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I N T E o D u e e I o n 

La elaboración de la presenta tftsis no solo tiene ol objetivo de 

cubri: un requisito que es indisp~nsabl• para obtener un t~~ulo, s~no 

que peTsigue ?Oner da manifiesto un tema de sctualidad, ra~ón por 1a 

cu~1 ss ~li~ó 1a ~ateria de "Prescripción Adqi..:.isitiva de Eioneo Inmu.! 

bls~ no Insc~itos en el ~e~stro ?úb1ico de ln Propiedad", la que ademáo 

de Car ~argen a diversao cituacio~es de ordan ~ociQl y político, ~a~bién 

ra~ro3e~ta una problew~~ie~ desda ~1 punto do vista jurídico. 

se estudiará ~n primer lugar la rererftncia hi~tórica qua constitu­

YA l~ ~~ae actual del ~eme, rapresen~ada po~ el antiguo Derecho Romano y 

Col cu3l a~o:~~n i~inid~d de inst~~ucionea conocidas hoy en dÍa, por lo 

.:rue n~ b~oe necGsüria su invocación en el presenta tr~bajo. 

De -.rit~l import~nci~ es el análi~ia de loa temas concerni.entes a -

la ~os~sión y pr93cripción ~ua se ~studiarán en la ?resente tesis y so­

bra 1~c cuu1~~ z:ir~ la prob1aoátic~ qua se p1antea en el cuerpo de e~t• 

tr~b3jo, po~ 1o que con e1 ~in do dar mayor amplitud a la materia oe ~r.!. 

tar5n en ba3e a divers~3 diepo~~cionaa legul~s, aitusoión que dará 1ug:ir 

a en~~ntr~r po3ible3 discrepancias entre ls~ ·normas jurídicas on con~~1-

P~r3 e1 estudio de lo~ ~emas aquí p1anteadoo, báaicamente oe coi: 

su1tar3n uu~ores me~icanoB sin olVidar d~3da luego bBc8r cit~a de auto-­

res axtranjeros cuyo cri.terio ~or~a ya una ~nst~tuoión den~ro del es~u-­

dio jur{dico. 
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Es taob~én objftto de1 autor d• •at~ teaia• no solo exponer aepe,2_ 

'ºª ~eórico~, sino anelizar la parte prác~lca, razón por la cual noa ~ 

mos a la tarea d• bu~c.ir criterios de llt~gantea y pr•eentar a au vez r.!. 

soluciones dicte.dan con mo~~vo de la materia de prescrinción tanto sobre 

ínmuo~lHs incori~os ante el 3egictro PÚb1ico, así coQo aobre inmuebles -

no in~critoe ante l& cít3da ~nstitución, eato con la ~in~lidad de hacer 

no~ar la di~erencia que existe entr~ la parte susta.~tivg cooo procedic~!l. 

~~1 tratándose de la calidad de los inmuebl$s an relación a su inecrip-­

oión o carancí~ de ella, ya quo de esto dependerá la situación jurídica 

que guardan los iru:ruebles. 

Sil la labor para la realización de es~e trab~jo, en d.i.vera~s oca_ 

sienes se encontraron li.mitacionns ya por círcunatanoiaa ajenas o por 

causao ~ errores ~~putablAs al sustentan~•, ~ero dicha labo~ ee hace con 

el propÓoito de poder, si es poni.ble, hacer una a~ortac1Ón m1nima a la -

ciencia jurídica. 
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CAPITULO r 
LA USUCAPIO y LA PRAESC!UPTIO L(n!GI TZMPORIS DEL DERZCEO Rm:Ar.o 
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CIJ'ITIJLO X 

LI\ USUCAPID Y LA PIL\ESCil:Il"nO IDHG:I i'.E:lll'OR:I S 

DEL DERECHO ROlülllO 

An~•• d• •bordar loa temas del pr•s•nt• oapí~ulo, •D neoeaario me!!_ 

o~enar que d• lo• d•reahoa reales qu• "oonai•~•n en 1oe d~~•r•n~•• b•n•­

~~oio• que el hombre puede obtener de \IJI& cosa, la proptedud •• •1 ma• -

o••pleto de ~od•••· (l) 

Abera bi•n, en •l n-r•o~o Pr~mi.~ivo se consideraba a la 'ftOe••lÓn 

co•o ua coap1•••nto o ez~erior~zac~ón del d•r•cbo d• l• propiedad 7 este 

ú1•1mo •• conoep~uab& como un derecha e%c1uaivo, abeoluto y perpe~uo, &.!!. 

parado por lae aáztmas ai~~-n~ee: ~a) Iue Utendi, que •• l& r•cul~&d de 

e•rvir•• d• 1& cosa 7 aprovechar6e de loe servicios qua ~ued& rend~r 't'u..!, 

ra de sus fru~oa; b) Iue ~•ndi o derecho d• recoger ~odo• loa produo­

~o•; 7 o) Yu• Abu~endi que e• el poder de oonsU111ir l& coaa y por •z~en­

a~ón d• disponer de •11& de una manera d•~itd~1••, deEtrtJ7éndo1a o enáj~ 

nánd~lª"• <2 > Por eao ~:;..mbién, la ~rop~ed.a.d •• consid•r~ co•o "Un• aeño­

r!a general, enªº'º o en po•encia .obre la coea•. (l) De~ que la p~ 
•••~Ón se oon•~deraba un oompiemen~o neoeaar~o d•l d•r•oho de prop~edad. 

l. P•'l' i¡ug•ne. 'lra•ado ~leaen~al de nereobo Roaano. P~. 229 
2. Op. Ci ~. Pág. 230 . . . . 
). Xgleeiaa Juán. Derecho Romano.Xna~i~uo~onea d• Derecho Ro••no.Pág.251 
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Cabe se~a1ar qua en stricto Aen3u el leg1.clador romano di~erencia.­

ba a la po3esión propiament6 dicha del derecho de propied&d y con ia ev.2. 

1uciÓn d•l Derecho 39 consideró a la pooffsiÓn cono un ~~dio de adquirir­

la propied~d, establecióndo~a inoti~uciones jurÍdic~s paru que el poa••­

dor llegara a conver~ir~e en dueñv d~ la cosa po~aid~ y as1 t9ne~oe a la 

Uauca~i~ ~ la Praescript!o L-0ngl T~m~oris, ~isur~s que Ge anuliz~rán en 

el prasftnte capí~ulo, en virtud de QU6 constitu.y~n ~l ~ntaceden~e de 1& 

presoripción ~al y co~o ln conocamoe hoy en d{a 7 que ea ~ema central 

del preaentft trabajo. 

Con ~l f~n de comprender con mayor ampli~ud a la Usucapio y la 

Pr3&~eriptio Lon~- Tem~o~is del anti,:-uo Derecho Romano, se sn~lizará en 

p=imer térm~no ~ la Po3esión. 

1. POSSSTON 

E..~iste pU~3, una re1nciÓn entr4 la propieCad y la posesión y como 

ya oe aTiuntó as~~ Úl~ima ee comp1~man~o ds l& primera y con rozón Floris 

~a~gadun~ afirmu •qi..ie 6n un rincón del palacio d9 la diosa justicia viv• 

una zoi~erona, de carño~er complicado cr~e causa tras~ornos, que sin em­

bargo 3~ le to1era ~a que no se pue~e pr&ao~ndir de ella 9 de rancio abo-

leneo jur~~ico ~ue debid~ a suo :t"recu•ntes ~nti~idades con •1 

de propiedad, ~a le ~er=i~e que viva en la anteoúmara de asta•. 

derecbo-
( 4) 

•r.a t4orÍ& de 1a poaeeión se desarrolló lentamen~e dent~o del D•r.!. 

.cho 3omano• or-1.ginándose básicamente de la inrtuenoia de necesidades 

prác~icas• (5), a ~&1 grado que el Yua CiV11• se a~rve de eate carácter 

práctieo Sbncionándola y ~omándola en consideración para e~ectoo de l~ 

<>.dquj.aición de la propiedad. 

