órdenes seis: mande1.rines, guerreros, letrados, agriculto-
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.res, artesanos y mercaderes. 

Pueblo eminentemente aericola que llev6 el 

aprovechamiento del suelo a un extremo admirable, Sin em

bargo, ddda la extensi6n tan grande de su territorio vi

VÍ&l'l en casas desparrQmddas éin formar pueblos. 

No obstdllte los c6digoe chinos, penal, ci

cil y político que constWl de setenta y cuatro tomos, no 

encontrwnos regl~entdda la propiedad privada. 

India. Se bci diobo qua la India es un P.ue

blo que no tiene bistoric1., y, as! es en ef.ecto, mezolü. lo 

oierto oon lo fabuloso, lo terrestre oon lo divino, lo oie~ 

to con lo aleg6rioo, por lo que no es poeible precisar f~ 

obae y pormenores. 

La división por sectas,es el carácter dom~ 

n.uite de lu oonstituci6n índica • .Bn cuanto a la organiz<A.

oi6n política era una verdadera &Bresaoi6n de principados, 

reinos, sedor!os, oligarqu!as o cantones independientes, 

sobre todo desde que triunf6, ü.unqua e6lo temporalmente, 

el budismo. No había idea de nacion~lidbd, de patria India, 

todo dependía de la voluntad del rey o de los brahmanes. 

iil rey debía residir en una fortaleza, fu!. 

ra del poblado y sujetarse al g~nero de vida que le traz! 

ba.n los brahmanes• 

El rey er"' el jefe del ej!Srcito, teub wi 

poder casi absoluto que era refrendado por la teocracia 

brahmtUlioa. 
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Propiedad. Un cwnpo era propiedad de quien 

lo roturaba, lo limpiaba y lo trabajaba, de la misma man! 

ra. que un ant!lope pertenece al primer cazador que lo hi! 

.r~. AS! queda reconocida la propiedad, la cual comenzó 

por oer indivis~, inalienable, hereditaria por orden de 

primogeni~ura. Adamita de las propiedades patrimoniales 

existía twnbi4n la propiedad comunal, según l~s leyes de 

Manú que ee suponen da.tan del siglo VI a. J.C. 

Grecia.. Loe primeros pobld.dores fueron loe 

pelasgos, guerreros con una organización patriarcal y su 

alimentaci6n a. base de leche y carne, propia _de los pue

blos pastoriles. Sin embargo, la historia algo cierta de 

los griegos rem6nta.ae .ü siglo X a.. J.C., 4sto es, al 

tiempo de loe poel!l4s bom4rioos. A pes~r de ser una algom! 

raci6n de tribus eemib,rb~ra.a al ir progrescilldo abandonan 

loe h~bitos pastoriles por otros agrícolas, organizándose 

en pueblecillos regidos por reyezuelos, por un consejo de 

a.nciwios y una. asamblea. popular. 

La base de la org.anización social es l~ f! 

milia,. agrupaci6n cerrada, con culto doméstico. La fami

lia fué organiza.da, no en vist~ de la adquisición de bi! 

nea sino con objeto de disfrutar de los bienes adquiridos. 

La propied~d qued6 vinculada a un corto número de familias. 

Con el tiempo tudos los bienes quedaron en 

poder de pocas manos. Pinoas rústicas, talleres, b~rcos 

todos los instrumentos. de riquezd. er~n pc1.trimonio de unos 
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cuantos, y como los ciudad~nos no podían tr~bajar por ser 

tenidos como cosc1. vil, de ah! que sufriesen unc1. gr.m mise 

ria. 

Roma. La histórié:i de Roma, es una hi.:?_ 

tori~ de guerras y conquistas, pero té:iles conquistas, de~ 

de el punto de vista moral, causaron m~s ddño que prove

cho a Roma, el Sené:idO ea dejaba corromper, mediante din! 

ro, por cualquiera que acudiese a 41. in vano Cat6n el 

Censor pugnaba contra la corrupci6n. 
' • Dado ese estado de cosas, existían en Roma 

dos partidos: el conservador y el progresistd.. Cat6n· repr!. 

118ntaba al primero y los Gracos, al segundo. &Jtos últimos 

con sus leyes agrarias pretendían.restablecer la legalidad 

defendiendo la propiedad del astado, pretendiendo se resti, 

tuyas• lo robado por loe ricos que babian usurpado estas 

propiedades. Se les babia concedido a. muchos patricios el 

usufructo de las tierr~s; pero loe patricios' se convirti! 

ron en pro·pieta.rios. 

Lo que querían loe Gracos era que esas tie

rras del Bstado que loe patricios ocupaban a título preca

rio, fuesen repartidas entre los ciudadanos proletarios. 

La propiedad romana estaba acaparada en manos de unos cuan, 

toe nobles y cultivada por esclavos. Los Gracos se aventan 

a indemnizar a loe nobles el valor de loe terrenos por 

ellos uaurp~doe en vez de castigarlos. 

Berlang.J., Ourtiue, Dezy, Gibben, Gervinus, Le Bon,lilas
poro, Mommaen, Martina, Banke,Seignobos, fubino y am
pliada por C~rlos Mendoz.._ HISTOli1A Dg ~ CIVILIZACION 
iditorial Ramón Molinas.· Barcelona. 
~a1AAlllo"-W"lloftft ..1-1 lJ-.•~---- 1'\.f-....__.._ 11'PlfYt"\.T\11IL .. -·ttt.- ....... -- .... ,..... 
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En un principio los roma.nos no tuvieron le

yes escritas, se guiaban por la costumbre de sus antepasa

dos, hdbiendo dado comienzo el derecho escrito, en el año 

304 con la Ley de las Doce Tablas. 

Se distinguen cuutro periódos en el desen

volvimiento del derecho privado de loe roma.nos desde la 

fundación de Roma hasta el reinado de Juetiniano que son 

1011 siguientes e 

"lo. De la fundación de Roma a la Ley de 

las Doce Tablas (l a 304 de Roma). 

2o. De la Ley de las Doce Tablas al fin de 

la República (304 a 723 de Roma). 

3o. Del advenimiento del Imperio a la muer 

·te de üejandro Severo (723 a 988 de Roma, o 235 de la era 

cristiana.). 

4o. De la muerte de Alejandro Severo a l& 

de Juetiniano (225 ~ 565 de la era cristiana)." (l) 

La Ley de las Doce Tablas reglcilllenta a la 

vez el derecho público y el derecho privado y loe romanos 

la consideran como la fuente de su dereoho. 

Bl contenido aut&ntico de la Ley de las Do

ce Tablas no ha llegado hasta nosotros, uniclilllente conta.-· 

moa con los fragmentos de los ~omentarios de loe juriecon

aul t.oe a1i como por las obras de antiguos autores que ex

plican ciertas exp~esionee de la lengua latina emple4da 
( 1) Peti t .Eugene, THATn.00 t:L~Mc:NT11.L 1.1& D.i;RECHO !:WM ... NO 

&ditoridl Araujo. Buenos Aires. 1940. Fág. 16 
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por los dectinviros encargados de h..:icer 11;1. Ley. 

De los fragmentos que han logr~do reunirse 

e intentado ponerlos en orden tratando de reconstruir, si 

no el texto primitivo de c~d~1abla, cuando menos su eignl 

fic~ci6n general. Según l~s reconstrucciones ens~yad~e la 

distribuoi6n da las 111'1oteriae de la ley decenviral sería 

la. siguiente: 

"Tabla I. 

!abla II. 

!abla III. 

fabla IV. 

Tabla v. 

Tabla. VI. 

Tablii VII. 

Tabla VIII. 

Tabla IX. 

fabla X. 

m iua vacando. Requisitos, 
día.e y hora da pedir juicios. 

Da iudiciis. Prooadimianto, 
fianza, testimonios judicia-
les. •. 

De oere confeso. Confesi6n en 
juicio y res iudicata (ooe~ 
juzgada.). 

De iura p~trio1 Nacimiento 
de bijos 1 patria. potestad. 

De hereditatibue et tutalis. 
Herencia, tutela y cura.tala. 

De dominio et posaeesione. 
Propiedad, usuoapion, posa-· 
Bi6n. 

De iure oedium et agrarum.De 
las servidumbres. 

De deliotie. Penas y obliga
oionee noxales. Se iiplicab~ 
el tali6n para lesiones gra
ve• 1 la oompoeioi6n para l~ 
sionea menores. 

De iure publico. 

De iure saoro. Sepulturas 
exequias san.tt14rias. 
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Tablas XI y XII. Suplementarias. El c&le 
bre Cicer6n lla.m6 a. es: 
tas dos últimas Tablas: 
iniquas legas, porque 
prohibian el matrimonio 
entre p~tricioa y plebe 
yos." ( 1) -

Se puede decir que la Ley de las Doce Tabl~ 

eeaala realmente la fundaci6n de la ciudad roma.na. 

2. ORIGEN Y DESARROLLO D& ~ PBOPIED4D INMUdBL8. 

La propiedad inmueble en Roma. apareoe en 

forma oomwial 1 su explotaoi6n en forma colectiva; despu'e 

sigue conserv.lndoae la propiedad comunal, pero su cultivo 

1 aprovecbWRiento se distribuye e.quitativa y peri6dicamen

te entre las familias; luego, apareoe la propiedad familiar 

1 ya no la tribu o comunidad en general; posteriormente eR 

oontrw.moa la propiedad indi~dual, en donde el individue 

ea el titular del derecho. 

Al. continuarse la Ciudad-Retado, el funda

der de Roma otorg6 a l•• patres el herediwa, l•t• de ti•-· 

rra de dos yugada• pal'li el sostenimiento fwni¡iar, oen oa

nl~ter de inalienable. Una yugada equiv~l• a máa de madi~ 

heot~rea. 

La propiedad privada Bt ve incrementada me

diante la oonquista. que loe romt:UloB hac!an de otras tierras 

y as! aparecen nuev~e ineti tucioneu'. "a) Las d.eignatione 

viritanae, que eran concesiones legales de tierra a los 

l• Ventura. Silva. Sabino. D.!!!BCHO ROM.\l'lO. !!:di tori.al Porrua, 
S.,\, Méxit-o, 1975. Pág. 24 
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Piudadanoe hechas por los magistrados; b). Los agri quaes

torii, que eran lotes de terrenos públicos vendidos a los

particuldres por la autoridad, funda.mentalmente por los 

questores, de donde deriva eu denomindci6n; e). Las asign~ 

tioneo coloniae, fundadas en ld Lex coloniae, que eran cou 

cesiones de tierra otorgad~s a ciud~d.mos romdllos, muy es

pecialmente a soldados veteraaos, con objeto de impulsar 

la coloniz~ci6n de loe territorios conquistados; d). axie

tieron otr~e dos formas de tenenci~ y ocupaci6n de tierras 

del gstado que, con el tiempo y medil.ll'lte sucesivas conce-· 

aiones, se convirtieron en aut&ntica propiedad; ellas son: 

Los agri occupatorii que eran aquellos terrenos baldíos, 

cuya ocupaci6n permiti6 el estado a los oives a condici6n

de que le pcigaran un canon (veotigal); y, Loa agri dediati 

que eran aquellas tierras de l~s provincias conquistadas, 

que por c'oncesi6n del Beta.do romc:Ulo, se dejaban a sus 1:Wt!, 

guos duedos para que lae usufructuasen. El ager publicus 

que leg!tilll<illlente se encontraba dentro del p.a.trimonio del 

Sstado, fué ocupado, en principio, por los patricios en -

form~ ilimitadd Y.abusiva, a. tal grado que constituye un 

motivo de índole econ6mico, que determina la lucha por la 

Uerrli y l::a. A•evoluci6n social que culmina con l~ expedici6n 

de leyes agrarias, l~s cuales limit<irl la posesi6n del a.ger 

puolicus a quinient~e yugadas" (l) 

3. - ROM.~ MODOS D.cl ..t..!NUIRIR ~ PROPHDd.D. 

Per Universitatem. "Cuando un pcltrimonio 

(l) Lemus Ga.re{d. !Uul. Difü~CHO ROMt\.?JO. Editorial Limsa.1964 
Pág" 173 
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.pasa íntegramente de una persona a otra, con todo su con~ 

tenido de obligaciones y dereqhos reales, entonces existe 

~dquisici6n per universitatem. 61 adquirente que se bene

ficia de loe bienes queda obligado a satisfacer las deu

das de áquel a quien sucede, Id~ntica oblig~ci6n resulta, 

por parte, cuando ee adquiere una cuota, como la mitad o 

el t"uarto de un patrimonio. "(l) 

A t!tulo p.;¡,rticular. "••• tiene efecto cuan, 

do una persona adquiere la propiedad de una o varias cosas 

determinadas, lds que de esta forma hace ingresar en su p~ 

trimonio, quedando djeno ~ las deudas del propietario pre

CNdenta." (2) 

a) DER6CHO CIVIL. Comprende las instituciones p:iropias de 

los ciud~ddnos romanos, de las que no p~rticipan los ex

tranjeros. 

•&i el antiguo derecho romano se conocía a~ 

lamente un. sistema o clase de propiedad: era l~ propiedad 

11..mada dominium ex jure quiritium, protegida por medio de 

una a.cci6n especial., la. rei v .. indic¡j,tio, acci6n en reivind!_ 

caci6n. Esta propiedad exig!a tres requisitos esenciales 

sin loe cuales no podía existir: lo. que el propietario fu~ 

ea ciudad¡j,J}O romano¡ 20. que la cosa fuese res mancipi,por 

ejemplo: los fundos itálicos, los gd.l'lados, etc.; )o.que la 

propiedad se hubiese adquirido por mancipatio o por in jure 

l"8BBiOo 11 (3) 

(l) Petit ~ugene. Ob. Cit. F:1g. 191 
(2) Petit Bugene. Ob. Cit. F~g. 191 
(3) Sa.lvat Rl:l.ymundo M. Trl.,1.T,1.1.)() Dt: Di:;il~CriO CIVIL ·~RG.mTINO 

DISRL!!CHOS R~1~L6S, Tomo II. TipográfiC'l:I. ~di tora .ugentina 
S.'I\. Buenos Aires. 19ó2. l'.ig, 9 



- 15 -

a.' ~CIP..t.TIO. "Es una instituci6n regul~ 

da por-el Derecho Civil y de n~turiiLleza solemne, en vir

tud de l• cual se ~dquir!a lii propied•d quirit¿ria de la.e 

res llllf.ncipii. L• m~cip•tio es una. im111giniiLrirA venditio. "(l) 

Se dec{a que hab!a. un• venditio cuii.ndo dos 

persona.e convenian en que una debe procurar a. l• otra la. 

libre posesi6n y el disfrute complet~ y pac{!ico de una 

cesa determin•d• mediiiLDte Piit.8• de un precio fija~o en di

nero. Bl que debe liiL cosa es el vendedor; ha hecho una 

vanditio. lil. qua debo el precio ea al éompr•dor; por su 

P•rta la oper•oi6n se 11.ma emptio. 

DecÍ¡¿mos que l• m.uicip•tio as una institu

oi6n de natura.lezrA solemne. Bn efecte, p•ra que fuera pet 

fecta requería que el iidquirente y enajen11U1te se reunie

rilUl ante el librepens o port•bi&lí&.Dza y cinco testigae,d! 

biendo todos ellos ser ciudad;,;.nos romw.noa y pdberes. El 

iidquirente tomill.billo lillo coe• an sus•. manos (se exigía l.., pre

senci• de l• coa• • menos que se tr•t•r• de un inmueble) y 

milUlifesta.b• ser propiet•rio segtlli el derecho civil, por b~ 

berl• compr•do por medie del oobre y l• ba.l1L11za, golpaill.ba. 

&st ... con una pieza d.e cobre qua entregaba al en¡,¡,jenil&Dta p~ 

rii simular el precio, quedando .. u{ consumada la tr¡¡.nsferea 

~i• da la propiedad. La.s person•e que intervenían debÍllLD 

disfrut•r del Comeroium, 4sto es, tener el derecho p~r"' a~ 

quirir y transmitir la. propiedad, valiéndose de los medios' 

(l). Lemus Garcí• Ra.ul. Ob. Cit. F~g. 189 
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establecidos por el Derecho Civil •. l'ermi te al ciudeidtl.?lo t~ 

ner 1<1. test~menti f~ctio, o sea el derecho de tránemitir su 

sucesión por testd.lllanto y de ser instituído heredero. 

En. virtud de que en el origen de Roma la mE_ 

nada consistía en cabezds de g~nado, bueyes o carneros, P!. 

cus; o bien lingotes de bronce, aes ruda, cuyo valor se a.

preci~ba al paso, l~s ventas se realizaban de contado ha

ci éndose necesario el uso de la bdlanza, pero a p~rtir de 

l~ Le¡ de l~s Doce Tablas, o poco despu&s, se acunaron mo

nedas de cobre que se v~luaron, no ya por ~l peso, sino por 

el númoro pecunilll. numera ta, y c-uyo uso eueti tuy6 poco a PE. 

~o a la moneda por peso, viniendo a ser simb6lica la. prese~ 

ci~ del librepens o portabal<mza y la entrega de la piez~ 

de cobre que se hd.c!a. al ent1.jenl:l.Ilte. 

Como las palabras pronunci~das por el adqu1 

rente afirmaban un derecho verdi:i.dero, la propied.:1d que se 

adquiría por medio de l~ mancipatio no podía estar sujeta 

a. ninguntt. mod<1.lid:J.d: drmino o condici6n;. sin embargo, Pi!, 

rece que las partes podían a.nadir a lu mu.ncip~tio conven

ciones verbales que tenían fuerza obligatoria entre ellas, . 

reeulta.ndo de todo ésto de suma. importancia. l• presenci<A. 

de los testigos. 

Se transmitía de inmediato la propiedu.d,P!, 

ro debe hacerse notar que ld. mu.ncipatio no importi:i.b<1. nec,2_ 



- 17 -

eariLJJllente la toma de posesi6n, puesto que la tr~nsmisi6n 

de la posesi6n er~ un a.cto sep~rado y distinto de la man

cipaci6n.; el adquirente posee, tan solo, Si l"'- COSd. le hd. 

sido entree;.1d1;1. i:>n el mismo mo::ionto do la m::mt'ip~tio; sino 

puede forzarle, ejercit~ndo contra el enajen~te la reivi~ 

dicatio. 

Se usaba t~~bién la m~ncipatio pd.ra crear 

sobre una persona libre la manus, siendo ésta una instit~ 

oi6n análoga a la potestad p!:l.terna, pero que solo podía ~ 

jarearse sobre una mujer casada, y el mancipium, que era 

la autoridad que pertenece a un hombre libre sobre una pe~ 

sona libre y que depende a la vez de la autoridad paterna 

y de la del eeffor, extendiéndose también el procedimiento 

a la trd.nemisi6n en conjunto de un patri~onio, constituye~ 

do un modo de testar, en vigor hací"" el fin de la repúbl1 

ca: el testd.lllento per aes et libram. 

"En virtud de la mancipatio el adquirente 

tenÍd. ldB siguientes acciones: a) La rei vindicatio para 

hacers.e poner en posesi6n del bien que le hubít1. sido trwi!). 

mitido en propiedad; b) La actio autoritatis, contra el 

enajenante, cuando el adquirente sufría evicci6n por un 

tercero, mediante ella el adquirente podía reclamdr el d~ 

plo del precio de l~ cosa; e) La at'tio de modo ~ri, con

tra el enajenante, cuando éste había entregado una cosa de 

calid~d inferior !:l. la que h1:1bía. manifestado, y perrnit:fa al 

adquirente obtener del vendedor el duplo del valor del d~ 

ffo sufrido." (1) 

(1) Lemus G:..i.rcfa Hu.ul. Ob. Cit. l'ág. 190 
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b' ADJUDIO.~TIO. Erill. un modo especiít.l de ag_ 

quirir el dominio de una coa•. ~a u.n juez el que decreta lioi. 

transmisión de l~ propied~d en los procesos de participaci6n 

Y deslinde que ara.n judiciwn legitimun, es· decir, si tenían 

lug'r en Roma o en un lugill.r d~ un' mill~ 'lradedor de Rom~, 

entre ciudad~nos y delomte de un solo juez, pues ai el jud1 

cium erill. imperio continens, ésto es, que c~rec!a de un' de 

l•e condiciones ~ntes mencion•d~s, el adjudic~t•rio solo t1 

n!~ l• coa• in bonis. 