4. ?1or~a ~3r¿adant ~u~llarruo. E1 Derecho Priva.do Romano. P~. 234 
5• Petit. Op. Cit. Pág. 239 
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a) Concepto 

La palabra pooesión (po9ae~aio) proviene de la raíz "sader•" que 

significa sent3rse 9 lo ou~l supone la si~uaciÓn Ce una persona colocada 

en contacto ma~erial de una e.osa. 

"L& pooesión tal corno la entendian los ro~anos, ee d~fine co~o el 

hecho de ~ener en su p~Cer una coaa~ re~eni¡ndola mnterial~en~• con la 

vo1untad d~ posee~la y disponer de olla como lo ~a~Ía un propiet~rio:{ 6 ) 

Otras ¿eriniciones rezan de la siguiQnta manera: Posesión ea la S,!. 

ñor{a o dom~nación de hecho sobre una cosa. Ea el pod~r f~sico qu~ n• 

ejerce sobre u.na cosa CQn intAnción d& manejarse como verdadero propiet~ 

r~o de •lla. 

b) Elementos 

De la 1ectura de 1ás de~inici~nes snt~:iores :·esal~an los ele~en­

tos componentes de la pooesión, ~1 cor¡:rue y el animus. 

"E1 corpus ea ~1 elemento m~~~rial j os para e1 po~eedor el heoho 

~e tener la e~sa en su poder. El animua 1o conc~i~i.cy'e el elem~nto inten­

cional 7 ea la voluntad en ~l pooe~dor de conducirse como ~o oon rea~~.2. 

~o a ia cosa•. ( 7 ) 

Es nec•a~rio pnra la exis~~ncta de l~ poGesión c;ue conourr&n oua 

doo ~!~mento~ const~tutivos. porqu~ 3i una uersona oolo reune uno u otro 

de loa yu oi~a.doa componentes no 9s poDeedor. en cambio ei Be reunan el 

corpue y el an:imua s~rá un ver=~d~ro posee~or. ~El cor~ue sin el anirnuo 

se encuentra principa1mftnte en las personas alieni iurio, t;Uienea son 

6. Petit. Op. e~~. Pág. 238 
7. Op. Cit. P~g. 239 
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~ncapQc•m d• aer propie~~rloe ~ por lo ian~o no pueden ~•ner el &ni.muo 

domini. En eemejante ai~u5oión s• encu•n~ran laa percon~a que no pueden 

~enar iniención de conduoirae como amo d• la ooaa, dado que ~l t~~ulo 

por el cual r•~ienen ea un raoonooimi~nto ~ la prop~ed~ d• un ~•roero, 

~al ea el CABO del deposi~ar~o, oocoda~ario, locatario". (S) 

2. ADOUISICIOH ~~ LA POSESTON 

part1•ndo de loa e1emonto~ oonstitutivoo de la posesión, •ntre loa 

romanoa por princ~plo ae adm~~ió que laa cosae objeio d• la posesión -

solo pod!un aer A(fU.ollaa auaoeotibl•a de propiedad priv~da 7 corporales, 

o diobo de o~ru mbnera lda C03M• quft eatén dentro d•l oom•roio j ~•ngan­

individu&lid~d, quodando ~era por ~an~o, l&a oooaa aa.gradaa y las inco~ 

poralAc, esto es en vlr~ud d• que no •• podían r•t•ner • .iln •~berso, PO,,!! 

teriot~~4nta se ltlzo •xtensiva la idea d• pooe31Ón a coaas incorporales -

0000 lo son lae aervidumbr•• 9 nac1•ndo oan •1lo 1a ~igura de la quaaJ.-P,2 

oes~o, que aunque no •s ~ema oen~ral a• hace necesario eu enunoiaoión. 

P•ra adquirir la pos••~Ón en~r• loa rocanoa se requerí'& la concu­

~renoi3 de sua dos elemontoo quft son •l corpus ~ •l an~muo, o ae& lil­

d•~•ntaoión ma~~rial de la cosa y la voluntad de disponer d• ella como -

duAño. 

P~ra adquirir •l primer el•men~o o aea •l poder ~Íoico, ae hacía 

ori~nnlmente a ~ravéa del con~aoto personal. &1 grado c;ue,~ratindoaa de 

1nmu•bl~• no aolo era neoeeario •n~rar en el1o3 sino que al 31c~o t~•~~o 

h~b{a que •j•cu~a~ ~o~oa qua denunciaran una •ap~ole d• apropi~c~ón, por 

ejomplo ceroándolom o pon~lndoloo en oul~ivo. Ss~u form~ de ad~uirir el 

8. Dravo Conz•lnz Agu~t~n y Br~vo valdez Beat.ri.z. P~rme~ Curso de Dere­
cho Romono. P~g. 171 
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oorlJUS con el t~empo se hace ~l•ribl•, hac19ndos• eu~ici•nte para su ad­

• cilapoaiciÓ~ al. bien da que ea c:l''! sición, con •1 ao1o beobo de tener 

1 

Psra la ad.quis~ción d•1 segundo •1•mea~o de l~ posesión, la pereo-
• , 1 na que va a poseer debera eer juriclioa:nftnte capa~ d& tener el animua po-

l 
. 1 , 

ssidandi, por ~& razon el enclavo nunc~ iba a poder poseer para ei 9 por 
1 

l.o que se ret~•r• al l.oco y ml ini'an'•• es'ºª no podían adquirir ¡;or ~! 

mis•os lB posesión, Cabe bac•r no~ar au• p&.ra es~• ~le~ento no basta la 
1 oapaoidad, sino que se d•b• eaber que se t~en• el poder ~!aico sobre la 
1 ooea.9 •porque no se CoDYi•r~• en ~s••dor 1a peraon~ a a;ui•n durz.iendo 
1 

a• pon• ua obje~o •n la mano, tampoco el pa~er ratUlias cuyo esc1~vo oc~ 

para un objeio sin que el. l.o supiera"• <9 > 1 

. 1 

Lo normal ea que la poaesion 1"uera adquirid• por la persona misma... 

•in embargo se adaitió la ln~ervenc~ón de un teroerh, as~ un p&ter rwn1-

l.ias paciía conv•r•irae •n poseedor a 'ravée d• ~ersf nBs coloc~d~• bajo 

BQ »oteata.d. Mas ~arda en el siglo XI •• aomit~o qur ia poaesion a• pu­

diera adquirir a ~r&Yé• de una peroona libre 7 Gui uria. En lo que Coca 

a loa inoapaoaa oo•o d•m•n'•• e infantes. toda vezlqu• no podÍ•n iodqui­

rir la po•••iÓn ~r e{ •~smo•, en •l ai~lo % de nue~tr& •r~ se d•cidiÓ­

cru• loa tutores 7 cur3dores obrando en no9br• d• loh inea.p&ci~adoa9 Po-

üt'an· adquirir para asto• 1 .. poeeaión. 

·~• .. ~ ···~~ ·~ ··~· 
de a~ectoa ~~· van • bene~ic~a.r a1 peoeedor ~ en~r• e11os encon~r .. o• 

loa aigulantea1 
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a) Como primer ereo~o enconir&Eiloa que 1& poaeaión dá co~o oons&­

cueno~s una preeunoión d• pro~~edad. 

b) El poaeedor de buena ~- hacía euyoa loa !'ruto• ob~•ni.dos. 

o) El poseedor cuenta con acc~onea poaesoriaa (~n~•rdietoa) cru• 

pueden hacer Y&ler. 

d) V.e<liante 1a posesión y por el ~ranscurso de1 ~~.mpo 9 •l Pose.!. 

dor se p'odfa conver~i.r •n '!>ropie-tario. 

3. Lh USUCAPIO. CO:ICEPTO 

Exia~~•ron on 1a a~t;gua ~om~ dlYereoa modos de adquirir la propi~ 

dad, Ca.70 .los d.1Yid• ea doa grupaa: 

a) Loa que p•r~•necen a1 derecho de g•n~ea. 

b} Loe cu• ~·~t•neoan al derecho aiv~l. 

Otros autores los dividen de la stguient• maneras 

a) Modo eri~narie. 

b) Modo deriv3do. 