Hab!a tres acciones por medio de las cuales 

se pod!a llegar a la adjudic•tio: la acción f~ili'e erci! 

cundae, para la p•rtici6n de una sucesión entre coherederos; 

la aooi6n communi dividundo, para l~ partición de cosas i~ 

divis's entre copropiet•rios; y la •cci6n finium refundorum, 

par• revul•r los límites· de las propied~des contigu...s, ~ato 

es, b'cer loe límites m~e precisos. 

La adjudic~ci6n que decret~b• ~l juez en fa_ 

vor de uno de los litig.ntes de todo o p~rte de l~s oosas 

que erí4.ll objeto de los procesos, lo convertí• en propieta

rio ex jure quiritium, sin impo~t.r que l~ cos• fuera m;t.11-



- 19 -

·cipi o nec mwicipi, adquiriendo l..i. C'Osa en el momento de 

la sentencia can las servidumbres e hipotecas que la es-

tuvierMi gravando • 

.8n el derecho da Justiniano, la adjudica 

ci6n surtía afectos aún si el judicium era imperio continens. 

o' • L.81. Cuando la ley contenía mandamiaa .. 
to expreso tn determinados 04sos podía adquirirse la pro-

piedad por su solo afecto. 

Prooadía, por ejemplo,• en los c111.Sos siguieE, 

il propietario pierde la oosa cuwido no ha 

u.tistecho la prastaci'6n (conmiasa) en favor del qua tiene 

el derecho al gravamen. 

Si un copropietario no reembolsa. la parta 

que le corresponde pa~d l~ conservaci6n de la cosa, l~ piar 

de en f..i.vor del copropietario que re~liza los gastos. 

Pertenece la mitad del tesoro al propiatliLl'io 

del fundo sobre el que ha sido descubierto. Si lo encuentra 

él mismo, le C'Orresponda todo. 
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Al poseedor de buena fe le corresponden los 

frutos. 

Sl que cultiva tierras abíUldonadas por su 

propietario las hace suyas despu&s de dos años. 

b). D6H~CHO N4TUHAL. "Cicer6n formula por primer~ vez la 

noci6n del jus naturale tomaá.ndola de la filosof!a de los 

estoicos. Despu's desarrollada por los jurisconsUltos del 

imperio. Para ellos es un conjunto de principios que ema

nan de la voluntad divina, apropiados a la naturaleza mi! 

ma de los hombres, e inmutables, porque son perfectwnente 

conformes con la idea de lo justo." (1) 

a' OCUP¿TIO. ~e una instituci6n del Dere

cho Natural o de Gentes, en la q1.t~ se a tri bu:Ca la propie

dad de un~ cosa sin dueño a la persona que se la apropia

b~ y tomaba posesión de ell~ con ánimo domini. 

Be un modo de adquirir originario, en vir

tud de que crea la propiedad y no la tr~sfiere, como en 

los modos de adquirir del derecho civil, que hacen pasar 

la propiedad de una persona a otr~, y se llcl.lllan modos deri 

(1) Petit Eugene. Ob. Cit. Pág. 13 



- 21 -

vados. En el modo originario se concede la propied~d libre 

y absoluta; en el derivado t~l como l~ tenía quien la ce

de~ con todas l~s cargas que tuviese. 

La cosa debía ser susceptible de propiedad· 

priv~da y no pertenecer ~ nadie. 

La posesión debe ser con ánimo domini, es d! 

oir, con la voluntad en el poseedor de conducirse como ame 

con respecto a la cosa. 

Las principales cosas que podíw.n ser adqui

rid~a por ocupación eriAll: los animales salvajes, la eaza y 

la. pesow., el botín hecho sobre el enemigo, las piedras pr!. 

oioeae, l~s perlas y el coral encontr•dos en el mar • en 

sus orillas, y aun la isla que se forma en el seno del mar 

y que tod"4vÍa no pertene"ce li. nadie, el tesore y la res de

relictae o cosas abandonadas por el dueño ~on: intenoi6n de 

perder el dominie. 

b' TRi\J)ITIO. Ea la entrega que h~ce el du!. 

ño de un~ cosa con l~ intenci6n de transferir la propiedad 

~ un~ persona que tenga intención de ~dquirirl~. 
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~l que .entregaba se llu.mu.bu. tradens y el que recibÍél. &.cci

piens·. 

Siendo principio de derecho romiJ.llO el de 

que no b.~~t..1. p..!.::'..4 tr ..... nsnü ~ir l,;. µropiedad de un.:1. cos ... la 

solJ. voluntc:1.d de li:ls p..i.rtes contrat ... ntes, sino que se re

quiere además, la tra.dici6n de· ld. cosa, o sec1. l• tr<.1.nsrnisi6n 

de lci. posesi6n, resultc:1. l~ truditio, el más import~nte de 

los modos de ·adquirir a título singular. 

Como condiciones necesarias para la traslc:1.-

~i6n de la propiedad por tradición, se requería: 

a) La cualidad de propietc:1.rio del trc:1.dene. 

b) La capacidad de enajenar del mismo. 

e) La capacidad de c:1.dquirir del accipiens. 

d) La intenci6n de e11ajenu.r y de adquirir 

del tradens y del accipiens, respectiv.:i.mente. Lc:1. expresi6n 

de voluntd.d ele esa intenci6n es lo que se denomin<ibd. jus

ta c~usa tr~ditio y es esencial Pd.ra que se transmita la 

propiedad. Bastc:1.ba ld. expresión de voluntc:1.d sin importar 

que lc:1. tr.J.dici6n haya sido hech<i. en virtud de J.lgun"' cau

Sd. falsa, ilícit.:.a., in~or~l, im~ginari~. n.aí prote6Ían 

los derechos de los terceros que hubiesen ad~uirido por 

el ~~cipiens dere~hos sobre ld. cosa, despu~s que 41 los 

hci. recibido por tr.:.a.dici6n, sufiendo, en .todo e.aso, el 

tr.:i.dens las coneecuer1cii:4S de su fal t..1 o de su i!nprudencia 

y s6lo se le d.'l.bd. un¡¡, acci6n persona.! en contr<1. del acci-
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piens. 

e) Entrega materia.! del objeto, era india .... 

pensdble salvo algunos ca.sos, que la cosa. se entregara. de 

m.mo a mano si era. mueble; si era inmueble se pon!a a. su 

disposición de manera que pudiera realizar sobre 61 los at 

tos de propietario. 

Loe ca.sos de ext"epci6n son los siguientes: 

"a) !ra.dici6n simb6lic~ que er• aquella. en 

que se entregabilLD la.e ll~vee o loe título~ de un inmueble 

para. otorgar la poeesi6n. b) !raditio longa manu o sea 

aquelld. en que la coa• se pone a la vista de quien deba 

recibirla, como en el ca.so de que la. entrega fuese de un 

fundo señalando unicamente los límites a dist11tont'i& o des

de lo alto ~e una. lom•; en este caso se li.dquiere la pose

sión ocultis e~ a.tfectu. ~) fraditio Brev.i manu, que es 

a.que!!¿ en la que no existe un desplaza.mi~nto material de 

la cosa, porque el adquirente ya está en poseei6n de ella 

por virtud de otro título; vrg, es el caso de un arrendat~ 

rio que adquiere la propiedad de la cosa arrendada o de 

un depositario que compra la cosa depositada. &l estas 

hip6tesie el que posee el objeto no tiene que devolverlo 

,al arrend~dor o al deposit.~nte para que &stoe a su vez 

otorguen de nuevo la poeesi6n al adquirente, sino que ºP! 

ra un~ entrega ficta brevi manu. d) Constitutum possess~ 

rium, que es un pacto ~djunto a una venta, en virtud de la 
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cual el vendedor conserva en su poder li.i. coaJ. objeto de la 

compraventJ., a nombre y por cuenta del <.'omprd.dor; en éste 

caso se supone que hay un doble despluzd.miento del objeto: 

del vendedor al comprador primer~ente y de éste a áquel a 

continua.ci6n." (l) 

f) Objeto propio. S6lo las cosas ne~ manci

pi era.n susceptibles de adquirirse por medio de la tradi

ci6n, pero &ate era uni<.'amente en el derecho clásico, pues 

en el derecho justinia.neo deeapare<.'e la distinci6n de res 

mancipi y nec mancipi. 

Ea necesario que dos elementos vayi:Ul reuni

dos pi:l.ra constituir la tradici6n considerada como manera 

de l:i.dquirir la propiedad; el hecho y lcJ. intenci6n. lU pro

pietario que entrega su cosa a otro no necesaria.mente piet 

de la propied~d: dejándosela a un loc4tJ.rio o a un deposi

tario, no tieine intenci6n de ceder, ni cede en efecto, na

da más que la detenci6n, por lo cuJ.l queda propietario y 

poseedor, entonces se dice que hd.y nuda tr~ditio. 

c,. OTIUS c.~us&S. Ld. .\.CC~SION. "Cuando una. 

~sa se une, natural o artificialmente, a otra, formando 

un todo de componentes prác·ticd.mente inseparables, el pro

pietario de una de ellas, considerJ.da como prir.<.'ipal, ad

quiere la propiedad de la otra, ya fuése ést~ antes nullius 

o ya perteneciese a otra persona.'' (2) 

(l) Lemus G~rcí~ Raul. Ob. Cit. P~g. 205 
(2) VenturJ. Silva S~bino. Ob. Cit. ~~. 152 
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L• adquisición por •c~esión oper~ba cuando 

un& coa• •ccesori• se uní~ o se in~orp•r~biii. ~ un• coa& pri~ 

cip&l, perdiendo aquell• su prepi~ existenci• y su indi

viduAlid&d, y& n• existe jurídicamente. 

Se requiere que exis.t11. un.i. ooa.;i. princip.'1 y 

otr¿ •ocesori•; que l• cos~ princip•l constituy& un tod• 

h•m•géneo, que l~ uni6n teng• lugar p•r v•lunt&d de uniil. de 

l•s partes • por efecte del azar, pues si se opera per ve

lunt&d común de los propiet&ri•s, la adquisici'n que puediii. 

result•r ser~ per tr&dici6n. 
•. 

Les ooment.i.rist&s han dividid• l• accesión 

en: n4tUr•l, industri.i.l y mixta. La primera se re&liz¿ per 

l~ sola fuerza de la naturalez~; la segunda, se debe a la 

industria, y, ld tercer~ ti~ne su causa en P•rte a ld in

dustri~ y en parte en ld ndtur•leza. 

L~s clases de acción natur•l son: el parto, 

la isla, el aluvión, l~ fuerza del rio y ld mutación de c•l!, 

ce. 

Las clases de •ocesi6n industri.;i.l son: la i!:, 

cerporaci6n, la especifioaoi&n, la oonmixti6n. 

"L• incorpor&ci6n, por virtud de la cual un 

cuerpo e6lido se une, a otro, de tal suerte que no se pue

de eep~rar despuee un• de etro sin que alguno de loe dos -

quede deetruíd• • mtdifio~d• en su esencia. Sepeci!icaci6n 

este caso, en el cud.l, ernple.lnd• ciertos mlllterialee, se fo!. 

m' un~ coa• nuev•, es ein duda el m~s interes'6.llte de los 
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tres y el que ha propuesto problem~s a los jurístds y fil~ 

eofos desde hace dos mil años, un artista apresurado emplea 

materifiles ajenos en una pinturu o escultur~, se produce u

na ulteruci6n de lú situ~ción jurí~ica, dos cosas que sub

sisten independientes en propied~d de person~s distintas, 

al unirse pierden su calidad y se convierten en partes in

tegrantes esenciales de unl:i. cosa nueva. Decide la. princi

pal. Confusi6n y conmixti6n. Consiste en la mezcla, en el 

primer caso de cuerpos flu!dos y en el segundo de s6lidos, 

de tal suerte que después no se pueden apreciar como cuer

pos a.isla.dos, sino formando una sola masa. o conjunto. "(l) 

La accesión mixta es el a.wuonto que resul

ta a una cosa nuestra por beneficio de la naturaleza e ie_ 

dustria, como sucede en la sementera, plantación y reco

lección de frutos. 

No en todos los casos sefialados anterior

mente ea opera una mutaci6n de propiedad; en el caso de la 

oonfusi6n y la. mezcla que hwi tenido lugar por azar o por 

voluntad de uno solo, si las materias pueden ser sep~ra

da.e cada propietario conserva lo suyo, si es imposible, el 

todo es común, pero no por accesi6n, puesto que ningun~ de 

l~s cosas tiene individu~lidad preponder.mte y entoncea hay 

copropiedad. J!;sto por lo que se refiE>re !:l la conftlsi6n y 

por lo que toc:i a 1.:1. mezcla, coco l~s cos<Ls conservd.n und.. 

existencia distintd., cd.d~ propietario puede reivindic~rl~s. 

t:n cu~to a l~ especificación, cuando un o~ 

( l) J.';'/. HedemJ.nn. TR.t.1'.~DO D& DS."UChO CIVI.L.1J~H~CriOS iL~.;.L ~J. 
Vol. II. Editorial Revista de Dere<.'ho PrivC1.do. Madrid 
l956. F~g. 201. 
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,jeto nuevo es cre.:1.do con m'4teri"" de otros sin consenti:nie!!. 

to del pro9iet~rio, se adont~ron en principio dos solucioT 

nes ;;.mtJ.f6nic.:a.s por los s•binicill.os y los proouley;.mos, "º!!. 
sider'1ndo unos que,perteuecí.:a. .:a.l duei'lo de lw. c;.i.terb. y l"s 

otros :.Ü obrero t'O::io pri:ner ocup.a.nte de un objeto nuevo. 

Justiniano concili6 las dos posiciones y est~bleci6 que si 

un objeto f~bric~do podÍJ. volver ~ eu dntigu~ forro~, no e~ 

ti destruid~ y puede rend.cer, por lo que no hay cambio de 

propietario; sino, es un~ cos;¡1. nueva en re~lidd.d, que por 

ocupüci6n oe hace propied~d del obrero. . 
Por lo ~ue se refiero J. i~ islG y al c~uce 

-AbJ.ndon.:ido, los propiet,i.rios ribereños se h.:4CÍi:W dueños en 

1;¡1. form<J. est . ..1.blecidu. por la ley, en form;i. prouorcional y 

equi t<.&.tivca. 

a.dquisici6n de los frutos. "• •• son los pro

ductos conforue al destino de l~ cosa productiva, y que r~ 

n.;.cen peri6dicd.mente, de suerte que vienen .a constituir u

n<.i. rent"'~' ( l ) 

Se distinguÍW'l los que n~cen solo por la 

fuerza de lJ. n.a. t11r>:J.leza ( frutoe nd.tur:.i.les) o por l..i indus

triJ. y el tr~b;¡1.jo del hombre (frutos industridl~s) asimi

l~ndose ld.n utilid~des h~bid~s óirect..1.mante de i~s cos~s, 

t-omo el alquiler de l;iS C:l.S~ y de los fw1dos de tierr.i o 

el interés de 1..1.s c.~n'tidi$des de dinero (frutos civiles). 

l:JI principio, el propi~t~rio lo e~ t~mbién 

( l ) l:'eti t ~u ... ene. Ob. Cit. P.tg. 209. 



- 28 -

de los frutos y productos, pero cuwido el jus fruendi per-

tenace a un tercero bien por un derecho real o por efecto 

de un contr"'to de arrendamiento, o en fin, <'~.1ando la cos~ 

está en m::Ulos de un poseedor de buena fe, estas personas, 

ajenas al propietario adquir!an los frutos de la cosa por 

simple separaci6n, estando solo obligado, en el caso de 

ser demi:.Uldado en reivindicación por el propietario de la e~ 

sa, a transferirle 1~ propiedad de loe frutos existentes. 

Era poseedor de buena fe el que poseía una 

cosa creyendo ser su propietario, requiriéndose para ello 

un justo t!tulo, o sea una causa, teniendo por efecto or-

din~rio una trasl~ci6n de propiedad, coco una venta, sin h~ 

ber lleg~do a este resultado por no ser propietario el e-

na.jenante, y la buena fe, o sea. la ignorancia del poseedor 

del vicio que impidi6 que no le fuese transferid~ l~ pro-

piedad. 

LA PR.iJ;SCaIPTIO LONG! T6MPORIS. No es, co-

mo la usucapion, un modo de adquirir la propiedad. Es un m~ 

do de defensa establ~cido en f::.vor de personas cuya posesi 6n 

de una coei.:I. haya duri:l.dO baeta.nte tiempo, en contra del pr.2_ 
1 

pietario y aun de acreedores hipotecarios, con t~l de que, 
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por lo que hace a éste, cwnpla las exigencias de lu hipot~ 

Si pose!a desde l~rgo tiempo Wla cos~ ad~u!, 

rida con buena re y justo título, por medio de la praescrí~ 

tio longi temporis pod!a. mantenerse en la posesión y defen-

deree en contra de la acci6n reivindicatoria, pero la pos! 

a16n deb!a prolongarse cu<4lldo menos diez años entre presea 

tes, o veinte años entre ausentes, ya aea que se tratara de 
•. 

muebles e inmuebles. &l. respecto, al principio, hab!a con-

troversias, pues se estimaba que para que hubiera presencia, 

que el propietario y el poseedor estuviesen domiciliados en 

la misma ciud~d; y por otra parte, que tuviercW su domici-

1io en 14 mism4 provincia. Justiniano ae inclinó a esta Ú}.. 

tima solución entre presentes y entre ausentes cuando ha.bi_ 

taran en diferentes provincias. 

La protecci6n concedida con esta defensa se 

extendió no e6lo a los casos en que se tenía la posesión 

del bien, sino par~ los c~aos de perturbaci6n de la poeesi6n, 

para recuperarla. 

~ principio se aplic6 a los fWldos provin-

• 
ci~l~s • .r:n el dere~ho de Juatiniano se fueion6 con las re-· 
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glas de 1.:1. usu<;>.J.pion, reservándose lcl. d.enomind.C'i6n de 

praescriptio longi temporis par~ los inmuebles y l~ de us~ 

capion pard los muebles, exigiéndose coco término de l~ p~ 

sooi6n p~r~ éstos, el de tres afios. 

4. L4 ~XTINCION DE L~ PROPIED~D. 

La propiedad en Rom¿, en principio, es per

petua, puede pasar de una persona a otra, transmitiéndose, 

pero sin extinguirse. Sin emb~rgo, puede extinguirse cuW'l

do l• cosa se destruye, cu~do la cosa deja ~e ser jurídi

cillllente susceptible de propiedad priv~da: vgr. un terreno 

dedicado a sepultur~s, haciéndolo después, locum religiosum; 

cuando un iinimal sa1vaje recobra su libertad. 

La posesi6n. ·La poseei6n según l~ concebía...~ 

loe romanos, es el poder físico y diracto de unii. personol S.2, 

bre las cos.J.s corpor~les, <;>on lu intenci6n y voluntad de 

conducirse como auténtico propietario. 

De l~ definici6n witerior de desprenden los 

elementos que, segthi los romea.nos, se requariliLn, para que h~ 

biera posesión: intenci6n y voluntad de <;>onducirse como dU!· 

ao, que lla.md.bcm animus domini, y el poder físico y directo 

de la porson~ sobre l~ cosa, ~1 que don0Qin4t;¿.~ corpore. 

Sin estos dos elementos no se tenÍ• l~ posesi6n de un~ co

sa. En efecto, el colono, el ueufructu~rio, el depoeit~rio, 
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el comoda1.t<Ario no poseen liil. cos..-l porque no tiener1 lr.i inten, 

ci6n de obr~r como amo respecto de ell~; son el instrumen

to de la1. posesi6n de otro, t~enen un• simple detent~ci6n. 

No es que en i~ detent¡¡ci6n no se teng. conciencia o volun 

tad de tener l~ cos~, sino que, el título por el que se ld 

tiene prohibe tener él .uiimus domini. 