La Ueucapio como ~or~a de adqui.rir la propiedad •• •nouen~ra d•!!, 

~ro de1 zodo derivado 9 per-tenec~ente al Der•cbo C1vi1 9 aegún Gayo. 

•xodes~ino d•tiDiÓ a .la u ... onpio como la adquj_aición d•.l dominio 

por la continuación de 1& poa•aión9 ~ura.nte •1 ~iemPo detera~na.do por 1a 

le;, •. For &u p<Lr~• Ulpiano haciendo r•t•r•noia al ~i•~po detin• a .la OllU­

capio como el 1ogro d•1 do~nio por 1• oon~inuaoión en la po•esi.Óa dura~ 

~· un año o bienio". (lO) 

La Usuca.pio so1o benericia • ioa ciudadanos roaanoa 7 lat~noa9 por 

io. Ventura Silva Sabino. D•r~cho Romano. pág. 161 
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1• ~anto 9 1a Uauc~pio nunca ~odr!a inYoo~a• per un •z-ranjero •n con~ra 

de loa in~eree•• d• un roaano. 

4. REQUl:SI'l'OS DS I...\ UstTCAPTO 

Ea n&c•sario para que opere 1& Unuc~pio a• ll•n•n un~ nerie de ~º.!: 

mul~dadea o requisi~oo, los cus.lc3 u• ruaron deoarrc:il&ndo en •1 cU2'so­

C•1 Derecho Romano, los que dan como reaul.~ado •1 dominio sobre un d•t•~ 

mi na.do bi.en.. 

Loa autores romanista• oomo P•t~~. X..a.rgadant. Zg1eeiae y Bravo Va.! 

d•z en~r• o~roa9 son uni~ormea •n cuan~o a loe requiaitoa d• procadenoia 

d• la Uaucapio 7 loa olasitic•n de la sigui•n~• manera: 

a) R•a Habili• 

Este primer requisito consiute en iqu• la co2a materia de Uaucapto~ 

debe ser h~bil,_•ntendi•ndo loa ro~anos que debe recadr eoor• aoaaa cor­

por&1ea susceptibles de propiedad priva.da 7 que eat•n den~ro dei co••r­

aia, por 1o ~an~o no •• ap1ic&bl• en loa sigui•n~•• oaaoa: 

1) A 1aa oos-a que no pueden entrar al patrimonio d• lo~ par~ioul~ 

r••• '&alea como laa cosao cli~inaa, públ~ca.s 7 loa bombr•• U.brea. 

2) A los t'undoa provinciales d• lo• cu~les no pod~an ser prop1••a­

r1oa lo• p•rCicularea. 

3) A l&a cosa• cuya Usucapio es•aba proM.bid• por la l•To & eat<>­

raspeoto •la Je~ de laz XII Tablas ~roJ:db~• usucapir lae coa•• robll.d.a•, 

equiparándose ~a~bién como obj~toe robado• loa in•uebl•• •b,eniQoa par 

deapojo y la.a coaa.a log:rada..a Por runctonarlo pÜbllco• ••d.1&-W\'&e pr•--

aión ilegal. Igualmente ,qztaba proh:ibida por ley lo• r•• ... ncip:i-

ena3enadaa por la mujer co~•~ida • '&u'&ela legÍ~im• sin l• au-
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"E:n materia de ueuca~in ee la condición objfltiv~ que hubi~ra sido 

suficiente por s{ ad~~ª para jus~i~icar la adqui3ición inmcd~ate de la 

propiedad, :poro que poi• haber modia.do un vicio de f'on.::.o legi ti.o:a t,an so­

lo 111 CO::!ien::o de la posasiÓn". _( 2 ) 

Loa romanos ontftndioron d~versas si~uaciones en 1as. cuales ooneid.!. 

ran quo exiete vicio de fjndo en e1 título de ia posesión,anteponiendo a 

cada un~ d• ellas l~ palabra ~ro y así tenemos: 

l) ?ro solu~o: cu~ndo e~ dá en p~go una co3a que no per~enece a1 

deudor. 

2) !>=o emptore: aplicable en ma~eria de compraven~a, ouando el ve.!! 

dedor ha en~regado una eoaa ajena. 

3) ?ro dona~~: en el caso de haber dado en donación un objeto de1 

ou~l •l jonante no ac du8ñ~. 

4) ?ro dote: cuando oa on~rsga en dote una cosa perteneciente a 

otro. 

5) Pro lega~o 7 Pro her~d•: cu~ndo ee ha entre¿ado una co~~ d~ la 

CU~l el testador 30}0 •B poseedor de buena fé. 

e) Buena ~· 

"E~ principio ~enera1 en 41 D•recbo Romano ~· ooio 1a posesión 

de buftnB ~á a• conviortu por la usucap!o en propiedad•. (iJ) 

1l.. Igl~ein~. Op. Cit. ~~S• 3C6 
l.2. Op. Ct."t. Pág. 306· 
l.3. Floris Margadu.n-t. Op. Ci"t. pi!g. 269 
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La buena ~- es un requ~sito de carácter psicológico que conainte 

en 1a creencia on sl pooeedor d• haber recibido la cosa del pro~ie~ario 

~ de que por ~ener ahora la coaa en su. poder no lesiona derecho ajeno. 

•El poseedor es do buena ~é cu~ndo cree haber rec~bido la tradición­

del verdadero propietario, o al menos d• un3 persona que tenga el poder 

y 13 c~pacidad d• enajenar". (l 4 ) Bate rec¡uisi~o no es ~xigido decd• •l 

momen~o del acto jurfd:lco que con~ti~1.J79 el ~ítu1o, aino que entrs •ft ~ 

;;or al to:ner !JOaesiÓn de la cooa, sin embargo S':.!. persistencia no era n.!. 

c~i:>u.ria dur::.nt• todo el. ~i empo marca.do para usucapir_, tr~"tán:::.oae de un -

adquirente a título oner.oso, de m~n•ra con~ra.ria al 3dquirent• a tí~ulo7 

gra~ui~O deb{a poseer de buena ré dur~nte todo el tiempo Úti1 par~ UBUC!! 

pir. 

ci) Posesión 

Para usucapir no ba3ta cualrruier t~po de ~sn4r-c1a d• la coca, sino 

que hay que po3eer1a corpus y animus 9 lo que •quiva1e a l~ diaponibili-­

dad y la intención de tenerla como señor y dueño •xclusivo de lB m~~ma • 

No obstante lo an~erior el Derecho Romnno.psrmitió que 1a d•~•ntación m~ 

~erial de la cosa o• le entreeu• a un tercero, con tal que ei pooeedor -

conserve ei aniaue sobre el objeto. 

La posesión neoesaria para usucapir deber~ ser de manera continua 

durante todo el tiempo requerido, 9uda su lnterru~c~ón por momentanea 

que sea impide el alcance d•1 objetivo deseado y a• hace n•ceaúria, por 

~anto una nueva UEUCap~o con todos los requiaitoa que impl~ca. 

•) 'l'•mpu• 

"El plazo para usucapir un b~•n ea una conciliación de la necesida:i 
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d~ aumnn,~r ia se~rid~d jurídica oon el dosoo de dar al verdadero pro­

pietario un ~ienrpo razonablo para tr~~ar de rocupar~r el objato"• {l5) 

Se eotabldció como plazo para usucap~r un bien de cuando menos un 

año tratándo2e d~ mu&b1es y dos po.ra inrnuobl~s. 

"No se conoidero.ba indispensable :t.s.ber posei.do uno mismo ].a.· cosa 

durante todo el tiompo ~ijado, sino qu& un actual poseedor podía unir a 

su posenión la de su autor anterior, o sea, a ~ien ~ sucedido on la po­

aosión, llacándoae es~a ~igur~ acceoio possassi.onuc" (l6 ) 7 de la cual 

corno caso típico encontramos al.bor~dero que oontinú~ en-1a pooesiQn. 