Adquisici6n y p4rdida de 14 posesí6n. La p~ 

sesi6n pod!~ adquirirse cu~ndo se reun!-.n en unu perr.on¿ 

los elemer1tos .wtes mencion;4dos: corpus y 1:Wimus doinini, de 

donde res ul t.4 que l14S pera onw.s incJ.pa.ceB". de tener un¡¡ vol ll!.!, 

tad, en principio, no podían 'dquirir la poeesi6n. L•s ne

cesid~des hicieron que se introdujer"'11 moderaciones Hil. 1'4 r!!. 

gla y as! tenemos que parl4 s~tisf14cer el requisito del cor

pus, no er~ nPceaaria sino tener l~ cosw. a disposici6n de 

114 personw.; se pod!~1Bner por conducto de las pereonds co 

locad~s b•jo l~ potestad de quien tuvierw. el animue; o, m~s 

tarde, por un tercero. ~or lo que h~ce el il.nimus domini.L¿ 

volunta1.d del tutor o curador suple l• del pupilo infilllls o 

el loco en cur:ottel!A.i pa.rd. los Municipios pod{e:m a1.dquirir l.1. 

posesi6n por sus esclavos o por un• pereon• libre. 

L• posesión se pierde cuilltdt des•p~rece un• 

• ~mboe de los elementos .antes indicados: corpus o ¡¡,nimus 

domini. Pero en cuioUlto ~ les inmuebles, cu:Ando en ~usencia 

del poseedor, un tercero inv14d!a el fwido sin su noticia,ee 

admitía que la retensi6n de l• pos~ai6n oper~ba ii.llimo sol•, 

situací6n que no se prolongaba indefinid~mente, puee al ser 
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inform~do el poseedor de l~ invasión tenia que expulsarlo 

eo pena de perder ld poeeei6n ei er~ rechazado de viva fuer 

za • pennanecia inactivo l:iollta la invasión por miedo o ne

elieencia. 
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C.ú'ITULO II 

&VOLUCION DEL DclRBCHO DE PHOPIE!li.D 

i. C6digo de Napole6n 

2. Legislaci6n 3spañola. 
. 

3. C6digo Civil de Oaxa.Ca de 1827-1828 

4. C6digo Civil Corona de Veracruz de 1861 

5. C6dieo Civil del D.F. de 1870 

6. C6digo Civil del D.F. de 1884 

1. C6digo Civil del D.P. de 1928 
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CAFUULO II 

~VOLUCION DEL DER~CHO DE PHOPIE~D 

En Roma el derecho de propiedad era absolu

to, exclusivo y perpétuo, establecido y sancionado por el 

derecho civil, permitiéndose a su titular obtener directa 

e inmediat~ente de la. cosa, objeto del derecho, toda. la ~ 

tilida.d jurídica susceptible de proporcionar. ~ra absoluto 

porque no admitía limitaci6n; perpétuo, porque no se exti~ 

guía. por el no uso;exclusivo, porque no se podía ejercer 

conjuntamente. 

Con la desaparici6n del imperio romano y la 

iniciaci6n del feudcU.ismo, el poder central ya no existía 

y la propiedad se consideraba. como un derecho que traía .::1.

pa.rejados privilegios, tratándose de li:i. tierra., "por la. coe, 

fusi6n entre el i~perium y el dominium, estando regla.ment~ 

da por el Derecho FÚblico, a.pareciendo al lado de esta pr~ 

piedad principal, una. degeneraci6n por medio del desdobla.

~iento entre dominio útil y dominio eminente~"(l) 

Por dominio eminente se enterid.ÍJ. el que te-

(l) A8uil<ir C..i.rv.:i.jca.l Leopoldo. S.;;GUI\00 Cu.ii:iO lJ.S Dr;tt;:;CJiO CI 
VIL. BI.:.'Ii.t:S, D.::.a.:;CHOS ii&.1.L~S Y SUCr;.lIO!~t.~. 4a. ~dici6n 
dditorial ~orr~a, s.~., Mlxico, 1980. Flg. 114 
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nf1 el príncipe y luego el Estado bajo la forma de imperi~~ 

por el cual pod!a privar a loe particulares de eu propiedad 

privada cua.ndo lo exig{~ el interés público. Por dominio 

útil EH! entendía. el que st1 po::iee sobre· l.lné:I. oosa con el· de

recho de percibir sus frutos, sin ser propiet~rio de la mi~ 

ma, por opoeición a dominio directo que es el qe quien cou 

serva la propiedad de la cosa y ha dado a otro el aprove

ohwniento de sue frutos. 

En realidad, puede decirse que hasta la De

claración de los Derechos del Hombre y del Ciudadano, pro

clamada por la Asamblea Constituyente francesa de 1789, no 

ae consuma la obra de decantación histórica que clarifica 

y consolida el derecho de propiedad, se afirma que el fin 

de toda asociación pol!tica ee la conservaci6n de los der~ 

ch.os natural.es e imprescrtptibles de los hombres y que e

sos derechos son: l~ libert~d, la propiedad, la seguridatl, 

la resistencia a la opresión, diciéndose que la propiedad 

siendo un derecho inviolable y sagrado, no puede a nadie 

privarse de 41, a no ser cuando la necesidad pdblioa, le

galmente constatada, lo exija evi~entemente y con una pr~ 

via y justa indemni1aci6n, reconociendo al Estado atribu

ciones para privar de ella a loe ciudadanos. 

l. CODIGO DE NAPOL40N. 

il Código de Napole6h sigue loa mismoa li

neamientos, mediante loe cuales la propiedad privada vuei 

ve a ser una inetituoi6n de derecho privado, pero al miemo 
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tiempo lo reconoce como un derecho n:a.tur1;tl, W'lterior al 

Beta.do, quien debe proteger los derechos ndturales. 

No obsta.nte que en aquella época se consid.2_ 

r6 que eri:I. posible <:>onseguir la felicidad hwnana. mediante 

la seguridad y la libert~a en la propiedad, como un sist~ 

ma de medios puestos ul servi<:>io de los fines, no de todos 

pero sí p.l.rd. todos, se COilBider6 err6nea 1.::1. teoría de los 

derechos n;-:1.tur;j.les, ya que se dijo: "no pueden ser anteri2, 

res a la socied~d, se comprendi6 que la propiedad no podía 

ser un derecho absoluto; que el hombre en socieddd tiene 

deberes antes que derechos; que solo tiene derecho de cwn

plir con su obligación y que li:I. propiedad constituye una 

función social que debería ser protegitl~ en ta:1to que el 

propietario ejecute actos que ~ontribuyan al beneficio S2, 

cial, debiendo ser reprimidos los que sean contra la soci.2. 

dad ••• La diferencia fundamental entre la concepción de la 

propiedad como derecho subjetivo y lci. propied~d c.-o:no fun

ci6n soci.:iol consiste en que esta última., 1:1.demás de permi

tir limitaciones al derecho exige de su titular la ejecu

ci6n de actos positivos, es decir, de hacer." (l) 

Concluyendo: las car~cterísticas del dere

cho de propiedád en el C6digo de Uapole6n, se pueden res~ 

mir en tres: 

a.). ::s w1 derecho nu.tural e i:nprest-riptible, 

que en u.lglln caso lleg~ incluso d. merecer el calificativo 

de s~ro1.do. 

(l) .~uil~r C~rv~jal Leopoldo. Ob. Cit. F~g. 115 
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b) Consecuencia del lillterior curlcter, ea 

el de ser un derecho anterior y superior a la ley. Sst~ d~ 

be limitarse a reconocerle, no debe ni puede regularle. 

~) Bs un derecho afecto a fines individua

les. 61. fin social de la propiedad, en loe contados casos 

en que se admite, ba de aplicarse mediante la expropiaci6n 

forzos~, es decir, a trav6s de un meci:i.llismo que i.l.llula la 

propiedad privada, como si los fines colectivos fuesen in

compatibles con los particulares propietarios. 

2. Lt:GISL.~CION. 8SFANOL~ 

is bien sabido que las expediciones espaao

las de exploraci6n y conquista en el siglo XVI eran debi

das a inicidtiva y financiamiento de p:¡.rticulares, pero d~ 

pendiendo de la Corona espariola en cuyo nombre se hac!an, 

por lo que &ata debía autorizarlas. Al consumarse la con

quist4, la Corona española y no el Estado español, consid~ 

r6 l~s tierras descubiertas y conquietad~s como formando 

p¡:t.rte del patrimonio privado de aquella. A fin de reembol

sar los gastos realizados por los conquistadores, los re

yes confirmaron loe repartos que aquállos se hacían de las 

tierras conquistadas. Mas tarde, a fin de estiml.llar a loe 

españolee p~r~ que colonizaran los desiertos territoriales 

de l~ India, se repartieron, a título de donaci6n grandes 

exten•iones de tierra, dándose a estos repartos el nombre 

de mercedes, porque para ser vilidos era necesario que fu~ 

sen confirmados por una disposi~i6n real que se llu:naba 

merced. 
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Estas mercedes re~les las concedía ld Coro

na, pero "pa.ra otorg"rlae a los pu.rticulares, impuso variu.e 

condiciones, tanto resolutorias como suspensivas, según 

loa fines que deseaba realizar, limito.ndo el derecho de 

propied1.1d de tal manera que puede decirse que nunca fué a.E, 

soluto ni perpetuo. Las minas y demás ·. viquezas del subáu_! 

lo fueron celosamente <'Onserv.udae en f.avor de la Corona. 

' Por t...wto las doctrinas derivad~s del Derecbo Hom.lllo, vigea 

tes en ~uropa, no pudieron tener aceptaci6n tratándose de 

l.:.i.s tierro3.s conquistadas." (l) 

Consecuentemente, durdllte todo el tiempo 

que la Nueva &epaaa fué parte del Imperio Espanol, todo su 

territorio se coneider6 como propiedad priv~da de la Coro

na Español~, con potestdd para reglament~r, en la forma 

que quisiera, la apropiaci6n de la tierra por los particu

lares. 

3. CODIGO CIVIL D~ o~c~ D3 1827-1828 

Es el primer C6digo Civil, no solo de nues

tro País, sino de toda Iberoamérica, elaborado sobre el m~ 

delo del de Napole6n al que eigui6 en ld distribuci6n y d~ 

nominaci6n de sus tres libros y en la forma de su promulg~ 

ci6n, "pues fu4' expedido por partes del modo siguiente: el 

tftttlo preliminar y el libro primero, denominado, co~o el 

fra.ncés, De las personas, fué ~probado por el Ségundo Con

greso del Estado de 31 de octubre de 1827 y promulgado por 

(l) Aguildr Cdrv~jal Leopoldo. Ob. Cit. ~ág. 126 
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el goberu~dor José Ignacio.de Morales el 2 de noviembre del 

mismo año; el segw1do libro, denomin~do, como el de su mo

delo, LJe los bienes y de las diferentes modificaciones de 

l~ propied~d, fué expedido por el propio 3egW1do Congreso 

Constitucional del ~atado el 2 de septiembre de 1828 y pr.2. 

mulgado por el gobernador Joaquín Guerrero el 4 del mismo 

septiembre; y el tercer libro llamado, ~l igual que el te:: 

cero fra.nc,s, De los diferentes modos de adquirir la pro

pied~d, fue aprob~do por el mismo Segundo Congreso de 29 

de octubre de 1828 y promulag~do y publicado por el gober

nador Miguel Ignd.cio de Iturribarria. el 14' de enero del año 

siguiente." (1) 

Dicho C6digo inspirado en el C6digo de Na

poleón, define l~ propied.J.d en su ~rt!culo 415 de la si

guiente mi:mera.: "La propiedü.d es el derecho de goz.J.r y di!!, 

poner de las cosas del modo máe ~bsoluto con tal que no se 

haga de ell4s un uso prohibido por las leyes 6 por los re

gl;amentos." (2) 

Al .agreg.a.r "con t~l de que no se h...g..i. de e

llas un uso prohibido por las leyes o :por los regldlllentoe", 

a diferencia del C6digo de Napole6n, el C6digo Civil de 

Oaxa.ca, pone como límite al derecho de propiedad que no se 

hdgu de l~s cosas un uso prohibido por las l~yes o por los 

regl~~entos, pues ni el derecho de goce ni el de diapoai

ci6n de los propiet~rios son realnente abs~lutos, al con

trdrio implican numerosds restricciones, E!nt.11) ellas el 

(1) Ortiz Urquidi Raul. D~lUCHO CIVIL • .i'.:ditorbl Porrúu.,il ...... 
11lbico, 1932. l'ig. 404. 

(2) Ortiz Orquidi Raul. Oá.JCn.C,t., CUN.tt. Dt: LA llODUIC.t.0101' 18~ 
110.JílJRIC.~~.t.. ~ditoril.41 PQrriia, $.,t.. Jdéxico,1974. P~g.171 
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de no duñar la propiedud de otr• person~. ~l urtículo 544 

del C6digo Civil francés define la propied~d como el der! 

cho de goz~r y disponer de las cosus de l~ munera más ub

soluta. 

::O su ~rt!culo 416, el C6digo Civil de Oa

xa.ca est<J.blece: "Ninguno puede ser obligado a ceder su pr!?_ 

piedad, sino es por causa de utilidad pública, y mediante 

justa y previa indemnizaoi6n". (l) ll:sta es otra limi t!áci6n 

que se le hace a.l derecho de propiedad, ésto es, "por cau

S<4 de utilidi:l.d públic ..... 11
, pero mediante y justa y previa iU, 

demniza.ci6n. Este concepto, previa y justa indemniza<'i6n, 

fu6 cambiando, quedando, en la actualidad unicamente "mediar!, 

te indemnizaci6n", habiendo variado t~~bién el concepto de 

utilidad pÓblica que ya no unicamente lo cons~ra la Cons

ti tuci6n, sino que t...mbi6n se refiere a. ella el C6digo Ci

vil Vigente, a.l referirse a ella en sus artículos 831 y s! 

guientes, y as! en su artículo 832 dice: "Se declara de u

tilidad pública. 1::.. adquisici6n que haga el eobierno de te

rrenos apropiados, a fin de venderlos para lu constituci6n 

del patrimonio de la familia o pa.r4 que ª"' construyan ca-

sas b~bitaciones que se alquilen a las familii:l.s pobres, m! 

diante el pago de una rer1t"' m6dica."(2) 

61 C6digo Civil de Oax1;1.ca, regl~.ment•t la 

propiedil.d de una manar~ gener¿¡,l y precia .. , ias! est•blece 

en su artículo 417 que "La propiedád de wi~ cosa, mueble 

(l) Ortiz Urquidi R.lul. O.·~XA.Oi'-r OU:'l.-t. D~ L.~ CODUIC.1.CIOh Ii3.::; 
RO .n.I1L~iUG.~id.. ObJ. Git. l.Jág.171. 

{2) CODIGO CI'/IL l::',~H.-t. ~.L D.F. ~ditori-'l Porrúi.4,3 •. ~. l'.)85. 
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o inmueble, d~ derecho sobre todo lo ~ue produce y sobre 

todo lo que se le une por ugreg~ci6n, bien seu n~tural, 

bien sea artifici~lmente. Este derecho, se le llwnu derecho 

de ~creser." Hefiriendose a los frutos Odtur~lee e indus

tri~les de l~ tierra, los frutos civiles, la multiplic~

ci6n de loe wiirn14les, dice, igu<4lmente, que pertenecen al 

propiet~rio por derecho de acreser, en RU artículo 419. 

~n su artículo 423, el 06di¿o Civil de Oax~ 

ca, dice: "L~ propieddd del suelo lleva consigo la propie

dad de ab'4jo y encimd. El propietario pueae hacer sobre el 

suelo todas l~e pbt.ntaciones y construcciones que tenga 

por conveniente, s.o.lvo las excepciones est..i.blecid¡;¡,s en el 

título de servidumbres. T1t.111bi~n puede hacer debajo todas 

las construcciones y esc~baciones que quiera, y sacar de 

estas escabacionee todos los productos que puedan swnini~ 

trar, sulvo las modificaciones que resulten de las leyes 

y reglamentos de las minas y de policía.." 

Continúc:1. diciémlo en su <Artículo 424 que t2, 

d~e l~s construcciones, pldllt~cionee y obr~s sobre un terr! 

no o deb~jo de él, se presumen hechas por el propietario a 

sus expensds y pertene~erle en propied~d, si no se prueba 

lo contrario. 

¿n rel~ci6n ~on la posesi6n, se refiere al 

poseedor de buen=. fe, en su ~rtículo .421 que dice: "i:;1 P.2. 
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seedor es de buena fe y cuando posee como propietario, en 

virtud de Wl t!tulo quo tr4llSmi te lea propiedd.d, y c1el cuci.l 

título ignor~ los vicios. Debe ser poseedor de buena fe 

desde el momento en quo eetos vi~ioD cola Den cococidoo." 

El simple poseedor solám~nte hace suyos los frutos en el c~ 

so que pose~ de buena fe; si es poseedor de m~la fe está 

obligd.do a volver los frutos y la cosa al propietário que 

la reC'luma. 

4. CODIGO CIVIL CORONA DE V~EiÁCRUi Di 1861 

8ste C6digo Civil del Est~do de Veracruz Ll~ 

ve, presentado en proyecto a la Honor~ble Legislatur~ por 

el Presidente del Tribunal Superior de Justicia, c. Licen

ci~do Fernando de Jseús Corona, raz6n por l~ que se le C'Ori~ 

ce como C6digo Civil Corona, y mwidado observar por el de

creto número 1237 de 17 de diciembre de 1868 y promulgado 

por el gobernádor C'Onstitucional del ~stÁdo Libre y Soba

ra.no de Veracruz, Licencii:i.dO Francisco H. y Hern·~1d•z, h! 

hiendo entr~do en vigor el d{a 5 de mayo de 1869 • 

.3n su título seeundo, denominado de la pro

piedd.d en generdl, en su artículo 627, define a l~ propie

dc&d de la siguiente m.mera: "La propiedad es el derecho de 

goz~r y disponer de Wla cosa, y l~.misma C'OS~ en que se ti~ 

ne este derecho.n(l} 

Como podemos apreci.a.r de l<:i. definit>i6n ant,2_ 

(l) CODIGO CIVIL D.% ~:3T.i.ll0 ne; v~a .. 1.CltU¿ LL.~v.::. ~c1.ici6n Ofi
cial. Imprent~ de ns1 Profreson, Ver~cruz. l8b8 
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rior, en este C6digo, l~ propiedad ha perdido su c~rácter 

~baoluto y usí en su ~rtículo 630, se refiere a que el pr~ 

piet~rio de un terreno es dueno de su superficie y de lo que 

esti deb~jo de ~11~, pudiendo usarlo y bdcer en 41 tod~s ldS 

obrus, exc~vaciones o plant~ciones que quiera, Sdlvo laa 

rEiatrit't'iones establet'id~s en el t!tulo de servidumbres y 

con sujeci6n ~ lo dispuesto en la legisluci6n especial de 

minas y ~ loa reglctJllentos de policí~. ~n ésto copia un p~ 

co ~l C6tligo de Ooxaca • 

.&n su ~rt!culo 850, se ref~ere a loe difere~ 

tes modos de adquirir l~ propied•d y así dice: "La propie

dad se adquiere por herenciit., por contrato y por prescrip

ci6n. 

Este C6digo, ta.~bién se ocup~ de l¿ expropi~ 

ci6n, y a.a! tlice en su ~rtfrulo 628 "La propiedad de la.e 

personas no puede ser ocupdda sin su consentimiento, sino por 

c~us<.l de utili<ia.d pública, y previ~ indemnización conforme 

a i .... ley." 

Refiréndose <>l tesoro oculto, en su u.rtfoulo 

631 dice que pertenece del todo al que lo deacubr~ en sitio 

de su propied..1.d; pero, .si el sitio en que se en':.'uentra un -

tesoro pertenece a l.J. propitid . .i.d públii:u o a. ...i.l..:una p13rson~ 

p~rticul~r que no se4 el descubridor del tesoro, se ~plic2 

r.Án l~s tres cuart<iS pca.rtee .... 1 dest'ubridor y lo reat~nte al 

propiet~rio del sitio. (~rt!culo 632). 
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&n el capítulo II. Del Derecho de ~ccesi6n, 

ae refiere o.quo l~ propied~d de los bienes da derecho a t~ 

do lo que ellos producen o se les une o incorpora natur•l o 

artificialmente. Este derecho se llama accesi6n. Pertenecen 

al propietario: los frutos natur~les, los frutos industria

les y los frutos civiles. 

Los frutos n~tur~las, las producciones espoa 

t~e¿s de la tierra, l~s cri~s, pieles y dem~s producciones 

de los anim~les per"l>enece al duei'i.o de l.s. m<idre y no al del 

p~dre, salvo contrato ~nterior en contrario, 

Define los frutos industriales, diciendo que 

son los que producen l~s heredades o finc~s de cu~lquier 

especie a beneficio del cultivo o del tr~bajo. 

Los frutos civiles son los ~lquileres de los 

edificios, los precios de los arrend~mientos de las tierr~s, 

los productos de las rent•s vit~lici~s y demás .-.n~logos. 

Los animales sin especial m~rca ajen~ que se 

encuentren en l~a tierr~s o propied4des, se presumen ser 

del duaño de ~st~s, h~sta que se pruebe lo contr•rio, 

5. CODIGO CIVIL DEL DISTHITO F~D~~~L Dt 1~70, 

Mi este cuerpo de leyes se est~bl':'ce: "Art, 

827. L~ propied•d es el derecho de sozar y disponer de u

n..\ cos.:.1., sin mas li:ni t.aciones que lc1.s que fijiill lti.s leyes." 

"Art. 828, La propi~düd ea inviolable: no puede ser ocupa

d~ sino por caus• de utilid~d públic~ y pr~vi~ indemniza

e-i6n," "Art. 829, J::l pro~iet ... rio ue un terreno es dueno de 

su superficie y óe lo que est~ debajo de ell~. ior lo mio-
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mo pourJ usarlo y h~C'~r en tocus l~s obr~~ pld.llt~ciones o 

exC'~vaciones que quier.;1., s<J.lvo l·.4S restriN•iones establet'i 

a~s en el título de l~s servidumbres, y con sujeC'i6n ~ lo 

dispuesto en la. legisl~ción especiu.l de mit1..a.s y en los r.t 

gl<L:nentos de polit'Ía.." 

Como puede c:1.preci~rse de la tra.neC'ripci6n 

de loe preC'eptos leg~les que se C'it<ill, ~l igu"l que los 06 

digos de O~x~ca y Corona de Ver~C'ruz, que son to.n pareci

dos, se ;;¡,d:.:ii te expNswnente l¿;¡, subsi:,,tericb. de l.á. propie

dad priv...i.d:J., c:1.ún del subsuelo, volviendo al concepto de 

propiedad en Roma, "unque no con el abeolÚtiemo que priv~

ba en ~quella &poc~, puesto que se establece, en los dos 

primeros mencionados, la posibilid"d de que pueda h~ber re~ 

tricciones :&l goce y disposiC'i6n de .1l. propiedd.d cud.Ildo L... 

ley o los reglamentos así lo establezo.w. 

6. CODIGO CIVIL Fd.lA ~L DISTRITO F8DER..L D~ 1884 

Este Código reproduce lus disposiciones con. 

tenid~s en el anterior, pero en virtud de que la Ley Mine

ra p¡omulg~d~ est•bleci6 que el subsuelo perteneC'!~ al du! 

ño del suelo, el sistem& propi.4111ente sigue la concepción 

ron1;u1&. 

7. CODIGO CIVIL P4R..~ ~ DISTRITO FclDER.úa DE 1928 

Este C6digo r~6 expedido el d!~ 30 de ~os

to de 1928 y por Decreto de 29 de <\gosto de 1932 se dispu

so que co~enz~r~ ~ regir el lo. de octubre de 1932. 
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F~r~ ld fech~ en que se expidi6 y promulg6 

este C6digo, yd estab~ vigente ¡, Constituci6n Politica de 

loe Estil.dos Unidos MexicGLrJos de 31 de Enero, promulgada el 

5 de 1"ehrnro rl~ 1917, E·n la que se est-.bleoi6 quei "L• pr! 

pied~d de l~s tierrds y ~guas comprendid~s dentro de los 

límites del territorio n4cional, corresponde origin~ri¿mea 

te a la Naci6n, l~ cual hd tenido y tiene el derecho de 

tr:ii.nmitir el dominio de ellas ~ los particul~res, constit~ 

yendo l~ propied~d priv~da. 

Las expropi~ciones s6lo podrán h~cerse por 

causa de utilid~d p~blica y mediante indemniz~ci6n. 

La Naoi6n tendr~ an todo tiempo el derecho 

de imponer a l~ propiedad privad~ li:4S mod4lid~dee que dicte 

el interés púolico, as{ como el de regular el aprovech~~iea 

to de los ele~entos n~tur~l~s susceptibles de apropiaci6n, 

par~ h~cer una distribuci6n equitativ~ de ld riquez~ públi. 

ca y p~r~ cuid~r de su conservaci6n. Con este objeto se 

dictarán l~s medid~s neces~ri~s par~ el fraocion~niento de 

los latifundios; p~ra el desarrollo de la pequeña propia-

dud ••• " 

"La C:J.p~rid:.:a.d pc1.r~ ~dquirir el dominio de l~s 

tierr:J.s y agudB de lc1. Ih1oi6n se regir.1 por las siguier1te1:1 

prescripc"iones: lo. Solo los mexic.mos por n;:;.ci::iiento o n~ 

turaliz..4ci6n y hi.s 3oC'ii:idd.cles .Mexic¡;¡.nu.s tienen derecho p:.:a.

r.,• :;¡,1Jquirir el c:omiuio de l.;:.s tierr~Ls, :.té;U:.ts "J c:.is tlN'l?.Ci.E, 

nea o pdra obtener concesiones de explot~ci6n de l~s miu~s, 

:.¡gui.:iS o combustibles mi11erales. ~l ~st ... C.o poci.ri conceder 

el :nisoo ceri:>f.'hO u. los extr.;i.~Jjeros •••• 20. L~s •J./;Ot:i..a.f.'io-
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nas religiosas, ll .... n~d~s iglesia, cu~lquier~ que oe• su 

credo, no podr~n en ningún C4BO tener o~p.cid~d p~r~ adqui 

rir, poseer o administri..l.r bienes ra.:Cces ••• los que tuvieren 

•l.ctuii4l1nente ••• entrariÚl ·al dominio de la fü~ción ••• )o. Ld.s 

instituciones de beneficencia pt1blica o •Priva.da, que tengan 

por objeto el auxilio de los necesit~dos, la investigación 

científica, la difusi6n de la enseBanza, l~ ayud~ recíproca 

de los ~saciados o cu~lquier otro objeto lícito, no podrú.n 

adquirir m~s bienes raíces que los indispen~~bles para su 

objeto, inmediata o directamente destinados a el ••• 4o.Las 

socied~des comerci~les por acciones no podr~n adquirir, 

poseer o adr.iinistr-a.r terrenos, wiic~inente en la extenei6n 

que sea estrictamente necesaria para los establecimientos o 

servicios de los objetos indicados ••• Durante el próximo 

período constitucional, el Congreso de la Uni6n y l~s Legis 

lc1.turas de los ~atados, en sus respectivas jurisdicciones, 

expedir~n leyes p~ra llevar a cabo el fraccionamiento de 

las gr~ndes propiedades, conforme a las bases siguientes: a} 

En cada ~stado y territorio se fij~ri l .... extensi6n máxima 

de tierrQ de que puede ser dueño un individuo o sociedad l~ 

gQlmente conctituídc1.. b} el excedente de l~ extensi6n fija

da deber~ ser fr~ccion~do por el propietGrio en el plazo 

que sen~len las leyes loc~lee, y las fracciones eer~n pues

tu.s a lc1. .venta. en l..o.e condiciones que apr11ttben los Gobier

nos, de acuerdo con las mismas leyes ••• f) Las leyes organi 

z.::a.r~n el p~trimonio de familia. •••• " 

Del contenido del pr~cepto consti t11cional an-
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tes tr~nscrtto en lo conducente, se pueden inferir tres ia 

port~ntes consecuenci~s: ld. La propiedad priv~d~ se cons

tituye corno una concesi6n de la. comunid"'d; 2a. So conside

r::t rropi~t~e>r..tc t::'onnti tucion.:.1.l su ret,ul--.ción; y Ja. ::iti sup~ 

dit.:.1. todo su r~gimen d las convenienci~s sociáles, dando a 

la propiedad priv~da intervenci6n en el concierto de los 

servicios sociales. 

~stas consecuencias son anti:igÓnicas con las 

que Wltes hemos expuesto, respecto de los aisternas 14dopta

dos en los C6digos anteriores, pues "La Constituci6n de 1917 

consagra una re~cci6n a este estado de cos~s, vu~lve el 

sistema de la Colonia., reivindica pa.ra 11:1. fü.J.ci6n los ele

mentos ndturales y el subsuelo, pennite la imposición de 

moealidades al derecho de propiedad; pero lo que es mas i! 

portd.nte es que cl:l.:nbia fundament;;j,lmente la concepci 6n bási 

ca del derecho de propiedad; siguiendo l~s teorÍáS de León 

Duguit, consagra la concepción del derecho de propiedad c~ 

mo función soc>i<l-l y no como derecho subjetivo, como <l.ntes 

se considerabi:i.." (1) 

Ahora bien, en l"' exposici6n de rnotivos del 

Código Civil en cuesti6n, se di<'e que: 11.u tratr.1.r de la 

propiedad se s~paró l~ Comisión de la tendencia individu~

list~ que c-.unpeaba en el Derecho Romi:Ulo, en l~ legislación 

napoleónica y en gr~n p~rte de nuestro Código Civil, y a

ceptó l<J. teoría prof;resisti:.1. qu11 considera el der~cho de 

propied~d como el medio de cumplir· una verddder~ funci6n 
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eo~i~l. Por t~nto, no se consideró li:i. propiedad como un d~ 

recho individu.:1.l del propietario, sino como un derecho mu

t.:1.blo que debe model~rse sobre l~s necesidades soci~les a 

ld.s cu~les est~ 11::.i.:i~do ~ responder preferentem~nte. ~ e~ 

te efecto, y de acuerdo con los preceptos constitucionales 

relativos, se impusieron algunas mod.:i.lidades a la propie

dad tendientes a que no quedara al arbitrio del propieta

rio dejd.r improductiva su propiedad, y u que no usi.i.ra. de 

su derecho con perjuicio de tercero o con detrimento de los 

intereses gener~les.~l criterio que en esta materia si

gui6 la Comioi6n fue: garantizar al propiet~rio el.goce da 

su propied<id, a conó.ii:-i6n de que al ejercitu.r su derecho •· 

precure el beneficio social ••• " 

lm el C6digo Civil de 1928, del Distrito F~ 

der:ü, que entr6 en vigor en el atío de 1932, en sus artíc.!! 

los respectivos no establece claramente la ftmci6n social 

de la propiedad. &:! efecto, el artículo 830 establ~ces 

"ut. 830 •. U propietario de una cosa puede 

gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades 

que fijan 1.:1.s leyes." 

cln el artículo 831 dispone: "La propied..:1.d 

no puede ser ocup.:i.dd. contra la voluntad de su duefio, sino 

por c<3.usa dt1 utili~d pública y mediunte indemniz..i.ci6n.·" 

Co~o se ve, poco m1G o menos ~i2ue el line.::_ 

miento en esta materia que los C6di~os anteriores, pero en 

otro precepto si se delimita lu propiedad como función s2 
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ciul, así vemos que en el artículo 840, se estQblece que: 

"N1> es lícito ejerC'it.:;1.r el dereC'ho de propiedc:1.d de maneru 

que ou ejercicio de otro result~do que c~us~r perjuicios a 

1m ter~ero Pin utilid~d r~ra ol propict~rio." Y en el ar

tículo 2751 estci.blece que ".li:l propietario no tiene derec-ho 

de dejd.r sus tierrcl.s ociosas sino el tiemp~ que se~ neC'es~ 

rio para que ·!'eCob:r•en SUS propiedades fertiliZa.."ltes. ~n coa 

secuenciu pasada la 4poca que en cada regi6n fije l~ autori 

dad· municipal, conforme a la nci.turaleza de los cultivos, si 

el propietario no lus comienza u cultivar por si o por me

dio de otros, tiene obligucicSn de dca.rlci.S en iipurcería con

forme a la costumbre del lugar, a quien las solicite y ofre~ 

Cti. L:.1.s condic'iones necesarias de honorabilidad y solvencia." 

De lo expuesto li.?lteriormente, podemos concl~ 

ir que la. propiedad como funci6n soC'i~l est¿ inspirada en 

loe siguientes principios: 

a). ~s un derecho de curácter ordinci.rio, no 

privilegi~do, cuya reguluci6n coopete al legisl~áor, que ha 

de procurd.r 1:1.rmonizd.r los fines individuales con los socia.

les; 

b) ~s un derecho subordinado y eometido a 

l~ ley, que puede regul~rle, limitándole en su cor.tenido y 

extr;.11oi5n; 

e ) Se hall~ ~recto a fines soC'i~les que de

ben ~nteponerse a los individu~les; 

d) Merece. cousider·,:1.C'i6n "'speci11l l'-' propia-

, 
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d~d de la ti~rra, que es objeto da disposioionea particu-

1.1res. 
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OAPI!ULO III 

1MODOS D.& .:DQUIRIR li PROPI.BD&.D 

J. Origina.riea. 

a) OoupaoUn 

n. 

' 

' 

. b) ADOHUD 

o) . Al.uvi.111 

d) 4vulsion 

•) Oaucte abandonad• IDoerperaoi6n .. 
• ad~udioaoi'n 

t) Centusi'n. • mesota 
g) Bipeoitioaoi6n 

l>lriftdea 

a.) CeDJtrate 

bl J.•1 

o) Prtsoripoi,n: 

d) Ad~udioaoUn 

•> U.J'.tnoia. 

--~ 
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CAPITULO III 

•ODOS DE .i\DQUIRIR LA PROPIEDAD 

I. ORIGINARIOS. 

Lee modes ortgin~rios y derivados para adqu!, 

rir la propiedad, son: Primero, .form<:lB de adquisi<.'i6n de 

tierras que no tienen duefio, o, que la obra de la naturale

za inc.remente en beneficio del titular del terreno fuvore

cido y de muebles sin duef1e·, por apropiaci6n. Segw1do, me

dios por lee ouales la adquieioi6n se re~liza por volunt~d 

de loe plll'ticulares e por dieposil'i&n de la ley. 

li:ist6ricamente existen diversas formas de ª~ 

quirir la prepiedad, oeme sen: el descubrimiento, la conqui~ 

'ta, están fuera da uso, nea vamo~ a Limitar a loe enun<.'ia

dee de este oap!tulo. 

a) OCUPACION 

En l• que a inmuebles se refiere, es "el es

tablecimiento de un Bstado en un territorio, h~sta entonces 

sin dueae, con el prop6site~de incorporar ese territorio~ 

dominio m1.ciomü y ejer<.'er soberanía sobre él." (1) 

(1) Sepúlvsda. C~sar. DERECHO INTERNn.OIOfü~L PUBLICO. Sdi tt
ria.1 Porr.S.a, S.A. México, 1960. Pág. 96 _. 
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L.;j, ocupi.l.c.l.6n se rea.liza. a tra.vés de 11:1. pos.!!. 

si6n que un estado mantenga en un territorio sin dueño,pues 

la ocup~ci6n por particulares o empresas no da título váli 

do; en caso de existir dueño, ser!a una conquista y debe p~ 

seerse con :!nimo ele adquirir sobern!u sobre esa terri torie. 

Esta soberanía sebe ejercerse efectivdalente: realiz4ndese 

la administraci6n del territorio da manera que aparezoa que 

está gobernado realmente por el ocupante, extandiendose en 

todo el territorio, pues ne cabe la ocupaci6n por proximi

dad • por contigüidad. 

~ste método ba perdido valor en ~irtud de 

que en la actualidad pr1piamenta se encuentrw.n agetados 

l•s territorios sin due~e, aunque pudiera seguirse en la !. 

cupaci6n da porciones nuevas, como los territorios pelares 

y lás islas volcánicas que surgen da cu11nao en ~uando en 

loa oceá.nos. 

&l general, debe entenderse por ocupao~cSn un 

medio originario de adquirir la propiedad da una cosa que 

no pertenet-e a nadie, por la toma. de pos.esi6DJ de ella, efo2, 

tua.da con la intent-i6n de volverse propietario. 

Por lo que se refiere a nuestro Derecho, el 

artículo 27 Constitucional establece ques "La propiedad de 

la.a tierras y agu~s comprendidas dentro de los límites del 

territorio nucional, corresponde originariamente a la Na-
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ai6n, l~ cual hJ. tenido y tiene el derecho de trW1smitir 

el dominio de ellas a los particulJ.res, constituyendo la 

propiedad priv"da ••• 11 

Desde luego que debe considerarse que ead 

propiedad originJ.ria es legítima, supuesto que en re~lidad 

nunca sal±6 del patri~onio nacional. 

Se hd. estimado que como la Corona ~epañola 

coste6 los ga.stos del descubrimiento de .un~rica, de su pr.2_ 

pio peculio, consider6 l~s tierras descu~iertae y conquis

tadas como form.mdo parte del patrimonio privado de ella,ae 

debe consideru.r al Estado Mexicwio como cauaab.abiente de 

l..i. Corona i'lsp..41~ola, en virtud de la Independenciu, de donde 

e(!, deduce que el .clstd.do Mexicano adquiri6 tambUn una pro

pieddd priv~da. sobre todas lcJ.s tierras, aguas y demús ele

mentos del Territorio Nacion~l, y tuvo potestad para regl~ 

mentar en l~ forma que quisier~, la apropiaci6n do esos . 

elemento3 pa.rticul~res. 

Nosotros no estwnos de acuerdo con esta a

preci~ci 6n· en virtud de que, de conformidbd con los princ~ 

pios que riien l~ ley natural y el derecho de gentes, los 

inmuebles, l~s ciudades, lu.s tierr~s y lds provincidB s6lo 

pueden pu~~r a poder del co11quistador y au J.clquisici.Sn ;¡ 

propied3d, s6lo puede llegar a ser eatuble y perfecta, me

di.J.nte untr..i.t..i.do de p..i.z y por li.1. enter<A- stu:iisi 6n y extin-
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ci6n del Estado a que pertenecí:Ui. Si no existe tr~t~do o 

pérdid~ de soberCl.llÍcJ. en lo absoluto y se conserva l.J. esp~ 

ranza de recobr¡;¡,r las posesiones por l~s armus, el pricer 

dueño no puede perder derecho tj.leuno sobre f:'lll!'.! bienes. :3i 

el pueblo no se somete voluntaricJ.mente, subsiste un estli.do 

de guerra; si el t'onquist.,,dor quiere reducir al pueblo "º!!.. 
quistado a la esclKVitud, h~C'e que subsistu entre él y el 

pueblo el estbdo de guerra. 

Se estimd. que l~ Corona Esp~~ola adquirió 

la propied~d por l~ t'onquista y no el ~stado ~spañol; pero 

es.que en realida,¿pertenece ld conquist~ al principe ~ue 

ld. hd. heC'ho, o a su .i::stc.1.do? r¡os preguntamos: ¿l?uede obru.r 

un sobertl.llo t'omo tal, sin otro fin que no se1:1. el bien del 

Estado?, ¿De quién son l~s fuerzas que emplea en sus gue

rrd.s?. a.unque, S•lponiendo, hiciera lu conquista a sus pr.!?_ 

pid.S expensas, C'On sus bienes p~triconid.les, ¿no emplea la 

fuerza de sus súbditos? ¿No derrdll!a su si.l.ngre? y más c:1.ún, 

suponiendo que se valiera de tropas extr..i.njeras y cercena 

rías, ¿no expondría a su n~ci6n al resentimiento del ene

migo? ¿no u.rrastrd.rfo. <t su n..:1.ci6n cJ. l¡;j, guerr~?. Todos los 

derechos que nazcan del~ guerra son, por C'onsiguiente,p~ 

ra la nat'i6n. Si h.lce l.;j, guerra o la C'Ouquista por un mo

tivo personal y goza del poder de emplear lds fuerz~s de 

la ndci6n par~ sost9ner sus dere~hos perPon~les Yd no d! 

be distinguirlos de los del ~st~do. 