5. E?ECTOS DE lA USUC~PIO 

Una vez cumplidas 1as condiciones necesarias a qua se hicieron r.!_ 

~erencia en ol punto anterior, la usuoapio trae consigo 1oa siguientes 

ei'ectoc: 

a) E1 antiguo ~ropietario p~arde en con~ecuencia la propiadad ~e 

.~en!a cobre la cosa y por ende también 1a acción reivindica~oria para 

poder recuperar e1 bien. 

b) Desde el d~a sn ~e la usucapio se 1leva a oabo 9 se anula a1 

vicio de que ec~aba ~tacada la enujenación por la ou~l había adquirido 

el notunl uaucapiente. 

o) Co~o eor.oecuencia de lo anterior 1a ueuoapio 1iambién tiene e1 

e~eoto de con~olida.r el justo 1iÍ'tulo que sirvió de ba.sa para la poo.esión. 

d) ADim16mo tiene el efoc~o de corregir las co~plicaoionos n~cid~s 

de la prop~ednd bQni.ta.ria, ~eniando como recultado ~9 eota sa convierta 

en propiedad l'(Uiri~aria •. Bec~~dando ~•_1a propiedad bonitnria es aque-

1.5. Pet-11:. Op. C:l.1:. "?áe-. 270 
J.6. Op. Cit. pá~. 269 
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lln ~;sdi~~te l~ cu~l un~ peraonn ontre~a a Qtra un bien (~ualaui~r~ ~u~ 

SG\;;. lo o?erac"iÓn) si.n cumpl:!.r las 1'"orr.•alidc.des e:::i{rl.d~s por el Tierecr.o­

Civil, esto e~.7-ante la pre.$-nci.a del magi:;:>trt.,C.o. JA µropiedú.d e7Uiri ts.­

ria a~ aauel1~ rrue ce ~d~uiP~e cu~~li~ndo 1ae rorzcl~d~dP.s P~lg1.düs. 

Zn virtud da cru~ la U3UC~~io Fe=tonec~ ul narecho Civ{l, el pone.!. 

dor una v12z cumplid.3.o 1.as condicinnes exi¿:-iC.a.s sA convierte en propis'?:._: 

rio cuiri~~r~o, cont1r.do c~n l~ rélvindicu!io. 

-o::-:."4.:;;.1n unldno., ~ero tu.::ibién. con sus c~re·as. 

~) "Por Ú1til:'lo la. ucuc~pio "tra.e consigo que a1 uouc<-piantd c=ucde 

sometido a l.:is obli¡;:o.cionos d~ un como=!l.dor que ~:o~e:ís. -pro er.:rtora·~ de -

un ~onat~rio si pos~ía ~ro donato, ate.~. (l7 ) 

6. LA p:;¡J.ESC'lT?TIO. C0""C"1'TO 

Como yo. se eatudjÓ la. ucuc.:.plo r->e::-tenf:lcient.a 11. Dc=-echo Civil 7 er.:o. 

un modo d~ adm.iirlr la pro pi edad cu~ solo .uurtía cus '3.I. .. act.~a ",n tre 1os 

ciuc!ad.:inos ro.c~noa W.JE'-d~ndo e:zclui:Cos loa ';::'e.re;:ri.nos y zo.l.::..~e:i-:e J:>roc;, 

Cía res-pecto de cooae DU"'C-'?ti'blAS de do,.,.'!.n.1.o ~irit~rlo. 11 .:,,,si:rd.::.mo e-r:i. 

inap1icable a 103 fundas ~rovincialfts 7 por tanto lo3 nis~os c~ud~d~r.os 

rom.:lnos CTu~dab3.n a.· merced de una ~vlccl.Ón c•.iunño h~bís.n O.dr.::iriC.o uno Ce 

estos :f"undos". (lS) 

Para calvar loz lnconveni~n~Ps o~recid~o por l~ usuc~~io, Ge creó 

otro medio ~iu-rídico,. 1a ;.'r!'.:u~ccrl-ptio lonfri tc;m:-•oric,. la <TUI!- se d&t"'ine de 

le sit;"Uiente rnaner~: 

Es un medio de defensa aue se &tribu;.ra ai ~ooeedor ~~jo ci~rt~c 

!7. ~ravo Gonzalez y Sravo ValCe~. Op. Cit. Péga. 194 y 195 
18. Op. Ci~. P~g. 195 



- 15 -

condiciones, que le p•rmi~• rech~zar l~ acción in rem como la reivindic~ 

tio diri.@'ida •n su con~ra. 

Ea~& d•~-nsa jur~dica bene~ieiu a ~odos los pooaedorea, romano& o 

pereg1·inoa con res:;uJcto a los fundoo provinciales. Inicialmente o• ét.pl.! 

có ~ bienes inmuebles, sin embargo C~racalla la extendió a las cosa~ mu~ 

ble e. 

Hay que hacer no~ar que en principio la praeacrip~io longi temp.2. 

ria no es unu ~orma de adquirir la propiedad, sino que es aolamen~e un 

meCio de de~onaa del poseedor para no oer privado de la posesión. 

7. B~GUISYTO;::; V E'FZC'I'OS 

La praaccriptio lon~~ temporis eatá aome~ida en principio a loe 

mismos recru~aito~ necesario~ para usuc~nir con.alguna• variantea, esto 

ea 9 quA para invocarla o• hace indiapencabla haber pooeido d• buena fj 

y con justo título. En e~ec~o, para •ata figura ea neoe3srio quR el ~ 

seedor ~enga la cr3anoi~ de hab~r r~clbido la·oosa de1 propietario y DU 

actu~l p-30e31Ón no l~aione derechos de terceros; &aim~smo se hace indi~ 

pensable haber ~•cibido 1a cosa bajo una causa jus~a. •• decir. bajo &.! 
gÚn t!tu1•. 

En cuanto a la oo:ia 9 p&ra la praeacri~'io son inhábiles lae mia~~a 

e~ñnladaa para l• uauoapio• a excepción d• loa ~undos provinciales, loo 

~u~ieo ai son h~bildo para •~•cto• de la ~igur3 en es~ud.1.o, ea~o ae hi.zo 

aa{ por una nftoeaidad de se~rLdad jurídica, par• aqu•lloa que habiendo 

poaeido d• manera con~inua 3 sin in~errupo~ón, no •Gan privadoe de au p_g_ 

eeaión. 

B• impor~ant• remarcar •n lo que oe.re~ier• ·•1 •l•~•ato personal, 

la ~ra&3eri~tio a d1~erenc1a de la usucapio ea hace extenoiva al pere~.!_ 

no qutt ha poseido un bien oon 1na condi.cio11es neoeaa.ri.fi.B :para prescribir. 
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So cuanto bace al ~••pu•, ••~• debe ••r de d.i•s añoa •ntr• pr•se~ 

tee 7 de ••inte •~tre auaen~ee, ••to atgni~~oa que •• aplica ei pri2•r 

~érmino mencionado ouando el propia~ario Tiva en la mia:aa ciudad o pro­

vinaia que •l po•eedor, ~ero •1 ~ve •n ciudad die~in~a a l& de este Ú!_ 

t~mo, el plazo •• ex~iende a veinte a..~o•e 

Ahora bien, la praeaoriptio ti•n• en~r• ot~o• los eisuJ.•nt•a ·~·~ 

a) Es un medio de de~ansa qua se a~ribi.cy"e ~l poaaador, d• &hÍ que 

inioialaent• no •• oona~deró c~mo un •odo de adc:ruirir la prop~edacl d•l 

bien de que a• ·tra••• eato •• a oonaeouencia d9 que no ea una ~igura pe~ 

~eneci•n~• al D•racbo Civil romano. 

b) En vir~u4 d• aer un aedio da de~ans&, cu:i.ndo el propie~ar1o 

ejercitaba l."a acct.ón rei.vi.ndl.oatoria en con'tra 4•1 J)Oaeedor, este de­

bía hacer T&ler, en vía de ezcepción la praescriptio, porque de otra a..­

nera perdería ei bene~ici.o adqu~rido, por o~ro lado si la acción se in-­

'•nt& ante• de ia •%"J>iración del t9rmino señalado, cesa la prescripción, 

PG•• •• una r•g1a gen•r~i que nin~ m•clio d• dafensa triunfa ai no eatá 

adquirida •D •l moa•nto 4• la d•••nd.a. 

e) Pro~ege a loa pcaaedorea da loa ~undoa provinciales, benerioia!!. 