Uespecto de lo anterior, nos referiri:-rnos en 
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form~ ~omera dl iuo postliminium que producí~ dos cl~sas de 

efectos: hdcia el futuro "producía el efecto de dar fin u 

ld escldvitud. ¿J. cautivo recobruba su libertad. ~fectos s~ 

bre el pasado. El postlimini~~ obrabQ retroactivdmente y n~ 
cía que se considerara al cautivo que regreBdba, como si 

nunca hubiera estddo sometido. 

4.BÍ, se presum!a que nunca hab!a perdido la 

pro~iedad de sus bienes ni lu potestad p~terna sobre sus hi 
jos." ( 1) 

•. 

Equiparando el ius postliminiu:n del derecho 

rom~o, de las situ~ciones que se presentaban en Roma, con 

nuestra Independencia, vuelven los bienes al poder del Sob~ 

remo, es indudable que se restablecen en todos sus dereohos 

y obligQciones como estabi:i.ll <i.ntes de que se apoderase de 

elloa el ene~igo, ya que los bienes se hallan otra vez bajo 

de la Naci6n. ca Pueblo .nlexi<'i..l.no estuvo vencido y oprimido, 

pero nunca verdaderamente sometido y cuando alc.inz6 su li

bertad por medio de lasQrmas, recobr6, sin duda, todos sus 

dere<'hos, propiedudes y posesiones. 

Mi cua.uto a muebles, la O<'up~ci6n·<'onsiste 

en i~ ~propi4~i6n lícita del bien que no pertenece a n~di~. 

ai nuent:-o Dore~ho .k'oci tivo se regL.im~ntan la apropic.ci6u 

de los anim~l~s y de los tesoros. 
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2. ~lcc..::sroN. 

Consiste en lu. inC'rement.i.ci6n m:.i.tarictl o ·~!: 

tificial u un bien con todo lo que se l"' une o incorpor ... 

Las principales formas de la acC'eei6n son: 

el aluvi6n, nacimiento de isl.o.s, el c::i.uce ab..mdonado, in

corpor~ci6n o ddjudicaci6n, confusi6n, mezcl~ y especifi

ca.ci6n. 

3. ll.LOVIOH. 

El aluvi6n es el aumento de lds riberds de 

un rio o de las pldyas por loe materi~les deposit~dos por 

l~ acción de las aguus, pudiendo asumir lá forma de un de~ 

ta en la desemboc~dur~ de loe rios en el mur, ~sto es, unu 

islJ. triangular. 

".C:l acrecenti;Ulliento que por aluvión ret'iben 

las heredades confinant1.>s con corrientes de ;;i.gua pertenecen 

a los dueíioe de las ribera.e en que el aluvión se deposite." 

L.o anteriormente tra.1scrito corresponde ~1 

artículo 908 del C6digo Civil vigente, p~ra el Distrito F! 

der ... 1, que es l.:1 forma C'orno quadc:1. regul<:a.dd. por nuestro De

recho Positivo la ~ccesi6n por dluvi6n. 

3. i\.VULS!ON 

Son los aumentos, que la ucci6n violentJ. y 
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-tr..a.nsitoria de l!J.B .i.guas de un ria, incorpori:l.ll a un predio. 

ribereño. 

~l C6digo ~ivil p~ru el Distrito Federal, vi 

gente, dispone al respecto: 

Cu.:mdo lc:1. fuerza del rio arranca un1::1. port'i6n 

conEiderable y reconocible de un campo ribereño y la lleva 

a otro inferior, o a la riberd. o:mesta, el propietario de 

lJ. porci6n arr.:1nc.i.d..i puede recL.,ma.r su propied.J.:l., h<J.ciénd,!2. 

lo dentro de dos c&ñoe, contéj,dos desde el a.caeci:niento; pa

sc:1.do este plazo, perder' su derecho de propiedad, u menos 

que el propietario del c~~po u ~ue oe uni6 lc:1. porcion arran, 

cada no haya aun tomado posesi6~ de ella. 

Loe ~rboles arrc41'1c,,.dos y trCAllsport..:1.dos por 

la corriente de 1.:1.s aguas pertenecer1 •ü propietd.rio del 

terreno adonde v..iyc:m a p4rar, s! no los recl,j.ffit.1.11 dentro de 

dos meses los <l.Iltiguos dueñgs. ~i ~stos los recl<IJll.:m, deb~ 

r~n ,.bon-;.r los gu.stoc oc...;.sionados en reC'ocerlos ~' ponerlQS 

en lug...;.r seguro. 

5 • C.UJC3 .ili.JH>ON..l.00. INCO!il'Oil. ... CIOll O .tt.DJUDIC.n.CIC1i. 

~l c~~ce abandon~do por corri~ntec de ~cu~ 

pertenece a los dueños de los terrenos ¡:.o:- r'!()nde corrían 

la.e c:1.guc:1.s. Si l~ corriente er~ li~!trofe de v~ri~s pred100, 
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~l c~uce ~bdndon~do pertenece a los propiet~rios de ~~b~s 

riberas propordonalmente d. lu. extor1si6n del frente de ca.da 

heredd.d, a lo largo de ld. corriente, tirnado ur1~ lÍne~ di

visori~oor en medio del ~lveo. 

LG incorporaci6n o adjunción ocurre Cuúnuo 

dos COSd.S muebles que pertenecen i:I. dos dueffos distintos,se 

unen de tal manera que vieuen a form.:1.r una sol<-4, flin que 

intervenga m~la fe, el oropietd.rio de l~ principal adquie

re la accesoria, pagando su v~lor. 

Se reputd. principal, entre dos cosas incor

poradas, la de m.syor v.a.lor; si ésto no fuer1:1. posible, se 

reputará prin<'ipal el objeto CU'JO uso, perfecci6n o i:l.dorno 

se hay& conseguido por l.¡ uni6n del otro. 

Ar! las obr~s de d.rte se estimd. accesorio el 

mu.teri~l emple~do en su re~lizaci6n, o se~, el met~l, la 

m~der~, l~ t~bla, la piedra, el lienzo, el pg,pel o el per

g;;llllino. 

Cua.ndo lci.S cos~s unid~s pu1,;1dan sepca.r.:4rse sin 

detrimento y subsistir independientemente, los dueaos re~ 

pactivos pueden exigir la separaci6n; cuando no pueddll se

pd.r~rse sin que ld. que se reputa accesori~ sufra d~terioro, 

el dueño de ¡.,. principal tendrá bmbién derer:-ho de pedir 

la separ~ci6n; pero queñclrÚ. oblig,,do o1. incJemniz.:i.r <i.l due:i.o 

de la acoesori~, sieopre qua 6Rte hay~ pror:-!dido de tuena 

fe; pero, Eln el <':.l.SO de que éste ubier11 obr:;j,do ce r.'!¡j,ld. fe, • 
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L.. pierde y est-', <.1.dem~s, oblig.J.do t:1. indemniz..i.r al propiet.:!: 

rio de l~ principal los perjuicios que se le h.i.y;;m seguido 

a c .... us~ de l~ incorporQci6n. 

~n el c;:1.so de que el dueilo da lo& cosa princ!, 

pal es el que ha procedido de m~la fe, el que lo sea de la 

accesoria tendr~ derecho ~ que aquél le p ... gue su v~lor y le 

indemnit>e de los d;a.nos y perjuicios, o :.4 que la. cos,~ de su 

pertanen<:'ia se sep . .1.re, ::..unque p;,¡.r'4 ello h.&y.i. de destruirse 

la prir1ci pal. 

Siempre que el dueño de la materia empleada 

sin su <:'onsentimiento teng~ derecho a indemnizaci6n, podri 

exigir que ~sta consista en la entrega de una <:'os~ igual en 

espe<:'ie, en valor y en tod~s sus circunstJn<:'ias a l~ emple! 

d~, o bien en el precio de ella fijado por peritos. 

b. CONFUSIOti O L:r1iCM. 

Cuando se unen dos <:'os~s de igual o üiferen

te esoe<:'ie y que no sean separ~bles sin detrimento, twnbi~n 

se ha<:'e adquisición de l~ propied~d por accesl6n de acue~do 

con las regl~s estable<:'idt:1.s en los artículos 927 y 928 del 

C5digo Civil par~ el Distrito Federal. Si son sólidos se 

le llama mezcla, si son líquidos se le 11.:Lllla confusión. 

7 • .t:3F::CIFICn.CION. 

Ocurre cu~do de buena fe se emplea materia 

ta.jena. en todo o en parte, pc:a.ra formd.r un.:1. cosa de nueva es-
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pecie siempre que el m6rito de lo creMdo exced~.en frecio ~ 

l:J. m<i.teri<l-, debiendo indemf!iZd.r c:1.l dueéio 'de ~B·t~::::d:~• SU Vc.1.-

lor. 
. :•: .; '-"".,·' 

~ ' '~ 'I " 

' ,>. ', :::!". :~ ~~. ·'( \"• ·~, : ' 

Cu.uido el mérito de la ·obr1:1. seu. inferior en 

preoio 1..1. 1<1. mJ.teritt, el dueíio de ést.:1. har,t súy ... fo. nuev"' ª! 

pecie :¡ tendrú. derecho p.;.1.r::s. recl..ciu.r indemni~..i.oi6n de du.

flos y porjuicios, desco!1t~ncloso del monto de éstos el v;;1.lor 

de lc:1. obra a juicio de peritos. 

Si 1..i. especificdci6n se hi?o de m~l~ fe, el 

duedo de l~ m<1.terid emple~dd ti~ue derecbo de ~uecl~rGe con 

lu. obr~ sin p.;.1,gu.r nau~ ~1 ~ue lá hizo, o exigir de $ste que 

le pJ.gue el valor de lca. m.J.teri12. y le i11dernnice de los pt>r

juicios que se le h<1.yun seguiüo. 

a.) CO!iTil. .. TO. 

De ~cuerdo con lo que disponen los artículos 

1792 'y 1793 del C6digo Civil vigente pc:1.ra el Distrito ?ede

r.J.l, contr,;1,to es Wl conve11io que produce o tr~isfi~re obli

g~cianes y derechos. Convenio es el dt'Uerdo de dos o mJ.S 

person.J.s p.i.r::1. cre<1.r, tr"'nsferir, :::1odific11.r y extinguir obl.!_ 

gi.lcionesl. 

:La propied<i.d de in~u~bl-:>s c;uo oe encut>ntr..:.n 

dentro del co~inio ¿e los p~rticul~res es susceptible de ng 

quirirse por m~dio de contr~t~ (el ~~s usual es el de co~

p'.r:.4V~nta) s•ipueato que el due.1o es ti tu lar de un cier.¡icto 
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real de propiedad sobre sus predios y por t<J.nto ese derecho' 

ea susceptible de transferirse. Por lo que se refiere ~l

gunoa inmuebles propiedad del Bata.do, twnbién son auscept!_ 

bles de adquirirse por medio del contra.to, solo que deben 

e1:1.tisfd.cerse distintos requisitos legales.tendientes a pr.2. 

teger al patrimoni• estatal. 

b. L&I. 

AJ. estudiar la aooesi6n vimos que en algunos 

oaaee es la ley la que directamente atribuye la propiedad 

de bienea determinados a alguna peraena. 

o. P~CBIPCION. 

is una poeesi'n prolengada que si se disfru

ta con determinJ.dos requisitos puede •tribuir J.a• propiedd.d 

al peeeeder. Pesteriormente a.nlll.izaremos estes requiaites • 

. d. AJ>JUDICACION. 

Es la atribuci6n de propiedad que en ejerci

oi• del peder soberlA.llo del &atad• hacen las autorid~des en 

las almonedas que llevan adelwite, mediante los procedimie!!, 

toe oerreepondientea. 

e. HiRENCli. 

Ceneiste en la trwismiei6n de derechos y e

bligaciones patrimoniales a los herederos, confiere la pr,! 

piedad de los bienes del titular, a beneficio de inventa-

rio. 
1 
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CAPI!ULO I'f 

LA. POSBSION 

l. Cencept• 

2. &lamentes y c-aracter!eticae 

J. La poaesi6n susceptible de usuc~pi6n 

4• 'A.dquisici 6n y p.Srdida de 111. posee1'n 

5. J.11rispr11dencia. 
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C.tl'ITULO IV 

l. COIICSPTO. 

•. 
Se h~ dicho ~ue el te~a de l~ poseEi6n eo 

uno ele los m ... s controvertidos, que es uno ele los mas difici_ 

les de explicar teoricc~mente, pues t~bit"ri se h .. dicho que 

la posesi 6n es U."l.J. insti tuci6n jur!C:ica. "i;s este un error. 

La po!:lesi6n es un h'?Cho, como l"' vid1:a. humo;;.na; lo único que 

h'..iy de j ur!c.i i <'o y <le insti tuci6n, son los medios ernpleados 

por ld. ley par¡;¡. proteger ee:te hecho o par..& destruirlo.Como 

l~ vid..& del hombre~ el hecho ~e l~ posesi6n es generalmente 

pr0t9[i~o por l~ ley, pero no siempre¡ a veces lu ley lo 

conclem1. por medio de lJ. reiviiidic<>.t'i6n." (1) 

"Luis de Molin!:I. dice que l..& r~z6n de ld difi

cul t"'d p!:!.r.~ definir la. poser.i6n se eucuentr.i. en que 1:.:. est1 

m~ci6n de quien o no es poseedor depende de los est~tutos y 

tenepl.lci to ele l 'i:; hombres y en "1Ue po.r lo t~ .. n lio, la p:::::.:::

si6n ofrece un;.¡. naturaleza in<' ons tan te, in<'i ert~, VJ.rid.blo, 

(1) l'liiniol Lb.rcel. TR.\T.\DO C.'L.:J.j,¿1',T"LL D3 Dci!R:.Ci'iO CIVIL. L0.3 
BI~li3. li:ditoriJ.l Jos4 M. C.ijic..i., Jr. ,s ...... Fue. i1é::icn, 
l?;{g. 67. 
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d.mposible de recoger en un.a. definici6n gener..tl y cLbstr;acta." 
(1) 

Bl C6digo Civil p~ra el Distrito Feder~l, no 

define la posesi6n, no establece directamente Wl concepto; 

sin emb~rgo, en ~u artículo 798, consideria que l.u posesi6n 

da al que la tiene la presunci6n de propietario pura todos 

los efectos legales. Para este C6digo, es poseedor de una 

cosa el que ejeroe sobre ella un poder de hecho, pero cu"'!l 

do se demuestre que una persona tiene en su poder una cos~ 

en virtud de la situaci6n de dependencia en que se encuen

tra respecto del•propietario de esa oosa 1 que la tiene en 

proveoho de 'ate en cumplimientt de las ordenes e instrur

oiones que de &l ha recibido, no se le considera poseedor, 

de aqui que en el art!culo 791 se refiere a doe clases de 

posesiones, la originaria y l~ derivada.. 

En su art!culo 790, purte final, el mencion~ 

do C6diso dioe que •Posee un derecho el que goza de &l."(2) 

De le anterior deducimos que no wiic~mente 

existe una posesi6n que oorreoponde al derecho de propiedad, 

sino a loe demae derechos que se puedan tener sobre l~ cos~ 

y aun ea extiende a derechos personales oemo eon loe relati 

vos al estado de las personas y a los derechos de cr~dito. 

En este sentido nuestra le¿:,islaci6n se ¡;¡.par

ta de la idea de los juriet~e romanos. que aplicaron el con

oepto de posesi6n a loa derecho reales. Se neg~bu.n a admi• 

(1) Pina. Rafael De.ELEMBNTOS DE DERECHO CIVIL M~IC.d.NO. Vol. 
Segundo. Editorial Porrúa, S.A. M~xico, 1958. P~g. 34. 

(2) CODIGO CIVIL PnRA..EL D.F. Editorial Porrú~,S.A. 
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tir LJ.Ue r1Jdier<.1. h.:ober posesi6n sobre unu. coe;.J. respecto de 

derechos que no fuer~1 el derecho de propiedu.d, pues s6lo 

el derecho de propi~d<.1.d dUtorizaba estos ~ctos de c1.preha~ 

si6n o~t~ri~l do lA coa~. 

Pl,mi:>l hJ. definido J. li.. posesi6n como ."w1 

est~do de hecho, que consiste en detent~r w1~ cosa de una 

m~ner~ exclusiv~ y en efectuar sobre ell~ los mismos d.Ctos 

r.1~teri.ües de uso y de i;'.OCe co:no si uno fueri:i. su propiet.J.

rio. "(l) 

El C~digo Civil p~r~ el Dis~rito Federal, 

en &u ¡,j,rt!culo 790, no define la posesi6n, pero se refiere 

i;l,l poseedor cle unJ. cosa :1 dice: "es posei~dor de una cosJ. el 

que ejerce sobr~ ellJ. un poder de hecho, salvo lo dispuesto 

en el art!culo 793. fosee un derecho el que goz~ de ~l. 

Mi el presente tr~b~jo nos referiremos a l~ 

poseei6n que corresponde de modo exclusivo <.1.l derecho de 

propieO.....cl, ésto es, a 1<1. que los ro1:i~.aos considerc1.ban como 

l~ imagen del dominio. 

2. ~L.c;r.;~JT03 y c .... a.. .. CTJ;iU~TIC~. 
".')egÚ11 un;;. doctrina triii.diciona.l que hereda.:nos 

. del Derecho Romano, la posesi6n se compone de dos ele~entos, 

uno m~teria.l, llamado "corpus" y el otro intencional, lla

mado "a.."li!llus", entendiendose por ani•nus la. intenci6n o prg, 

p6aito del poseedor de servirse de lti cooa como propi~ y 

el corpus es la exterioriza.ci6n de ese ctnimo". (2) 

(l) I'luniol M..¡,rcel. Ob. Cit. F.1g. 69 
(2) l'in:.l. lt.i.fJ.el De Ob. Cit. Fig. 39 
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"Lo;J.a teorí1.1.s sobre esto tem;;4 ¡;ir.m, fund;:1.men

t.:.:.l::iente, t1n torno a ·.dos posit'iones, Ü1.._e~bj~tivisti.i de 

Savigny, y la objetiyi,at~,' ·. ~~l};~f;~.~·i;~;f;;:~;i.~,~.~ .hs dem~s, o 
suoonen una ::tdheoi6n mJ.s. O :nepcz·,1Mon<l1C'i:Onéá.l a. C'Uc.lquie

ra de ell"'sr o tr,~t<l.n de tlég~/;~::~~:{~~Úmes et'lét'tio;J.s 1 

que no han pros:;ier'4dO." (1) ,·>> ·· .. 

iil C6cigo Civil pdra el Distrito ieder~l, 

no exi¡;;e, p::.r.1. cousider;.lr poseedoru. (1, una per:JCn:J., el ::mi:nuo 

dominii de la earueld c1isic;j., bdst~ p~ra dd~uirir ld pos~ 

sic5n que ejerzu. un verdadero poder de hecho sot·re 1:;1. cosa 

en provecho de quien l...a. tiene, sin perjudit'~r ~ l~ colet'ti 

vid;J.d y por eao reconore co~o poseedor al arre&dut~rio, ~l 

C'or.iodat.:1.rio y ...a. todos los que C'onforme u. L~ u..'1tigu ... esC'ue

l:J. pose!~n ;;J. no:nbre de otro, ésto es, todos lo~· rletent;;.do

res son poseedores en vista de ld n'3cesid.:.1.d da pro"t.::it,er un 

eetddo de heC'ho que tiene un valor soC'i~l y eC'o~ómico por 

si mismo. 

La Comisi6n redactor~ del C6digo Civil ~i

gente estudi6, seg6n la Hxposici6n de Motivos, a i~ pose

si6n independizjndol~ del derecho de propieddd y de cu~l

quier otro acto juríóico que le sirvier~ de t!tulo, est~

blr:'ciendo que cuo;J.ndo l.:1. posesi6n no er<.1. m..i.s que> i.. .. md.nife~ 

taci6n del derecho de ~roriedad, el poseedor gozab~ de los 

derechos del propiet~rio y reglc.1.1:1enta la posesi6n sin tÍtll 

lo, es decir el poder de hechc que se ~aquiere sobre unA 

cos.:1. independientemente de tod~ autorización de su tueao. 

(1) hnd. lfaf.J..el De. Ob. Cit. l'~g. 40 
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j:stu. posesi6n fué go.:1.rantizacl1:1. C'Uando el poseedor haC'!d. pro

duC'ir la C'OSa poseída, pues el beneficio que C'on ~ato reC'i

be l~ C'olectividad wnerita que se reconozaa esa posesión 

C'omo cupd.Z de producir efectos jurÍdiC'os. 

Consecuente con este criterio l~ Co~isi6n 

de referenC'iu, impri~ió a lc:1. posesión el C'•r~cter de ser 

Útil, es decir, l.;a. de i:l.quel que h.1.C'E' producir lu. cosa, ro

ded.ndo i:4 estd. posesión de m.is garW1t!c:1.s que reconoc.iendole 

m~yores efectos jurídicos. 

3. L& rOS.6SIOH SU;>C&TIBLC: DE USUC • .J>ION. 

Fara efectuar el estudio de este tema. emp~ 

zaremos por considerar en que consiste la usucapion. gata 

se h~ definido de la siguiente manerd: "La prescripci6n 

adquisitiva o usuc~pion es un medio de adquirir la propie

dad de un:i. C'OB<:i., por la. posesión prolongada da la misma, 

durállte un tiempo determinado." (l) 

Ahora bien, si por prescripC'i6n positiv~ en 

tendemos l~ c:1.tribuci6n da propiedad a un .. o vari~s personus 

por i~ posesi6n de bienes durd.llte cierto tie~po y con tle

terminad<is condiciones, trata.remos de pre<:-isc:1.r cui:l.les son 

los elementos de l~ mislDil.. 

Loe elementos de l~ preocripci6n positiva 

son : a.)Tener la posesi6n da un bieti d.jeno; b) Innu.cci6n 

del propiet~rio en relaci6n d. la. posesi6n del mismo, por 

otro; e) áctos positivos por parte del poseedor, que aebe 

(1) l'laniol fda.rcel. Ob. cit. P.tg. 230 



- 70 -

tr~t~r l~ COSd como propia; d) ~l transcurso de cierto 

tiempo por el ou~l dur~ ld inacci6n del propiet~rio y lQ 

activid~d del poseedor; e) ~ue sea públic~ o conocidd la 

posesi6n; g) Que sea continu~ lQ poseai6n. 

Bl efecto de l~ presoripoi6n es que oe de-· 

clare que el poseedor se ha convertido en propietario del 

bien que posee y que es4 deoldraci6n le oirvQ Je título de 

propiedad, misma que debe inscribirse en el Registro Públi 

ºº• 
La preeoripci6n positiva es un~ instituci6n 

oredd~ por el legislador para poner paz entre loe p~rtiou

lares y orden en el Estado, as! como estdbilid'"1 y garant!~ 

de los derechos p~trimonialee, tr"1lsfor~~ndose en und neo~ 

sid~d socidl eu est~blecimiento, puesto que es perjudicial 

al orden social que los derechos queden demasiado tiempo 

en suspenao. 

a) En ou.mto a posesión del bien que se va 

a prescribir debe reunir los requisitos cl-~sioos: corpus 

1 wiimus, es decir, se debe tener un poder de hecho sobre 

la cosa y no reconocer en otro der~cbo de propi~dQd sobre 

l~ misma, pues si asi aconteciese se podr~ estar en prese~ 

oia de una·posesi6n derivad~. 

b) Inaooi6n del propietdrio. Bste elemento 

es neces~rio pues si el propiet~rio re~liz~ actos positi

vos p~r~ que es~ posesi6n se pieru~ no lleg~rán d reunirse 
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los ele~entoe que estudidmos. 

Necesidad de und posei6n exentd de ViC'ios. 

No b~std. la existenci~ de Wld poeeei6n verd~der,;l,; es nece

s~rio que no adolezcd. de ningún vi<'io C'dpd.Z de inutilizar

la, C'omo son la dieC'ontinuiddd, lci. violenC'ia, la cla.ndesti 

nid~d y el equivoco. 

e) Actos positivos por p.i.rte del poseedor, 

que debe tratar lci. COS'4 C'omo propici. 1 deben de ser de tal 

n~tur~lezd que beneficie efectiv<ál!lente ld. coa~ y la h:iB~ 

producir pci.rd. Bdtiaf~cer necesidci.des eo<'i~lee, obteniendo· 

de ellos el dprovech.;&J11hnto que la actividd.d reclwná. 

d) ~l tr~scurso del tiempo. En relaci5n al 

tiempo que debe dur~r la poseei6n, el artículo 1152 del c6 

digo Civil vigente, pdrd. al Distrito Fede~l, est~blece: 

"Los bienes inmuebles prescriben: I.- En cinco años, cuWl

do se poseen en concepto da propietario, con buena fe, p~

c!ficd, continud y públic.iinente; II.- J::n <'inco a~os, cuWl~ 

do los inmueles ha.yan sido objeto de inscripci6n de pose- · 

si6n; III.- ai diez años, cuando ee posean de mala fe, si 

l~ posesión es en concep.to de propietario, pacífica, con-· 

tínua y públicd.; IV.- Sa. aumentci.r~ en una tercera parte el 

tiempo eeñ~lado en la.e fracciones! y III, si se demuestr~ 

por quien teng~ inter&e Jurdico en ello, qua el poseedor · 

de fin<'" rústica. no la ba cultiV.c:idO dur.mte 14 m.i.yor p~rte 

del tiempo que la ha poseído, o que por no bdber hecho el 

poseedor de fine~ urbana• las rep<.J.rt.v.•iones 11eces<lri<J.s, ~ota. 

ha perma.necido desbdbit~d~ la m~yor p~rte del tiempo que 



- 72 -

ha estddO en poder de ~quel. Y el drtículo 1153, preceptúa 

que "Loe bienes muebles se prescriben en tres "'i1os cuando 

son poseídos con buena fe, pacífica y continucl.lllente. Fal

ta.ndo l.:l. buen::1. fe, se prescribirJ.n en cinco 1años," Por ú!, 

timo, el art!oulo 1154 del propio Código sustu.ntivo, señ!! 

la. que "Cu!:illdO la. posesión se a.dquiere por medio de viol~n 

cia, aunque ésta cese y l~ posesi6n continúe p~cifÍC<.4/llen

te, el pl~zo p~r• l"' preocripción serl de diez ados pa.ra. 

los inmuebles y de cinco p~rd los muebles, contc1.dos desde 

que cese la violencia. 

La posesi6n debe ser pública, o sea. que d! 

be ser conocida de todos, o bien, ~ue debe est~r inscrita. 

en el liegistro Público de la rropieddd. (1) 

Debe ser pacífica, esto es, que debe adqui 

riree sin violencia.(2) 

Debe ser continu11., que es lc:i que no se ha· 

interrumpido por alguno de los medios se11illados en el ar

tículo 1168 del Código Civil, que son: a) La privaci6n de 

la. posesi6n de la cosa al poseedor, o del goce del dere-· 

cho, por más de un aiio; b) Por demd.nd~ o cuJ.lquier género 

de interpelc1.ci6n judicial notific~d~ dl poseedor; c) For · 

que la persona poseedora reconozca expresdmente, de pdla-

, bra o por escrito, o tácitamente por hechos ind11bi tJ.bles, 

el derecho de la persona contra.. ~uien se posee. 

61 efecto de ia interrupci6n es inutitizar 

p.:1.r" l..a. prescripc-i6n, todo el tie'mpo corrido ,jJ')tes de elld. 

T"9l) ~rtículo 825 del C6uigo Civil p~r~ el Distrito ~eder~l 
( 2) Artículo 823 del d6aigo Civil p~r~ ~1 Distrito Peder~l. 
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La posesi6n apt~ p~ra prescribir debe ser 

en conl'peto da propiet . .1.rio. 

a1 poseedor, debe tener cap~cidad de goce 

para p~der adquirir la propied~d del bien poseído, que pr~ 

supone la a.pti tud puru. llegar .,. ser ti tula.r de un derecho. 

Por lo que se refiere a la cosa, debe ser 

susceptible de apropiaci6n por los particulares, puesto 

que la prescripci6n desemboca en la propiedad y, como con

eecuenci~, no opera cu!llldo no es posible su adquisici6n, o 

sea que debe estar dentro del comercio • ...i.rtículo 794 del 
•. 

06digo Civil. 

De confor!nid~d con nuestro C6tiiBo Civil, 

concepto de propiet~rio y título de dueño son nociones co~ 

pletamente diferentes. El contenido del artículo 791 del 

Ordendmiento cit~do, indica que el que posee a título de 

propiet~rio tiene una poseei6n origin~ria. La posesi6n pu~ 

de ser, en ambos oasos, de buena o mal~ fe. De buena fe si 

el título es válido o si el poseedor ignora sus vicios, y 

de m~l~ fe si se posee sin título o el poseedor conoce los 

vicios de su titulo. De donde resulta que el poseedor a ti 

tulo de du~ao, o sea el poseedor de buen~ fe y el de mal* 

fe, que conoce los vicios de su título, son poseedores en 

concepto de propietario, pero el de mala fe no lo es a tí

tulo de dueilo,. ya. que puede entrar u. poseer sin título, C.2, 

mo el que adquiere la poeeei6n por w~dio ue l~ violen~ia,o 
por medio de delito o bien cu.:.1...~do el poseedor se apoder6 

4e la cosa por negligenci~ del propiet~rio para aproveeha~ 
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~d en su beneficio, supuesto que ejerce sobre la cosa un 

poder de hecho que le convierte en poseeuor de acuerdo con 

lo que dispone el artículo 790 del Código Civil. 

Tiene importancia l~ distinción· entre po

seedor con título de du~üo en relaC'ión al que no lo tiene, 

en virtud de que la ley protege con mayores garantías al 

primero, disponiendo en su artículo 803 del Código Sust3.ll

tivo que es mejor lJ. posesión que se funda en título y la .. 

que eet.1 inscrita, trat.:illdose de inmueble; aéí como en l~· 

atribuoi6n de los frutos, gastos y mej,lr.As de los. bienes . 

poseídos, ya que al regular su aplicación se distingue en

tre el poseedor de buena fe que haya adquirido la poseeí6n 

por titulo traslativo de dominio; poseedor en concepto de 

dueño, es decir, independientem~nte de la noci6n de título, 

sino simplente en concepto de propiet~rio, con título o 

sin .Sl; y poseedor que bu.ya adquirido la posesi6n por tLl

gún hecho delictuoso. Sin embargo, p~r~ los efectos de la 

preecripci6n, no tiene import~ncia la distinci6n, en vir~ 

tud de que la Ley solo requiere una posesi6n en concepto 

de propietario para que sea apta para la pr~scripci6n en 

general. 

No obstante, como existe un caso en el '!"., 

que sí es necesaria la existencia del título para que la 

poeesi6n sea apta p~ru prescribir, es necesario referirnos 

a .Sl. De acuerdo con lo dispuesto por el artioulo 1139 del. 

C6digo Civil, cu~do el poseedor que no poseía ~ título de 

dueno comienza a poseer con ese oaricter, se dice legalme!!_ 



- 75 -

,te C'ambi:.ida L.t Ni.USd. de la poaesi6n, a6lo que en tal C'aeo .. 

la prescripci6n no t'orre sino desde el d!~ en que se h~ya 

C.i!Ilbi.:.i.do lQ causa de l~ posesi6n, lo que indica que el su

puesto que contemrila l.J. norma eo que se t'.'.1.mbie l·J. t':.J.t!!HJ. de 

una poseai6n deriv~da en un' causa originaria, pero en man~ 

r~ álgúna que si no se tiene t!tulo no se pueda prescribir, 

ni t~mpoco que en todos los casos de prest'ripci6n se nece

si t~ t!tulo, sino que sol~~ente es neces.J.rio el título 

culi.l'ldo hay Cé:l.lllbio en l~ caus~ de l.:.i. posesi6n, exigenci~ és

t~ que tiende a. evitdr que el propiet~rio esté en l~ igno

rant'i.:.t. del c¡;,mbio de causa.en la posesi6n Qua él hubiera 

concedido como derivada. 

4. &DQUISICION Y PERDID.-1.. DE LA POSESION. 

~l C6digo Civil vigente pard el Distrito Fe

deral no contiene disposiciones direct~s acerca de los mo

dos de adquirir la posesi6n, limit~ndose a decir en su ar

t!culo 795 que puede adquirirse por l~ mism~ person~ que 

va. a disfrutarla, por su representante legal, por su mand~ 

tario o por un tercero sin mandato alguno, caso este últi

mo en el cmü no se entenderá adquirida. hásta que la perso 

na en cuyo nombre se h~ya verificado el acto posesorio lo 

ratifique; y que la. posesi6n, según la preeunoi6n legal 

que reconoce al efecto, se sigue disfrut~ndo en el mismo 

concepto en que se adquirió, a menos que se pruebe que ha 

cambiado l~ caus~ de la misma. 

~l C6digo Civil espa~ol, por decreto de 6 de ... 
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potubre de 1888, en su ~rtículo 438, aunque no de und ma-' 

ner4 clara nos da tres ide~a de cooo se puede adquirir la 

posesión, ~si nos dice: La posesión se adquiere por, lo. 

la ocupaci6n m~terial de la cosa o derecho poseído; 2o. 

por el hecho de quedar ~stos sujetos a la acción de nues

tra voluntad, o 3o. por los actos propios y formalidades 

leg~les est~blecidus pár4 adquirir tul derecho. 

"De acuerdo con la opinión de ~ella y Forg~s 

(civilista español del sig!o panado), la posesión se ad-, 

quiere de tres m~ner~: por aprehensi6n re~l o material, 

por aprehensión ficticia y por disposici5n de la ley, for 

mula que, en verd~d, comprende todos los medios posibles, 

de adquirir la posesión y que tiene en cuenta l!ia difere~ 

tes manifeetd.ciones del fenómeno posesorio". ( l } 

Pero en cu~to ~ la ~dquisicón debemos de 

tener en cuent<1. los elementos m:i.terial e intencionul de 

ser poseedores, ~sí nos dice el artículo 826 del Código 

Civil: Solo 1~ posesiÓn(•que se adquiere y disfrutd. en cog, 

oepto de dueño de la coed. poseía puad~ producir prescrip

ción. 

~l poseedor en concepto de duedo es el qus 

por si mismo ejerce sobre una cosa un poder de hecho, go

·~ando y disfrutando de ella, com~ si fuera duedo, es de-· 

cir, el que ejerce actos subjetivos que hacen presumir 

quo objetiv~ment9 tiene ol J.ni~o de dueño. 

La posesi6n se pierd~: 