4o al oiuda4ano 7 al pera~no. 

d) El poseedor que daapuéa de b&ber preaori~o, llega a perder ia 

poeaaión d• l• ooaa, no ti•n• la ra1Tindicat1o, JIU•s~o que no 'i•n• la· 

propiedad, según el D•r•cbo Civi.l. Sin ••b&r50 pca~erioraent• •• mod1~.!. 

oó ••~• cr1~•r1o 7 al J>O•••dor qua b& praacrito termina por ob~•n•r una 

acción in r••• otorgada por al pre~or para raoobrar la ooaa 0 por .tal ~ 

tiyo la prae•crip~io :rul oona1darada ccao un modo pra~or1•nc 4• adquirir 

la propiedad. 
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6. FUS'!C>'!'/ JUSTTN'!Ali:S.<,. DE l.A USUCAPTO T U P?.AESC?.T?'l'IO 

Dur~nte la época clásica la ucucapio y 1a praaecriptio 1ongi ~e,!. 

poria tianen sus ~mbitoa de ap11c~ción bien msrc~doa, no oba~ante ello 

b~jo la écoc~ de Justiniano ~n qua la cualidad del ciudaear.o pertenecía­

ª todoe los individuos Cel Imperio y no habiendo ya diferencia deeae al 

punto d" .viQtu de la propiedad de torrenoe entre loa fundos i tálioos y 

provinOialoe, resulta inútil mantenar 3ep~rada5 1as doa figurua, por lo 

inJe en ~l año 531 D.C. se inicia un proceoo que uc~~ería por fusionar­

las en una eo1a, utilizbndose 1a antigua denominactón de usuoapio. 

En cuta.nto a. loo re~uiai. °'ºª• la ~usión r;ue bajo el nombre de uauctio­

pio, nt1cesi ~u. unZ;I. posooión da buena ~· al prinoi.pj.o y la. justa. cb.uea. , 

.:iplic.:l:ndose t.~nto a. bicnea muebles como a los inmuebl.~s. "En lo re:t"eren­

te al t~rmino, este se modirica, pues con la ex-tensión de l~ propiedad 

inmuoble, ~1 sntieuo término de dos ~ños para la usuoapio er~ demasiado 

cor~o y Jus~ir.iano 1o reemplaza por el marcado p~a la praeocriptio 1o!!_ 

g1 "teClporin, de di es años entra presen"tde y vain"te entr-•· a.usen-tea, t'ijS!l 

do tnmbién para los mueblAs un término nuRvo de tres anos. Esta nueva -

uauca~io es trns1ativa de propiedad, por lo que da una acción r•ivindic~ 

toria ou,.;,~o la persona es desposeida del bien". (l9 ) 

"Ad~más Justini&no oreó la praescriptio 1onc,""'isaimi ~e~por1s, de 

treinta aüco, para cosae rob3daa que y4 oe encuentren en manos de perso­

nas de buen& fé•. ( 20) 

19. Pettt. Op. Cit. Pái;:. 275 
20. Florim ~argadant. Op. Cit. P~g. 272 
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CAPI'l'ULO IJ: 

LA. POSSSIO!l EN :l.'U.!:.'S'l'RA LEGISI.;..CION cc:~;o ELEM~"TO PREVIO ?AR.> ADQ-:JIRIR 

POR PRESCRIPCION 

l. Concepto de poaestón 

2. Na~ursle~a juri'.'dica 

3. Elemen~oo 

4. Bienes inmuobl•e como objeto de pooasiÓn 

5. Clases de poaesión 

6. Yorm~a de pooesión 

7. Pro~ecoión procesal de 1a pcaesiÓn 

8. Efectoe- de la posesión 

A) Presunción de propiedad 

B) Adquisición de ~rutos 

e) Tendencia d• Sdqui.rir la propiedad 



CAPI'l'ULO II 

LA. POSESIOH EN NUESTRA LEGISLACION co~o ELElr.ENTO 

PREVIO P~aA ADQUTBIR POB PRESC!UPCIOR 

Ea a par~~r d• ea~• moc•n~o an que •• entra al •studio de 1o• ~..!. 

•aa ••dular•• del preaent•-~rab•jo y 1o• que a• ~ratarán a 1• 1us de1 -

~erecbo k•%~can~. 7a que •n ei o&p{1u1o anteri•r oorreapondlÓ a la r•~.!. 

r•noia hie~ór~ca o•a1 obli@'Bd• del Derecho Romano. 

En ••'e apar,ado ae inicia el '••• d• la Pos••ión, oon•id•rada por 

diversos au~or•s como d.i~Íc11 7 •ecabroao dada su na~ur3leza, ~· da lu­

gar & que esioo no se pongan de acuerdo a su orden deft~ro de loa pr•@'2"&­

maa 9 7a que uno• cone~deran que se debe ea~udiar an~•s ·d• la propiedad. 7 

m~en~raa o~ro• par au ~ar~• a~~rman que d•b• ser poaterior. 

Por lo an,erior •• que Rarael da Pi.na arirwoa qu• "el 'ema d• l• -

posesión ea eap~noao, oiroun3~anoia que ha aido señala.da por cli~•r•n~•-­

'r•,&dia'••• h6.b~éndoae eecl'i.'o que 1• doo,rina r•~•r•n'e a la po•••iÓn 

•• ~na de l~• •as dif!oil•s 4• explicar ~•Óric•men~•, aunque en la prác­

tica l• intuyen haata 1oa icnorant•• del d•r•cho•. (l) 

Sá a•n••~•r •nunoiar que r•ap•o~• a 1•·poaeaión •z:i.•t•n ~r•• d•o­

trin~• espu••~~• por impor'&n'•• tra,acliatao a ••b•r, :i&Ti.BDT, Yh•rin« 

7 S&l•ill••· 
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(3) 

Expueaiaa l~e aitu&C"lonea de 1a poseoión, ee procederá a su de~in!, 

o~ón en baee a ~1T•r~oa au~or••• 

Savi~ define a la posesión como una relación o es~&do d• heobe 

que da a una peraona ls posibil~dad EÍsica, actu~1, inm•di&t& 7 exclusi­

va. de ejercer actoc ma~er~al6e de aprovecbaroiento sobre una ooe•, oon 

al animua do21n1 o in~en-c.i.Ón de conducirse COClO propietario. 

Plani.ol ~ Biper~ la definen como un ea~ado de hecho que con•is~• 

en reten•~ un~ cosa a~ ~odo exclusivo y en realizar en ella lo• mismos 

ac~oa aateri.nlea de ~so y dJ.u~ru~• como ai fuera propietar~o de ella e1 

que l.o rtual.:l~:;.. 

El CÓdi~o Civil Francés en su ar~ículo 2228 d•~•Z'11lin& que •1a poa~ 

BiÓn es la de~en~ación o e1 goce de una cosa o de un derecho que ~•nemo• 

o que ejero~mos por nosotras miiSilloa, o por o~ro que,1a 'i•n• o qu• la 

•j•ro• en nu•a~ro no~br•"• 

Loa CÓdigoa m•xicanos da 1870 y 1884 d•~inen & la posesión oo•o 

~1a '•n•no!a d• una cosa, o •1 eoo• d• un d•reobo por nosoairoa mi.ames o 

por o~ro •n nu•s~ro no=br•"• 

El Código Civil vi.gen~• ea menos a~or~un•d• en vi.r~ud de ·qu• no d.!, 

~ine a la poseaión 7 aolo lo hace de una manera indir•o~a al re~erirs• 

no & l& ~igura en ea,udio, aino •1 poseedor 7 r•aa aa:!1 "•• po•••dor de 

una coaa, el c;u• eje~c• scbr• ell& un poder d• hacho, salvo lo cliapues~o 

en •1 artículo 793. Pese• un derecho •l c;ue go&& de •1~. 