Por ~bandono, por cesi6n a tf tülo oneroso o 
~~~~~~~~~~~~-

( l) Pina R.Afael De • Ob. Cit. F.1g. 44 
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.gratu!to¡ por destrucoi6n o pérdid~ da l~ cosa, o por qu~ 

d~r ésta fuera del comercio¡ por resolución judicial¡ por 

despojo, si l~ poseei6n del despojado dura mas de un año; 

por reivindic~ción del propietario¡ por expropi~ci6n por 

c~usa de utilid~d pública. Artículo 828 del C6digo Civil. 

&l cutt.nto a loa derechos, el drt!culo 829 

del mismo Ordeni::IJlliento legal establece que se pierde la · 

poaesi6n de ellos cuet.ndo ea imposible ejercitQrlos o CUl:l.!l, 

do no ea ejercen por el tiempo que baste p~ra que queden 

prescritos. 

5. Jurisprudencia. En este tema nos corresponde •n•liz•r 

l~ jurieprudenci• que se h• dict•do en torno' l•·poaesión 

p•r• conocer l• correct& interpret&ci6n y poder •plic&r 

de m.mer' ex•ct& lbs norm•s que la reglamentan. 

Peeesi6n. Demoetr•do el hecho de la poaesi6n 

4sta debe ser respetada en ac•t•miento •l artículo 14 con! 

titucion•l, sin que los jueces fede~ales tengan facultades 

P•r• decidir si esa posesi6n es buen• o m4l•. 

~~s. 
Tome LXII HernJ.ndez aurora .••••• 542 

Tomo LXVIII G6mez .iJ.frede ••••••••• 2559 

feme LXX Plores M•r!•••••••••••4529 
Tome LXXIII !barra M. Juan •••••••• 3128 

Tomo IUCCIII Silv• Jos' Cruz ••••••• 8774 

Posesi6n.- il únice elemento que debe exi

girse P•r• la comprob•ci6n de l• posesi6n eni el juicio de 
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·•mp•ro, ee el rel~tivo a la t~nenci6 m•teri•l de l• cos~' 

o bien cuestionado, y si l~s &utorid~des responsables co~ 

vinieron en sus informes, en que des ... lojaron ... los quej·'

!lO~ ª" sus t~rre:ios, t::to~·!li,snific ... que se ont-ontr.1.ba.i.1 en 

ellos y, por lo mismo, que teniiill l• pos~si6n, inform~s 

que se corrobor¿n con l~s decl ... raciones de los testigos 

que depusieron en l"'S diligencias pr~ctiCi11.di11.B por el mi

nisterio Público, lo que h~ca lleg ... r • l"' conclusi6n de 

que ei los quejosos demostr ... ron est ... r en posesión de di-· 

chos terrenos, ~l priv~rseles de es& posesión p~r• hacer 

entreg ... de ell• • los terceros perjudicsdos, con ello l•B 

&utorid~des respons ... bles violill.ron los •rt!culos 14 y lb 

de l• Constitución. 

Quint• 3poc•: Tomo LXVII. P~g. 211.- Veg~ Ji

m~nez N~c~rio y Co&gs. 
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.CAPITULO V 

LA. INi!'OHI.!.1.CIOU Dcl DOMINIO 

L& palabra inform~ci6n sicnific~, segú., el 

Dit'cion.:1.rio, "..1.cci6n y efeC'to de inforllld.r; ,weriguu.ci6n juri 

die-a de Wla cosa" (l). En Derecho Frocesdl, la inform.i.ci6n 

tiene por objeto demostra.r la existencid. de algo, de algu

nos hechos para que h~ya constd.llci~ de los mismos en el f~ 

turo. No es necesario que l~ prueba que se rec~be ee~ tan 

rigurosi:I. como l~ que se exige en un juicio. 

S.xisten v<1.ricc.s clcA.ses de informoiciones, t~les 

como: inform~ci6n ad perpetuam; inform.:1.ci6n de pobrez&; iU 

form~ci6n de vit~a et moribus; inform~ci6n de do~inio; in

form~ci6n pos~soria; e inform~ci6n sum~ria.(2) 

Unit'..1;llente nos referiremos a l~ información 

ad perpetuara y ~ l~ inforrn.:1.ci6n de dominio, y~ que l~s otr~s 

enWlt'i~d~s no tienen relevancia par.:1. nuestro propósito. 

L:i inform.:tc-i6n ad perpetuwn "consiote en jus 

tific~r con testigoc ciortos hechos, que al que l~s promue-

(l) Pequeao Ldrousse. iditoria.l Noguer, B~rcelon~ 1972.Pág.~7~ 
(2) Pallares 8duardo. DICCIC!lnLUO v.:; DJ::R.::c;·iO rHOG.i;S.-i.L Cil/IL. 

i!:cli torh.l Forrúa, S •. 1.. 1 MéxiC'0 1 1966. l'.1g. 389. 
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Ne interes~ queden consignados de modo solemne a fin de que 

consten en lo sucesivo y no puedan desaparécer, olvidarse 

o desfigurarse con el transcurso del tiempo. "(l) y C.Ar.J.van_ 

t:~ l~ define como ~verigu~oi6n previ~ que se bdce judi

ci~lmente y a prevención, pura hacer constdr hechos que 

pudieren afectdr eu lo sucesivo el inter6s o el derecho de 

los que 1'4 promueven." (2). Estas inform-.cioneio tienen por 

objeto exteriorizar en form~ solemne y óocU!Jlental el dere

cho que usiste • ld person~ que l~s promueve o a cuyo nom

bre se pro~ueve, o bien, preconstituir Wl~ prueba, fuera de 

juicio, de determin~dos hechos.(3) 

Bn cuWlto a l.., inform.:1.ci6n de dominio, el ar 
tículo 3047 del C6digo Civil establece: "El que ho.ya posei

do bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exi 

gid~s pard prescribirlos y no teng~ título de propiedad o 

teniéndolo no sea inscribible por defectuoso, si no est~ en 

el CáSO de deducir la acción que le concede el artículo 1156, 

por no estar inscritos en el Registro Público los bienes 

en f~vor de persona ~lguna, podrá demostr~r ante el 

juez competente que ha tenido eB4 posesi6n, rindiendo l~ 

inform~ci6n respectiva en los t~r~inos que est~blezca el 

C6digo de Frocedimientos Civiles. 4 su solicitud acompana

ri precis;amente certific~do del Registro ~Úblico que demues 

tre que los bienes no están inscritos y otrG rel~tivo al 

estado actual de la fin~a en el catastro y en los p~dronea 

de la Ilirecci6n de Catastro e Impuesto Pre~i~l. L~ inform~ 

(l) Pallares ~du~rdo. Ob. Cit. P~. 389 
(2) Fallares ~au~rdo. Ob. Cit. Pág. 389. 
(3) Tr.a.nscripci6n de E. Pallares. Ob. Git. ~lg. 389, 
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.,oi6n se rec.-ibird. c.-on t'i t'-'lt'i6n del Ministerio Público, del 1 

regietr~dor de la propiedad, de los colind<.l.lltes y de la 

persona que tenga c.-atastad~ ld fint'a Q su f~vor o a cuyo 

nombrp se expidan lus boht...i.o dol im~uesto predial. Los t~,o 

tigos debe ser, por lo menos tres, de notorio arr~igo en -

el lug~r l~ ubicaci6n de los bienes a que la informaci6n se 

refiere. No se recibirá l..i. informac.-i6n sinisque previ.:1lllenta 

se publique l~ eolic.-itud del promovente, por tres veces de 

tres en tres d!~s en un peri6dic.-o de ar.iplia circulaci6n y

en tl Bolet!n del Registro Público. CoQprobada debidd.lllente 

la posesi6n, el juez declart1.rJ. que el Pºª!.•dor ae ha con-· 

vertido en propietario, en virtud de la prescripc.-i6n, y 

t~l decl~rsci6n se tendrá oomo título de propiedad y será 

protocolizada e inecritd en el Registro Pdblico." 

Por lo que se refiere a la Inform~ci6n de 

Dominio de que tr~ta el art!c.-ulo 3047 del C6digo Civil, 

consiste en juatificdr con testiBos ciertos hec.-hos (que se 

tiene la posesi6n de inmuebles por el tiempo y con l~s oo~ 

diciones exigidas por la ley p~ru prescribirloa y no se 

tieM título de pronied~d) y con instrumentos otroR (defes_ 

tos en el título de propieddd que se tenga y no sea inst'ri 

bible por ello: o que el bien no esté inscrito en el Regí~ 

tro Pdblico de l~ Propied~d en f~vor de persona alguna) 

con el fin de que, previa publicaci6n por tres vet'es de 

tres en tres c!~s en un peri6dic.-o de·a.nplia circul~ci6n Y· 

en el Boletín del Hegistro P~blico, de l~ solicitud, Y CO! 

probada debidamente la poeesi6n se decl~rará que el posee-, 
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Dor se ha convertido en propiet.:1.rio en virtud de l~ pres

cri pci 6n se tenga como t!tulo de propied~d que tal declar~

ci6n ser,¡ protocolizada e inscrita en el Uegistro P6blico 

de l~ l'ropiediiLd. 

Como puedo apreciarse de los conceptos 1.U'lt.2, 

riores, la informaci6n de dominio viene a ser una especie 

de inform~ci6n ad perpetuam aunque con moó..a.lidades y fin~

lid~des especiales y propias. 

2. .BLfillEUTOS.. 

De todo lo anterior podemos deducir que los 

elementos que integrc:Ul la informaci6n de dominio, con los 

siguientes: lo. Tener la poseDi6n. de un predio; 20. Que 

6ste no se er1cuentre inserí to en el Registro Público de la 

Propiedad en ft4vor de persona al:guna.; Jo. Que esa poso::i1.6n 

se~ en concepto de propietario, pública, p~c!fica y conti

nua; 4o. Que la posesi6n tenga una duración de cinco o 

diez años cui:l.ndo menos, seetl.".I que 1.:1. posesi6n se haya obt~ 

nido de buena o m.:1.1~ fe; 5o. Que no se tenga t!tulo do 

propied..a.d y ;;uo tf>:"liÓnclo.lo no se.'4 insc-ri bi ble por defec-tuE_ 

so en el Registro Público de 1.:1. Propiedad; 60. Que se do

muestre todo ello a.nte autoridad competente; 7o. Que oe 

de ~mplia publicid~d a la solicitud public'1ndol~ de tres 

en tres d!~s, por tres veces, en un periódico de amplia 

circul~C'i6:: y C!'l 91 Boletín del Hegistro Público; 80. Que 

se pr9senten ou~ndo menos tres testigo3 de notorio.drraigo 

e~ el lugar de la ubicaci6n de los bienes ~ que la inform~ 
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,ci6n so refiere; 9o.- ~ue ld inform...lciÓd se re-:>iba con ci

t.ación del c. il.gente del MiniDterio P1)blico, del registra

dor de la. propiedad, de los colindi.l.ntes y de l~ personi.l. 

que teng.;. c¡;¡,t..1.str<1.di.l. l·.1. fint'a a. su f~vor o a cu:vo nombre 

se expidun l~o bolet.1.s del impuesto predial¡ lOo.- Que s&

t'i te por medio de edictos a l~s personi.l.S que puedan consi

der.1.rse perjudici.l.di.l.So 

De conformidad con lo relatado unterior~en

te podemos concluír que b. inform . .i.ci6n de dominio la pode

mos consider::1.r como un;:1. i.l.Verigudt'i6n que pr<ictit'd. ld. ..auto

ridad a petit'i6n del interesado par~ que éste ju~tifique o 

acredite con testigos y dot'urnentos, el hecho de su posesión 

p~r~ que previa publicidi.l.d de la soli~itud con citación de 

todos la~ personas que pued..an tener d.lgún interés en el 

bien, se declare propietario, protocolizdlldo tal declara-. 

ci6n a;·1favor de quien promueve la. informaé.i6n y se inst'ri

ba en el Registro Público. 

De acuerdo con lo anterior, se infiere que· 

la informuci6n de dominio, un;:1. vez het'ha la decl~r~oi6n 

por 1.1. :.i.ut:>rid.i.d del conot'imiento, viene a constituir un 

derecho re~l en f.1.vor de lu persona que l~ promueve. Fero 

es necesario dej~r acl..arado que este derecho real se t'ons

ti tuye como efecto de lü declari.l.ción; y que el efecto pro

pio de 1::1. inform~ción de dominio, esto es, de l~ ~verigu~

ci6.n que pr~ctic~ i~ ~utorid~d, ea l~ tl~c1~r~ci6n mism~ en 

el ae.ntido de que el prornovente se ha convertido en propi! 

~ario del bien inmueble que es objeto de inform;:1.ción. 
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81 derecho re~l que se constituye por vir

tud de la deC'lc.1.rcl.ci6n de autoridl:l.d C'011siste en un..i. f...i.rul

t~d C'Orreld.tiva de un derecho general de respeto que una 

person~ tiene de obtener directd.mente de una COB4 to

das o p~rte de las ventujas que ~eta eo susceptible de 

producir. 

3. l'ROC.:mrnii::!iTO. 

El C6digo de Frocedimientos Civiles pc.1.r~ el 

Distrito Feder~l, en loe artículos 927 al 931 indica el 

procedimiento que debe seguirse, en jui:.isdioci6n, vol~ 

tari4, el tramite correspondiente y al efecto dice: 

"Lu. informl:l.ci6n ad perpetuam podrá de<'re

t~rse cu.:i.ndo no tenga inter~s m~s que el promovente y se 

tr~te: I. De justifiC'úr algún hecho o acreditar un dere

cho; II. Cuando se pretenda justificar la posesi6n como 

medio pura ~creditar el dominio pleno de un inmueble, y 

III. Cu;.u1do se trute de comprobar la posesi6n de un der~ 

cho real. i!:n los casos de l~s dos primeras frac<'iones, la 

inform""rión ae recibir.! c.on. C'it~~ci6n del Ministerio FúHi 

co, y en el de l~ tercer~, con la del propietario o de 

los dern~s p...i.rticipes del derecho real. El Ministerio Pú

blico y las personas con cuya cit~ci6n se reciba la infot 

maci6n, pueden t~<'h~r a los testigos por circunstc.l.llciae 

que at'e<.'ten su cr~cibilid.-d. ~l juez· est.1 obli¡;:.i.do a .. u.;a 

plidr el examen de los testi~os con las pregunt~e que e~ 

ti:ne pertinentes pa.r<1. ase¡;uri4rse de la verucidad de ou d.!, 

C'ho. Si los testigos no fueren cono~fdos del· juez o del 
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secretario, lu. párte deberi presentdr dos que abonen u cu.

da uno de los present~dos. Las informaciones se protocoli 

zarán en el protocolo del notário que desiene el prom.oven

tc, quien dJ.r.i :...l i•lteresc11üo ul testimouio respectivo ¡:,;:...r"'· 

su inscripción en el ReGistro ~Úblico de la ~ropied~d. ii:rl 

ningún c~so ee ad~itirJ.n en jurisdicci6n volunt~rid infor

muciones de testigos sobre hechoo que fueren mdteriu de un 

juicio comenzado." 

~l procedimiento descrito es en jurisdicción 

volu.~t~rid y es completUJJlente distinto al ~ue describe la 

frucci6n III del ~rtículo 122 del mismo C6digo de Procedi

mientos Civiles y que oe refiere d. l,..i. inmu.tricul~ci6n de un 

in~ueble, que a l~ letra dice: 

".rl.rt. 122. Procede l;.i. notifica.C'i6n por edif: 

tos: •••• III.- Cu:lndo se tr..l.te de inra~tricul~r un inmue

ble on el Registro Público do 1'1 Propiedad, confirme u.l 

artículo 3023 del C6aigo Civil, p~ru cit~r a ld.s personas 

que puedan cousideri.l.rse perjudicd.d<.1.s. Los edit>tos se publi

c.u.rán por tres veC'es consecutiv.as, de diez eri diez dí;;i.s 1 

en el Boletín JudiC'i4l y en dos peri6dicos de los de mayor 

cirC'Ul<4ci6n si se tra.tare tle inmuebles urb:a."los si tu.ddos en 

el Distrito Federi:i.l. ~i los predios fueren rústicos se p~ 

blic:.:.rcm ade:nis en el "Di<.1.rio Ofit>ial" de lu. Pederación en 

ls misci.J. form.J. y tér111inos indic<.a.dos. Los edictos se fija

r~n en lugares públicos. En l~ solit>itud se·~encionu.r~ el 

origen de l~ poseai6n, el nombre de i~ persona. de quien en .. 
su e-aso l..i. obtuvieru el peticionario, del N.us.:ili ... biente de .,. 



~quella si fuere con~cido; 1.-.t. ubicaci6n precis.J. del bien 

y sus colinda.ncias; U.'l plano atttori:6.J.do por ingeniero ti t,!¿, 

l.J.do si fuere predio rtlstico o urbano sin construir; el 

z1ombre y C:umi<'ilio de los colinda.r.ites. Torr.tln;;i.c!.J. l~ p•1bli 

ca.ci6n se correrá traelddO de l~ solicitud a la person~ de 

quien obtuvier.J. l..i. posesi6n. o su c<:i.us.;..habiGnte si fuera C'.2, 

nocido, al r.1inisteri.o Pútlico, a los colind:>.ntee, al regi~ 

trador de l~ propiedad por el término de nueve d!~s. Con

testen o no y sin necesitl~d de ~cuse de rebold!a, el juez, 

.t.l vem•erse el úl tino tér:.'lilio del tr.J.El.:ido, ..i.brir:1 W1"1. di-

1.ición prob..;.torii:i por treinta días. -~~'!lá&. da l.J.s prueb.la 

que tuviere, el solicit...nte estJ en i~ obligaci6n de pro

bar su posesi6n en concepto de dueao por medios legales y 

ade:n1s por lJ. informtici 6n de tres testi.sos que tez1g'-Ul bi~ 

nes rafoec ~u el lug.-.t.r de ubfow.ci6n del predio de que se 

tr::i.ta.. La sentencia se pronuncici.rc1 después del término de 

1:1.legar, dentro de ocho dÍ;;l.S. 41 este juicio no E'e et1tregu.

rán los autos originales p<1.rl:l. formular alegutos. L.;a. senteu_ 

ci<i. eo apclci.ble en <l.':lbos efectos y el recurso se substan

cia ·como An los juicios ordindrios." 

Lo m~lo de est~ frucci6n es su ubic~ci6n, 

pues !;Je encuentr;i. si tu<l.<i .... en el Título Segunuo, Ueglus Ge112_ 

ralas. Capítulo V De lJ.S noti~ic~cior.~s, Decimos que estl 

m<1.l ubic~d~ pue3 establ8ce todo un procedimiento en un ca

p!tulo que se refiere a c6::io debon préicticu.rse l.i.s notifi

c~cior.es, por lo ~ue ser!a de pr~ponerse que se dedicar~ 

un, cu.p{tul<;> del C6di6o óe :Frocedi::.iientos Civile::i p.;¡,r.i. regu-~ 

l~r este procedimiento. ~or otra p~rte si oe <.llluliz~ la re-
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.daN•i6n del precepto es c1.1.1:1i imposible que Uf'l;J. p.;irson .... pue-~ 

da j_us.tifiou.r los re qui si tos. que se insertan en el mismo 

porque d.dem~s da lus prueb"4s CiUe tuviere un poseedor y ce 

l"t infor·~,~<'i ón de treo tcctit,cs .::j.UG t,•He:u.n tii:nt!u r.:.1.foes 

en el lug~r de ld ubi~~ci6n, del predio de que se tr~te, 

~Ud.les son los medios legules a que se refiere el legisl~

dor, por medio de los cu~les oblig~ C1.l solicit~~1te u rro

b"r su posesi6n. en· concepto de duefío. d.p..¡.rte de los testi 

gos y de las pruebl:l.S que teng~, teridr~ que invent.,.r ¡-.li:Ún 

medio legd.l p~rl:I. demostrarlo y enton~es yu no Derí~ legal. 

rln esta fru.cci ón q:..ie se <m.üiza los requisi

tos que ae inserto1.11 en ell.i. se refieren u. UIJtl. m.iyor publi

cid::i.d y un m.iyor número de hechos ~ue deben justificctrse a 

la ~utoridad y con ello se pretende evitdr, en lo posible, 

~l ~buso de la instituci6n por los pu.rticul~res. 

For otra parte, y, como se tr~ta de umbos ~!:. 

tículos, ésto es, el ~rt!culo 122 del C6digo ce Frocedi~ie!l, 

tos Civiles p~r~ el Distrito Federal, vigente, frdcci6n III 

y el Artículo 3047 del C6digo Civil p~r~ el Distrito 1eder~l 

de l<.l. inmatricul1.1.ci6n de un. inmueble, sie>ndo uno de sus 

requisitos qua no se encuentre inscrito ·en el Registro l'ubli 

~o de l~ ?ropied~d en favor de person~ ~lgun~, nos referir~ 

mos en forma. somer..i. <A. los bienes Vci.CJ.ntes u. que ulude el ª!:. 

tículo 785 del C6oigo Civil pa.r~ el Distrito Peder~l, q~e 

a lu letr1.1. dice: "5on bieneo v~c~tltos los inmuebles que no 

tienen dueño cierto y conO'cido." y continu<i. diciendo el 

rn:ncio1udo Oraen.:a.miento Legc4l que el ~ue tuvierá notici-3. "-
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~e la exietenci~ de bienes vacantes en el Distrito Jederal.,; 

y quisiere adquirir la ~rte que la ley da la descubrider, 

bar~ l~ denuncia de 6llta ante el linieterio P4blioe del l.!! 

gar de la ubioaci6n de loa bienes y ei el Ministerie Pdbli

ce,· eetima que prooede, deduoiri ante el juez oempetente la 

acoi6n que corresponda, a tin de que declarados vao¡¡ntes loa 

bienes, se adjudiquen al tisoe federal, teni4ndese al que h! 
ze la denuncia come teroere coadyuvante, reoibiend• .• la ouaz

ta parte del v~lor cat~etr•l; per• si 8e apodera del bien V!, 

cante sin denunoiar su exiatenoia, paeanl una multa de oinoe 

a cincuenta pesos, sin perjuicio de laa penas que 8eftala el 

re1peotive a4dige. 

Sin embarge, al e1tableoerse en'lea art!oul•• 

a que bem.a aludid• oen anterieridad 7 que 88 refieren al 

precedimiente para inmatricular un inmueble, ne se teman en 

ooneideraci6n l•• art!culea oentenides en el oapf tule Y del 

!hule Segunde del Libre Segunde del C4dige Oivil para el 

Diatrite .. deral, D~ tampeoe l• estableoide en la L•J Gen!, 

ral de Bien•• Nacional•• qua en su arttoul• le. dio• que •l 

patrimeni~ naoienal 11 compone des "l. Bienes de demini• P! 
blioe de la lederaci6n,, II. Bienes de dtminie privad• de la 

Pederaoi,n, mencionand• en su artíoule 3•. Sen bienea del 

dominio privad•: l. Li&a tierras 1 aeua• ne oemprendidaa 

en el articule 2e. d• esta ley, que sean suaoeptiblea de 

enajenaoi6n a les particulares; " 1 en su traooi6n III 

dioe: "les bienes ubicados dentro del Dietrite Pede

ri.l considerados por la legislaci6n oomdn oomo vaoant1a1 
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agregwido en el artCcul• 60. Loe bienes de dominio privado,~ 

oen exoepoi6n de loe comprendidos en la fracoi6n I del art!o~ 

lo 3•·• que se regiribi siempre por la lesielaoi6n federal de 

tierras, boaquee, ¡¡gu~e y dem.ls especiales, eercln sometidos, 

en todo lo no pr9viste por esta leya I • .!U. C&dis• Civil para 

•l Distrit• l'ederal en Materia Cemdn y para toda la Rep'1bli

oa. en llateria l'ederal., y II. En las materias que diobo C6di

go no regule, a las dieposioionee de oar4oter general, de p~ 

lio!a 1 de desarrolle urbane oerreepondientes. 

En eu art{oul• 7•• La Ley General de Biene• 

Maoional.ee dioes "Sol• l•s tribunal•• d• la Pederaoi6n eer4n 

oompetentes para oonoo~r de los jutoi•• civiles, penales, &! 
miniatrativea,as! como de loe procedimientos judicial.es no 

oentenoieaee que se relacionen oon bienea nac.'ionales, sean 

de dtmini• pl1bl1oe o de dominie privade."(l) 

La aenoionada Le7 atribure a la Seoretar!a de 

l>Harr•ll• Urbane 1 Boellag!a, la &dminiatraoUn, ooneena-

01•n, adquieioi&n, poeesiln, mantenimiento, evaluaoi&n, eto., 

de les bien•• i1111uebl•• de prepiedacl federal. 

Bll el ~!oul• 85 dioe1 "le tns~ribir4n en 

el Begietro Pdbltoe de la Propiedad Pederal1 IV. L~e in

tenaaoi1nee ad-perpetua.a promevidae p•r el Ministerio P'1bl1 

·o• Pederal, para aoreditar la po1eei6n 1 el domini• de la 

naoi&n, sobre loe inmuebles;" 

Mo ebetante las dispeaioiones legales cita-

(1) Le1 General de Bienes Naoion&lea. Editorial Perrúa,s...t 
lbioe, 1985. 



- 91 -

das, el C6uigo Federal de Pro~edimientos Civiles, al ieual 

que el Código de ProcedimiPntos Civiles para el Distrito Fe

der~l, se refiere ~ l~s inform,ciones ad perpetuam y en su 

C~p!tulo Segundo, del T!tulo Segundo, Jurisdicción Volunt~

ri~, se refiere a ell•s de l~ siguiente momera: 

"art. 538. Las informaciones ad perpetuam 

podrán decret•rse cuu.ndo no tenga inter~s más que el promo

vente, y se trate: I. De justificar la posesión, como me

dio de acreditar el dominio pleno de un inmueble, y II. na 

comprobar l• posesi6n de un derecho rel41 sobre inmuebles. 

La inform~ci6n se recibir' con citación del Ministerio Pd

blic• Federal y del propietario y copartícipes, en su case, 

del derecho real. El Uinisterio ~úblic• Feder•l y las per

sona.a con cuya. ci t•ci6n se reciba lw. inform;aci6n puad.e ta

char a loe testigos, por circunstancioii.B que ¡¡fecten a u cr!. 

di bilidad!' ( l) 

"Art. 539. Bl juez est~ obligado a ampliar el 

examen de loe testigos con l~s preguntas que estime perti

nentes; para asegur~rse de la veracid~d de su dicho." 

"4rt. 540. Si los testigos no fueren ccnocidos 

del juez • del secretario, la p .. rte deberá presentar doe de 

conocimiente, por cada une de loa. preaent,doe." 

"Art. 541. Lae infermaciones se protocoliza

rán en la notar!a que designe el promovente." 

"Art. 542. ~ ningWi c~s• ee admitirán, en 

(1) CODIGO FED~R.i.L fü FilOC~DIMIEUTOS CIVIL~. 
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~uriedicci6n veluntaria, informaciones de testiges sobre h~' 

ches que fueren mílterilll de juicio co:nenz¡ado." 

De lus disposiciones contenidas en los Orde

n~ient~a leg•les invecad1s, nos podemos percatar que tAUto 

el C6dige Civil par• el Distrito Federal, como líi Ley Oene

rtil de .Bienes Uaciomües, se refieren a los bienes vacoántes 

est¿bleciendo, el primero, disposiciones expresas rellllcion~ 

dae con los mismos y establ~ciendo Bílnoiones p~r• el caso de 

que se violen tales disposiciones, ~ato es, p~ra el c¿so de 

que el particulwr que se perc~te de lA existencia de un bien 

vac~to no informe al Ministerio rúblico teder•l tal circWl~ 

t1i1.ncia. No obstante lo anterior, en el cup!tulo respectivo y 

que es el objeto de este estudie se est¿blece un procedimie~ 

to r.~ra l~ inmatriculación de un inmueble que no &p4rezca 

registr"do a nombre de persona iA.lgun¿ en el Registro rúblic• 

de ¡.,, Propied<id, o bien de que carezca de t!tulo de propie

d~d o de que éste sea defectuoso. 

Tal circunstancia, de est~blecer un procedi

miento de informaci6n de doainio, un procedimiento de in:n<i.

triculaci6n de un inmueble, no s611 pr?picia, sino faculta 

la situaci6n de que un particular; por el trlinscurso del 

tiempl, gozando de una posesi6n pública, pacífica, conti

nua y a t!tul• de propiet~rte, se apropie de un bien que S! 

gún la Ley General óe BienEls Ndciomües, y, el C6digo Civil 

pertenece al patrimonio nacional. 

l?or otra parte, el particul,1r <t.l promover U.'1 
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inmatriculdoión de un predio, no puede aleg.:.1.r ignoruncia de' 

la ley, ya que ~st~ por disposición expresa del C6digo Ci

vil p.:.1.rd. el Distrito Federu.l, en .. au art!cule 21 dice que la 

it;;:¡or-1.::ciu. de le..:; ldydO !JO excusca. su oumplimienh, a~reg;.m

do que loe jueces, t~niende ~n cuenta el notorio dtraso in

telectual de algunes i11di viduQs, su apartamiento de 11:1s VÍd.S 

de comunicaci6n e su miseruble eituaci&n econ6mica, podr~n 

si est~ de acuerdo el Ministerio fdblico, eximirlo de l~s 

sanciones en o.ue hubieren incurrido por la faltu de cumpli

miento de la ley qua ignord.ban, o de ser posible, conceder

les un plazo p.:i.ra que la cumplan, siempre que no se tr~te de 

leyes que afecten directamente el interés público. 

El segunde Ordena::iiento sefü.i.lado, o sea la. Ley 

General de Bi i;-nes N.:i.cionu.les 1 <il r!!ferirse a ll)B bienes V! 

cantee dice que forma.n parte de los bienes del dominio pri

vado de la Fedi:iraci6n, C'irounst~1C'ia ést3. que en mo::iente a!_ 

gu.no toma en conaider~ci6n el Código Civil para el Distrite 

P~deral ni el C6digo de Procedimientes Civiles paru el Distri 

te Federal, al estd.blecer y regular Wl procedimiento de inma 

triculaci6n sin hacer mención al&una de les bienes vacantes 

que pertenecen al patrimonie priv~do de la Federaci6n, per 

lo que proponemos,para que l~s dispesiciones legales sean 

cengruentee, que se modifiquen les art!cules 786 al 789 del 

C6dige Civil p~ra el Distrite Federal, en el sentido de que 

eetl)s bi~nes pueden ser ~dquiridos por el particul4r que les 

descubra ~eseyendoles en les t~?'C'linos señalados en el mismo 

Or~en~miento legal y cumpliendo con loe requisitos señalado~ 
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~~r~ tal afecte, o, bien, dl precedimient• de inmatriculaci6n 

se lla~e al juicio a la Secretar!a de Desarrolle UrbW'lo y 

~c•log!a porque de no ser as! se viol~r!d el precepto consti 

tucional de ser o!do y vencid• en juicie. 

Por otra parte, el p~rticular que descubre un 

bien vacu.nte es absolutd.lllente Se6uro que prefiere ejercer d~ 

minio sobre el bien que cobrar una cuarta parte del vc1.lor ca 

tactral del mismo. 

En cuanto a lus disposiciones del C6digo Fede

ral de Frocedimientos Civiles, en relaciórJ con l<:i inform~ 

ci6a ad perpetuam, que sol• se decreta cuande se tr<:1.ta de 

acreditar lagún hecho o justificae un derecho, en los que 

no teng<J. inter6s :nJ.B que la persona. que l.a solicita, no pue

de surtir efectos definit!voe contra tercero, ni puede ser 

eatimc1.da en juicio contradictorio, como una inform~ción te~ 

timonial ofrecida y rendida con arreglo a las leyes, puesto 

que l~ mis~~ ordena que esa clase de pruebas se 1rindan sie~ 

pre con citaci6n centraría, entregando una copia del interr~ 

t;.1torio ..i. lii. contr<ipc1.rte, r-~rd. ~ue ejercí te el derecho de 

repreguntar a los testigos. 
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5. Jurisprudencia.. 

L;¿ _jurisprudencia de la. H.Suprema Corte de· 

Justicia de la Na:ci6n toc.wte 141 tema tl';,1.bdo en esb té 

ais, de acuerdo con l~a disposiciones de los ;,1.rt!culoe 193 

y 193 Bis de l~ Ley de liimp•ro, l~ jurisprudencia. es cread~ 

por l;¿ Suprem• Corte de Justicia de la. Naci6n, funcionando 

en pleno o en salas, eegWi sus respectiv;¿e competencias, o 

por los Tribuna.les Colegi~dos de Circuito y puede referir

oe taató a la Constitución como a las leyes org.úlioas re-· 

gl.ment,ri•s y ordinarias, tanto de l• feder•ci6n como de· 

los 4stados y el Distrito Feder~l. •. 

La jurisprudenci' se define, como el orite~ 

rio sustentado en oinco ejecutori~~ en pleno, en salas, de· 

la H. Suprema Corte de Juetici¿ de l• Naoi6n, o en Tribuna

les Colegiados de Circuito, sobre un• determinada situ~oi6n 

jur!dio~ no interrumpida por otr~ en contrario y •Probada 

por lo menos por catorce ministrbs, la jurisprudencia ea la 

interpret•oi6n de l~ volunt•d de l~ ley, sirve par• aclarar 

. la.e laguna.e que existen en laS'.UlOrmas jurídicas fijando el· 

contenido y •lcanoe de l•a1 mismas. 

La jurisprudencia de la H. Suprema Corte de 

Justici• de l~ Naci6n, es de gr.a.o importancia y en mucnas 

oaa.liones ltl\s decisiones rendid~s:.·n;m motiva.do que l.&s leyes 

se reformen, a fin de corregir loe defectos de inconstitu-· 

oiona.lidad, que nan sido expuestos en dicbas r6solucionee,· 

es muy necesario que no s6lo los tribun~les inferiores, si-, 

no también~tod•s l~e 'utoridades y los p.rticulares eonoz-
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ean la jurisprudenci• y l•s ejecutori•a de la H. Suproma 

Certe de Justicia de la Naci,n. 

Bn este tema nos corresponde analiz•r l• ju

risprudencia que se ha dict•d• en terne a la inferm•ci'n 

ad perpetuam. 

INPORJ.LLCIONES AD P.t:-:RPETU1~M (L$I5L4CION DEL 

ESTAOO DE VERACRUZ). Las infem ... oienee ad perpetuit.lll eÓle· 

tienen per ebjete aoredit•r o justificar un der~ob• en el 

que ne tiene más inter's que l• persena que promueve, y 

per eu o•r'cter de aotu.ciones de juriedicoi6n veluntaria 

ne pueden tener valer prob•terio, en cu...nte a l• pesesí6n 

ni come instrumentos públicos, ni come informaciones tes

timoniales; lo primero porque su protooolización s6lo im

plic• l• autenticidad de la inf orm.c16n en cu.mto a su . 

existenci•, pere en lo que respecta a su fondo, y lo se

gunde, porque su recepción no s~tisface las reglas del C! 

p!tule VII, T!tule V, Libro Primero del C6uigo de ~rocedi 

mientes Civiles anterior, &Slo deben estim•rse como l.Ula 

pr~ou..~ci6n cuand• est~n debida y oportun¿¡¡¡ente protocoli

Rªdas y registradas. 

Quinta Bpoca: Tomo CXXVII, P~. lll. ~.D. 

5486/54.- Eva Ll•oa Vd•. de González.- M•yor!a de 4 votes 

Sexta Spoca: Cu•rta ~ ... rte: Vol. XIII, p.:g. 2781/57.- .J.e

j0U1dro Gonz'1.ez.- Un.mimid•d de 4 votes. Vol. XX.XVIII. 

P!lg. 164. A.D. 5701/59.-Benito R•mos.- 5 votos. 
' 
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Inform~ción ud perpetui4Ill. Conforme ... 1 ~rt{c~ 

lo 3023 del Código Civil, el que teng~ l.;. posesíón jur!dic' 

de bienes inmuebles por el tiempo y con 1...1.s condiciones 

oxigid~o p~r~ prescribirlos, y no teng ... título de propie-

d ... d, podr~ demostr.;.r ..i.nte el juez competenttt que h.;. tenido 

es4 poseoión, rindiendo l.;. inform~ción respectiv¿ en los 

términos que est.;.1.blezco1 el Código de Procedimientos Civil.es, 

pero se requiere que el inmueble no esté inserí to a.cf:.i.vor de 

ningun.;. person..i. en el Registro P~blico de 14 Fropied•d; si 

estl inscrito, el procedimiE'nto que debe seguir es el ind~ 

CJ.do en el drtículo 1156, ésto es, debe Rromover juic~o 

contra el que ap,rezc• como propiet4rio de esos bienes en · 

el Registro. De ao o1nterior se sigue que un• inform.;.ción 

ad perpetu.;.m promovid• respecto de un inmueble inscrito, -

es inefic4Z ·p..1.r¿ demostr•r l• posesi6n, y en consecuenci¿, 

p.J.ro1 aóquirir por prescripción. 

Jurisprudeinci• 229 (Quinto1 ~PO<'•), p~gin•-

105ó, Sección Primera, Volumen r¿. S•l¿. rtpéndice de Juri~ 

prudencia de 19I7 a 1975. En l" compli•ción de fallos de Y 

1917 ... 1975. 

Quintd. ~poc•: Tomo CXII. P~g. 1056. A•D• 

622/54.- Silvio Blanco.- 5 votos Tomo CXXII, Pág. 429.~.D. 

58lb/55.- Fr~ncisco S¿ndov•l.- Mayoría de 3 votos. Tomo-· 

CXXVI, P:g. 273. A. D. 3317/55. ;wdrée Gómez Alem¡¿n Y co.4--· 

gr.;.viados.- Un~ni~ido1d de 4 votos. 

Sext~ clpoc•, Cu•rto1 p¿rte: Vol. XIII, P~g. 120 

iw.D. 67/58. dfoneo D!"'z Ch.iz ... re.- 5 V()tos. 
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Informat'i6n .¿d perpetuam V<1.lor probatorio· 

de l;a. L..i. informa.ci6n ..J.d perpétuwn, que e6lo se decret• 

cu~ndo se tr . .1.t ... de acre di t•r o:1.leún hecho o justi fic .. r un 

derecho, eu los que no teng~ int~r•s m~s que l• person• que 

la soli~it•, no puede surtir efec-tos definitivos contra 

terc-ero, ni puede ser estim~d¡¡¡, en'duit'io contradictorio, 

c.-omo und. informa.c-i 6n testi:noni•l ofrecid.1. y rendid& c.-on .-. .. 

arreclo "" l¿ ley, puesto que 1.-.·umism.i. orden;;.. que esa t'ld.se 

de pruebas se rindí4ll siempre con cit•t'i6n contr<1.rid., entre 

gdndo una copid. del interroBa.torio a l~ t'ontrd.parte, pari4· 

que ejercite el derecho de repregunt~r ¡¡¡, los testigos. 

~uinta ¿pocii.: 
P~s. 

Tomo XXXI Cb•va.rri¡¡¡, Tra.nquil in o. 1603 

Tomo XXXVI Orozt'o Te6dulo. 509 

Tomo XXXVIII Sol6rzano IUll~deo 1302 

Tomo XLI Conde Onofre. 1259 
Tomo XLII "Miguel Lloverii y Cii&." 1539 

INFO;-u1:n.CION ~s '.L'.rJ.'3'l'l;'WN I.-1.L¿J D.!; Tt:ad¿_¡os B.¡t 

DIOS o v.-\C:1.'.ir!!:S, EU L.\s .;¡uc; l:iI~MiR¿ fin.Y ur;A f.C:dSON.~ WTJ:.t~ 

s~Dn. '-U.C: pu.:;D¿ S~R ,¿1 .::S'.i'.\DO o UN l'R01'I.:;~.útIO rnarERTO o 

Do3COJIOCIDO, (L.:.:GISL1LCION D.i% &.HADO D.O:: GU,füd.lfüO. Con toda· 

justific.-~ci~n l~ Suprem~ Corte h~ dest'onfiado de los títu-· 

los couf'!ccion..-4dos unil.Lt~ra.lmt-:1te en vías de jurisdit'ci6n· 

volunt .... rid., por medio de infor.n..i.ciones testimoni..i.les compl~ 

cientes, en que no se observ~b los- print'ipios constitucion~ 

les. Bl artÍt'ulo 3023 del C6digo Civil Federal ordena que 
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e o N e L u a I o N E s 

l.. En lu. antieUed!:idt e.unque existi6 la propieclad privada, 

lata no aparece reglamentada en la forma. que lv hizo el 

Derecho Romano. 

2. El C5digo de ~apoleón considera al derecho de propie

d~d como un derecho absoluto. 

J. El C6digo Civil de Oaxaoa, inspirado en el C6digo de N~ 

ple6n., c.'Onsi dera al derecho de propietl~d, como un dere

cho ~baoluto~ pero lo limita. a que no se haea de las C.Q. 

111as. un uso prohibido por las leyes o por los regl~:nen

tos. 

4. El concepto de propiedad ha. evolucionado y de acuerdo 

c.on: la concepción de este derecho como funci6n. social, 

debe entenderse que es absoluto en tanto que es opon!, 

ble u. todo el cu.Jdo; exclusivo uun cuando en casos ~\XC'C,2 

~ionales se permite, limitdlldo la facultad, que no oauee 

d!Mlo o lo repare; perpetuo, pero sujeto a la condición 

de que el propietario realice actos que impidan la de! 

posesi6n de la cosa y evite la prescripci6n positiva. 

5. La posesi6n apta. para la prescripci6n: debe ser, por re

gla general, en concepto de propietario. 
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6.. La Inform;;ici6n de Dominio es una especie ele Inform,i ci~n 

.d..d Perpetuam, aunque con.modalid11des y finalidades ~op~ 

cialee y propias. 

7. El derecho de propiedad privad~ debe re~lizar a la vez 

dos funciones: la s~tisfaoci6n de las necesidades per

sonales y el bien com1m. 

B. El artículo 122 del C6digo de Frocedimientos Civiles p~ 

ra el Distrito Federal, su fracci6n III, se encuentra 

mal ubicada, por eet~r en el capítulo de notific~ciones, 

por lo que proponemos la creación de un capítulo aparte 

que regule el procedimiento de inmatriculaoi6n a que se 

refiere el mismo. 

9. La Informaoi6n de Dominio no es adecuada para obtener 

la declaración a que se refiere el artículo 3047 del C~ 

digo Civil para el Distrito Feder~l. 

10. ~ virtud de que los artículos 785, 78ó, 787, 7GG, 7S9 
del C6digo Civil p~ra el Distrito Federal, son incon

gruentes con lo dispuesto por los artículos 790, 794, 

798, 1135, 1136,y especialmente con los artículos 3047, 
3048 y 3049 del mismo Ordenamiento, y 122 fr~cci6n III 

del Código de frocPdimit-ntos Civiles par J. fil Distrito 

Peder~l, proponemos se amplíen o adicionen en los térmi 

nos que a continuaci6n puntualizamos. 

11. 81 artículo 786 del C6digo Civil p:1.r·.:1. el .Dietri to Ped~ 
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r..1.l se :.i.di<'iorie en al sentido tla que el que quiera ad

quirir un bien v.a<'ante, a.deIOJs de d~r el a.viso rezpec·· 

tivo, deberá cumplir co11 los requisitos que establece 
• 

la ley para prescribir, en l~ inteligencia de que de no 

cumplir con tal diepoei<'iÓn se observdrá lo disruesto en 

el artículo 789. 

12 • .U a.r't!culo 787 del O<Sdigo Civil pd.ra el Distrito Fede

ra.l, proponemos que se le agree;ue: "···• a. fin de que do 

~l~rados vacantes loa bienes, se adjudiquen al fisco fe

der~l o a.l p~rticular que ha <'umplido con los requieitos 

~eñalados por la ley o bien, oe le tendrá como tercero 

coadyuvante en el oaso de que optara por la re<'ompensa 

que otorga la ley para el c.aso de la denu11ci,a de un bien 

vac<U'lte. 

13. :Proponemos que ¡,¡,¡ art!oulo 788 del Códie;·:- Civil ¡.,,_r:. el 

Distrito Federal, se le aumente el importe de la reco~

pensa, aunque sea al valor catastral del inmueble denun_ 

ci~do y ee supriman los gastos, pues de otr~ manera el 

p~rticular siempre se quedará con el bien vacante. 

14. 41 art!~ulo 789 del Código Civil para el Distrito Fede

ral, sugerimos se uument6 la pen~lidad, o aea, adem~s de 

privareele del bien, al que localice un bien vacante, pa 

gari1 una multa igual al valor catastral sin perjuicio de 

las penas que señale el respectivo C6aigo. 

¡5. :gi artículo 3047 del C6digo Civil para el Distrito Fed~ 
' 
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ral, debe a.:npliJ.rse en el sentido de c¡,ue debe lld.marse' 

o darse vista a la Secretar!a que tenea a su c~rgo la 

conservaci6n y ~dmi~istraci6n del pdtrimonio nacion~l, 

de l'i !'iOlit:'itllD fO'!"~t~.1.:!d~ ro::- U?l purtii:>t~l....:.::.' p.;..rJ. la i!,l 

m~triculaci6n de un inmueble. 

16. En el procedi:niento de inmatricula.ci6n también clebe 11!:, 

md.rse al Ministerio PÚblic:-o Federal, por tratárse de 

bienes vac.:mtes, esto es, que no tienen un dueño cierto 

y conocido, teniendo en C'uentd que el pcl.rticulc.i.r que 

promueve la inmatriculaci6n, no· di6 el a.viso a la..•a.uto

ridad respectiva como lo previene el artículo 786 del 

C6digo Civil p~r~ el Distrito Federal. 
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