Una de~~~ción que oona~dero mtJ7 completa de lo que debe entend•~ 

se por poseoión •• la que nao preporciona •1 maes~ro Rojina V11legaa 

3. Aguilar C&rbaJal 1.eopoldo. S•gt.tndo Cure~ de Derecho Civil. P~g. 218 
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Sav1~ ezpone la 11 ... ada doctrina ~r&dioional, ba.ada en la teo­

~· romana de l& pooeaión y a l• que l• da un •a~i• net•••nte aubjet1To, 

r&zón por la o\11&1 a 8\l estudio •• le denoaina oome ~eeri"a •ubjetiT& 4• -

1• po•••i.Ón. 

Ybering, por su par1e, o•n crj,terto OJJU•sto al an~erior expon• la 

doc~r~na objetiY& de l• PoSeaión y quien pretende demos~rar a S&~gnJr­

que la doo1r1na de oste no •• riel ezposioión del concepto roaa.no d• po-

•••iÓ•· 
Por Últi•o Sal•11les, qui.en estud~ando laa doa ant•rior•• doc1r1.­

naa conoll.Q'• c::ea. su propj.o punto de ña•a,. le q\ltt podría ••r \lll& poai.­

o~ón •oléo11o• de la ~oaeaión. 

Aún 7 ou~nd~ no se hará un ••"ud~o pro~undo de laa an~•rior•a teo­

ría• ae bace ~•portante au canción debido a ~ue •como teor!ae que han -

tenido in1'.luenoi~ derini1iva en la ror~aoión de1 C9digo Civil ae tiene 

la de Federico C~loa SaYien;y 7 l& de !!odolro Yoa J:h•ring". ( 2 > 

l. CONCEPTO DE POSESIOS 

I.a oomplioaoi'n del oonoep~• de poaeaión •• debido a que •con l& 

~88• pa2abra •• b& d••lgnado trea .~iuao~on••; ea poaaedor el propi•~~ 

r~o, 7a que med.1.ant• •l •3•ralc1o de su derecho puede acrtu~r sobre la e~ 

ea oon un poder :ríeico eobr• ella 7 ejeroi~&r loa aotoa de goce 7 d• di.!. 

rrv.~ •• •• d•c•r, la poaeoión oo•o p&.rte in~•eran•• d•1 d•~•obo d• p.rop~.!. 

dad. T ... bién a• ha llamado pos••iÓn al ea1ado do re1enoión ·d• una cosa, 

•~n ••r propl•~•rlo• pero qua deaea llegar a ••rlo; 7 ~1nal.a•n'• o•n la 

.~ .. a pw.1Mbra se deaigna • la st~uac~ón d• un po•••dor que ~••1•n• la O.!, 

ea •n vi~~ud de un d•r•cho peraonal o raa1 9 pero •in llZ'•'•nder ejercer -

2. Gu~iérrez 7 Gonzáles Ernea1o. g¡ P&1rimonia. Pá/;t;. 457 
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quien nos dice que la posesión "ea un pod~r ~{sico que se ejerce •n ~or­

m~ directa sobre una cosa para au aprovecbam~ento pArcial o ~o~al o para 

.ou cu'Stodi.a. como oonsGcuencia de1 goce e:t'ecti.vo de t.lft derecho real­

º persona1• o de una ei~uación contraria a d•r•cho•. ( 4 ) 

2. 1".ATUR..'t.L.o"""'ZA JURIDICA 

EXiste antre los tratadistaa del derecho deado tieQpO a~rás una -

oontrovareia acerca de la natur~laza jurídica, l~ cuai h~ da.do ce=~ ~on­

secuencia que loa mismoa no tengan un criterio uni~or~e a1 respecto• 

mientr~s que unos ~f~na3n en suo teaia doc~ri.n3ri~s qu~ la po~eeión es 

un beóho• otroo soet~enen que es un derecho, habiendo cad~ uno de el1oa­

ezpuesto sus razone• para ~undar au poaición 7 erplica.ndo loa rundamen-­

~oa de .zu teor!n, loa cualea deode luego tienen su validez y eon dic-nas­

de reopeto y ps.ra lo cu~1 se examinaran varios criterios. 

Ta1 parece CfU8 para los juristas romanoo, 1a poaesión ara concebi­

da como un hecho, d• acuerdo a la definic~ón dada en el capítulo an~•­

rior. 

Planiol y Hiper~ son partidarios de la teoría que conDidera a la 

posesión como un heoho al derin.irla como •un estado de hecho que consis-

1e eft retener la coaa d• modo excluaiYO y en realiz:ir en ella actos mat.!. 

rialea d• eoc• y diatrute". (5) 

Del llliamo modo se pronuncia Ratael Rojin& Villegaa y oonaidera •n 

au d•~ini.CiÓn a la ~oaeoión comoº un eet&do.d• h•cbo. 

D•1 com•n1ario cue no• hace el maaetro·autiérrez y Conzá1ez 9 a• -

4. Rojina Vlllegns Rafael. Derecho Civil Mexicano. P~. 638 
5. De Pina Vara. Op. Cit. Pág. 44 
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desprenda que eate ~u~or se inc1ina por sos~ener que la poGesión ea un 

der~cbo, toda vez qu& ~n lo conducant~ no habla de natur~leza jurídica 

de la posesión sino de ~unc~oncs jur!dioua de la posesién y la oona~dera 

como •el eon~en.ido do un de~ecbo; reqo~iaito pa~a el nacimiento de un de­

recho y fundamento de derecho. Co::n.!:eni.do de un dei•echo porque oa el. m~ 

dio necoaar~o para realizar ~odos los rineo que permi~e ol derecho m~cm~ 

eD requiai~o ~ura al nacim16nto de un derecho porque cuando se &dquj.ere­

una cosa e1 requisito previo par~ qua en verdad se tonga ol derecho ao-­

bre la cqss, es ~ener la poaeei~n de ls cooa miom~; es funda~ento de d•­

rooho porqu9 tomando fll criterio da Héc~or I.,cl.•Fnilla, dice que la pose-­

sión morece el amparo de la ley•. ( 6 ) 

Xntere~an~• ea la ~eor!a de Osear Korineau citada por Rafael Roji­

na Vill~RªS• quien hace un estudio ~ro~undo acerca de la naturaleza jur!. 

dica de la posesión en el !Joreoho Mexicano·. En et'eeto• par"t1.•ndo este -

Giuto'r del p"!.""imer a-rt!cu1o raf'erente e:. la posasiÓn en el CÓdi.go Civi.l, m~ 

ni~i~s~a qua el 790 no noc dtco si la posaa~ón as un derecho o un si~ple 

hacho c?n consecuanciae jur~dicaa. 

ltorino.:1.u "niego. enf".iti.camente que oont'orme al Dereobo Mexicano se 

pu~da caracterizar a la poaesión como un aimp1e poder de hecho, ins~.:, 

"ti.ando en qua se tr.;a.ta de un verdadero derecho que radica en la atr1.b.S. 

oión dol ejeroicio del poder de hecho. Ee~ima qua la posesión puede in­

cluirse en e1 concftp~o general de lo• derechos subjetivos dado que 111>­

pli.ca al otorgamiento de una f'a.oul1:e.d a ~avor de una persona de'termJ.na'da. 

• :l:llpone un~ obligac·ión de reape~o a loo demrto. 

Sigui.endo con el pensam1en~o de Mor1neau dice que la def"inición -

que d& el ar~!oulo 790 ea inapl~cable de aauerdo con el aiBtema genera1 

6. G•.it.térrez 7 Conz:tlez. Op. Ci.'li. pC:g. 460 
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c;-u• rige en ma~eria d• posesión, pues •xi.aten persona• que ejercen un p~ 

der de hecho y que no eon poseadorea, como ocurre en la de,entaoión ~ 

bordinadB a que se re~i•r• el ari{cQlo 1939 recordando cru• •l ci~~o n~ 

maral no conoidera como poseedorea a las ~ersonae que ii•n•n en su poder 

~na cos& en vir~ud de la dependencia en que e• encuantr.i:&.n res~ecto d•l -

propietario de la cosa. 

Para concluir ?i~orineau da a conocer dos principios consa.~s.dos 1n 

el ~r~!culo 790 del Cód~~ CiVil¡ a) c:ue l~ poceoiÓn 9G u~ de~eobo y no 

ur. ::imple hecho con consP.cuencius jur:!dica.s; y- b) aue el obje"to i.11medi!! 

1o d@l derecho de posesión no es el ejercicio del poder d• heGho ~ctu~l, 

como ~enómeno na~ural, sino la posibilidad jurídlc~ da ~u ro~l~zación 

o1'orgada al poseecior jur:!dico". (7) 

El criterio eclPo~ioo respec~o de l~ natur~1ez3 jurrtlíc~, reconoce 

que exis~• un elemento de hecho y un e1emento de derecho lig"dos entre 

sí, por lo cue debe ser entondidu a la po3eción de doble n~tur~leza. 

Como ya se dijo al principio de eate ~un~o que 1ss teor~bs con v.:f 

lidas y respetab1~s, sin embargo, la discución par~oe ocioca puos1o cuo 

ln distinta na~ur~leza la ven ios au~ores oorcue ce colocan en distintos 

ángulos~ puea bien, la consideran como un hecho cuesto que obj~tiv~m~nte 

la Pfl.rsona tiene en su "POder la co:1a; es derecho porC"Uft implica fllj .. rci­

cio d• ~acultadea otor~adaa a1 poceedor y en oaeo de perturbación se le 

da al ~oeeedor la prerrogativa de demandar y bacer valer su dflrecho de 

ta1. 

3n opinión ~ftrsonal del sustentan~e de l~ preecnt• tesis debe con­

siderarse a la poaesió~ como un ~oder de hooho ~e trne apc..rej~dos efe~ 
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toa jurídicos, ~ald• oomo la presunción de propiedad, adquiaición d• ~~ 

~os, eu protección Jurídica 7 la ~•ndencia do adquirir por el tranecurso 

del 1.iempo 9 •n~re otroe; e5to ajua~~ndonos & loe precap~oa del Código -

Sua~~ntivo d• la materia • 

3. ELJ!;"J:.1'1TOS 

Al tra1.ar el ~ema de los alementoa d~ la po8A3iÓn ya s• ba becbo­

~raQioión hablar de las dos teorías mas ~mportantAs, a las cuales 1os &,2 

'lores de &lgnna. manerH. se adMeron o recha.z111.n un,a u otra. dichas t•or.Caa 

ya ~nteriormente mAncionadaa aon la Subjetiva de Savigny 7 la ObJ•t~va 

de Yh•ring• laa que manejan como elementos al animua 7 al corpus. La pr.!. 

~er& teoría realza de entre estos elementos al animua qu• •• m~ni~iee~& 

• tr~vés de la inten~ión de tener al poseedor de la coaa·oo~o suya¡ la 

teoría objetiva contrória a la primera, l• otorga mayor importanci~ al 

corpus ~•sando que •1 anim~a s•~ un elemento de la poaesión aunque reco­

noce cyue ax~ete un •leoan~o intencional que •• ancuen~ra unido al ale-­

men~o nate.ment& corpor&1. 

Expueatao las teorías tradicional••, aunque de manera •int•t~c•, -

~a q,J9 no se &noiiEllZ'On & rondo porque eiio impiioar{a ii•g&r & disOUOi.2, 

nea de '1po dootrinario, •• ••tudiarán los elementos d• la poseaián en 

baae • 1a d•~iniciÓn dada •n la Última parte d•l tema primero de •••• o~ 

p{tulo, por ••r eet• una d~~ini.ción oompl•t& 7 d• tipo práctico. 

a) Poder F!eioo. Bn er4c~o, la poaeai&n ea un poder r!aioo, cona•!. 

tuido por ei conjunto da aotos que rev~lan una poteu~ad aobr• ia ~osa oJ!_ 

jeto d• posesión. A •et• ~••pecto el Código Civil no niega en l• eiposj._ 

ción de mot1voa la ~ntlu•ncia qu~ tuyo la ~eoría obJe~iva ant•• aludid~, 

puea •n •1 miS.o di.ce ~que-no•• •zlga paz-a oonoep\uu.r poaé9dora al~a 

P•r3ona •n animuo domini d• 1a escuela oláaica,ni aiqui•ra el animue P,2. 

sldFndi de la eeouel~ de la ~ranamlsión, sino qu~ baa~a para d.dquirir la 
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poa••iÓn que se •J•rza un ••rda.dera' podar de beche aabr• l• coa••. (8) 

••~• primer •l•m•n~o que ee iden~lrlca con •2 corpua 9 g•n•r•l••n~• 

•• ~&abi9n un poder jurídico, ea decir aancionado y reconocida por •l d.!, 

reobo, por eeo i~alm•nt• la.expoaioión de mo~iYoa del CÓdlGO Civi1 dioe 

"que l~ posesión ee ln conoalZr'ación que el dereobo hace de una attuación 

de hacbo•. ( 9 ) 

b) Ejecución de Ac~os Xateri&l••• Eate elemento a• identi~ica can­

•1 animus poueaorio qu• consiste en la ejecución de aotoa ma~eri•l•u coa 

•l propósito d• apro••chaalento o d• custod~a. 

Sl maestre Roji.na VS.11ega.a considera como ••roer •l.em'9-nt.et u• l.a P.!. 

••sión a la causa -~~o~•n~•• eato d•sd• luego no creemos :;ue sea ~&1,­

pueato que •• trata •a• bien a la olaae de adqui•1ción de la P.Oaesión; 

•ate pun~o a• tratará maa adelan~• dentro de1 pr•sente oap!~ulo. 

4. Bl'.ENES lm!UEBL;;:s COMO OBJ!;:i'O l>E POSESIOJI 

An••• d• ~ra•ar •••• punto •• conv•nient• recordMr conc•ptoo 1•PO!:_. 

~an••• •. pr~••raaen•• .ba7 que saber que aa •n•i•nd• por cosa 7 bien. El -

•1coionario de l• l•n~ ••pañol& die• qua coaaNproviene del l•'!n caua., 

7 •• todo lo que •1ane an,idad 7a ••• eapiru•u•l o corporal • .,..~ur•l o -

ar'i~cial, real o aba,rac•a•. (lO) 

D•ad• el pun•o de •1'"'ª jurídioc, coa& ae puede definir como •ocia 

real~dacl corparea o ~noorporea auaoep•~bl• de consti~uir la ••••r~• ~o­

bre la que reo&iga una relación jurídica. 

8. Jlo•ivoa del Código CiYil. p,;.g. 19 
9. Op. c1•. Pág. 20 
lo. l>iccionario Enciclop9ciico Salva•. pilg. 891 
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El concffpto de co•a no puede verse de una manera aislad&, ésta se 

1irans:f"orma Po.ra dar paso a la denominación de bien el. que se dllt'ine como 

"•l oh,1eto materi.al auaceptible en principio de apropiación, ac,.ua..l o 

virtualº. (ll) Ea n"cesario hac~r notar ·:¡ue pa.r.s. ~ue la co::Ja se tra.ns:t'o.!:, 

me •n b~•n •& impnrtantA que pr~ste o s~a capaz rl• preat~r un rendimi•,!! 

'to, ea la apropiación, para darle una deatine.ción útil lo cru• trB.nsfo_a: 

ma a iaa cosas en bienes. 

El Código Ci,"'il aunque ~o define la palabra bien lo hace de manera 

!ndirt:ic1;a. diciendo en e:u artículo 747 11que pueden ser objeto de apropi!:, 

oiÓn todas la.a cosas que no estén excluidas del oomeroio·•. 

Entendido •1 concepto de bien, es necesario d~cir que ex~ot• toda 

un.a clasit"icaciÓn 9 a1:endiendo a diferentes orii:erioa y así se tiene l& 

sipuien~~ según nu~stro Código Civ~1: 

a) En relación '1 su movilidad o i nmovi 1 i d<bd. 

b) En consideración a laa peraonao .. quien As pertenecen. 

e) Por ls. si tuaciÓn d• incertidumbre. 

d) Por lE. l>OSibilidad de ree~plazarlos o no. 

De 1& claoific~ción anterior l& qu• noa intereaa para •1 •••udio 

da e~~a t~aie es la primera, o sea la que olaaifioa a loa bienftB en at•!!. 

otón a su mov~lidsd o inmo'V'iliU.o.d. y aa! ee tiftnen bi~nAa muebles • ~nmu.!. 

bles. 

D• ~anera concreta son loo inmuebl•a oobr• loo cual~a noa vnmoe a 

oonirar ~n adelan~e y se consideran como talea los cru• no pueden ser 

traslad~doa d• un lugar a o1ro por ~ffn•r una aituac1ón ~ija. 

El CÓdieo Civil en au art!ou1o 750 enumera •n trece fr&ccion•a a 

11. De Pina Vara. Op. Ci~. P~g. 25 
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1os bienos que se e~nsideran como inou~bles y en su primera fruccióri :oe 

refi~r• al aue1o y las construcciones adherid~o a •i. 
Dentro de toda la clasi~ic~c~Ón de loa ~ien&~ y el ir d~purando 

los rnic-moa cnroo o.ntP.!"iorn!~n't@I ne hiz.o, debe dAcirse q-.~• ::.elo lo:s bifln6s 

inmuE"bl.ea en cu consid~r.:i.ción de suftlo Ci.C.q-uif'ren rale-v~:1c:.i~ ttn el te~a 

qu~ ocupa el ~res~nte trabajo, aún y cuando estén unidos otros bienaa 

considerados co~o inmu~bl~n, pudiP.ndo ser µl&ntaa, ñr~oles y eet~tu~s 

unidao a la ~ierra. 

Ahora bien, ~ntr~ndo al pun'to del pr~eente título, el CÓCiga Su~ 

tant.ivo en el. e.r1i!'cu.lo 794 reza c;-ue ••so1o pueden ~er obje'to d,. l'Josei~ión 

les.a co~as auscep'tibl~s de a:pronio.ciÓn". 

Goza suEce-1Ytibl• d• apropis.ción, '"es la que puede antr.:ir en una. r.!. 

lnoión de derecho ~ ~odo de obj~to o ma~eria do l~ ~i~ma, ~~ porC"Ue s~ 

@ncu~n~re Guje~a a propiodbd ~rivada, o ya porque se ?ucda·11~~ar $ ouj.!. 

tar a ese tipo de propiedad"• (l 2 ) 

El numercl ~n'tes ci tudo es cla.ro, 4'ln oonoecuAneia., ap1ioodo a los 

inmueb1ea se dirá ~ce ~olo puedsn ser objeto de po~eción los 1ru:iu6bles 

3usce~tibles d• a~ropiación, por lo cue, como bien~a t!picoe c;ue no son 

&'l)"tos para i:oseer son los de la ~:ición, C'Ue no pu,.dan an un mo:nen1:o dado 

~er suscep~iblea de ~propiación por un particular. 

Aún cuando ft1 CÓdi¿o Civ~l s dftn~ro de 1a clasific~ción d• loa bi.!,. 

nee oonoidflra.dos oegún las pftr:Jor...:i.9 a. c¡uienPa pertP.necen, enuncia cu~les 

son los bi~nes de1 poder pÚblioo, debe dftcir~e ~l rdspecto que ya no r!,. 

~ftn dichas dispoaic~ones, puesto que como lo dio• en su dr~ículo 766 aue 

"los bif!n&a dP.1 dominio dt1l r.odRr -;>Úbl1co ~" regirán por l~a dispoei­

oionea de es:t~ Código fin cuanto no esté de"tttr:n:lnudo por leyes especiales 
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y ~ul es •l oaeo que existe actualm~nte la Ley GenAral de BieneG Nacion~ 

les, ordena.miento 1egal quft haca una claaificaoión e.:xhauat~va corrospo..!.! 

dient~ ai patri~onio n&c~onal. Pueo bien, la citada 1•~ en ou ~rtíeulo -

pri3dro divide al p&trimoni.o nacional •n bienos d~ dom~nio y1bitco y pr~ 

vado d• 1a Federución. Asir.:1.smo los bi~ne3 del d~minio pÚbl~co, segÚn el 

ar~Ículo 16 de la ley an ci~a determina qua son tt!nalienab1es • ~~Proa-­

or:i ptiblea", de lo crue ae desprende quw no pueden. ser obje"to de •JJ::--opia,.., 

o~ón y por ende tampoco podrán eor obja~o de posesión. 

5. cLt~sES DE POSEsron 

La pooeeión en su aepacto puro o perEeoto a• adquiere cuando se 

reunan en lB misma persona el corpus ~ •l ani1??Ua, e1 ceso ~~pico de reu­

nión de es~oz doe axtremoe ce manifiesta en los con~ra~oa ~raalati.vos de 

do~inio en los que ae entrega e1 corpus y e1 an:l.mus por virtud d• la 

~raalac~Ón de dominio. Sin embargo como V9remos máa adelan~e. ba~ ai~U.!!_ 

clones en donde no ae reunen los •lemen~oe de la posoaión ~ el D•reoho -

Civil conaidera que hay pooesión. 

La posesión puede ser adquirid& mediante heoboe jurídicos ~alea 

oo=o la accesión, aluvión, mezc1a a con~usión; o bien a través de uc tí­

tulo obj~tivamcn~e vá1ido o vic~ado·como lo es una comprcven~a, arrenda.­

mien~o, etcéte~a. O~rQ ~orma de &dqu~aioión ee aqu•lla que ~~ene su ori­

gen •~un deli~o o un acto ilícito 7 en aeboe casoo el ma~oo legal reco­

noce conEaouonc:!.as jur!"dicas • 1.ncluao 1a poaosiÓn delio~uoaa puede lle­

gar a producir la presa~~poión, de con:t"ormidad con lo dispuesto por •l 

artículo 1255 del Código CiVil que detercina queftla posesión adquirid& 

por ~edio Ce un deli~o se tendrá on CUftr.~a par& la proscripción, & par-­

tir de l:>. !'"octa o~~ ~!'! baya que.d_Hdo ex:t111guida la pena o pr•so.ri t.a.. la ª..2. 

oión p~n~l. conaidor3ndoa$ la poeeaiÓn oo~o de mala ~··· 

En atención a la adquisición d• la po::i.esi.Ón Gl .art!'culo 791 del 



- 30 -

Có'digo Civil menciona doe clases d• poaeaión: 

a) Posesión Originaria: aquella que tiene •l propia~o.rio 7 cuando 

en razón de un kcto jur(dico la entrega a o~ro, concediéndol• •l derecho 

do reten~rln temporalm9nt• aR su poder en oal~dad do usu~ructuar~o,aii.rr•~ 

datario1 acreedor -pi.gnoraticio9 depositario u otro. 

b) Poo•aión D•riVada: aquella que en relación a 1a anterior uns­

peraona recibe la cosa. En aste eaeo loa poseedoras se rigen, aegÚn el 

artículo 809, por las disposiciondB que norman los actos juríd~coe enun­

ci~doe9 esto es ei se poeee con el carácter de arrendatario se os~ará • 

lo dispuesto por el contrato Ce arrend~~ento, si se pooee como deposi~.!: 

rio se obáervará •l con~rato de ~apósito, etc •• 

Eat~ claai~~cación ea criticable en vir~ud de que •1 eoneep~o de -

poseedor originario no est~ acorde con la noc~Ón de poseedor crue propor­

ciona el ar~!culo 790. En e~ecto, el po~eedor origi.nario no ejorce sobre 

la cooa un poder de hecho en Virtud de que la ha·•n~regado a otro (poee~ 

dor derivudo). En. otras palabrAe la poa4s1Ón originaria, segÚn la críti­

ca ver~id& viene a ser una idea1izació~ pUes~o que ~1 propietario no ~u.!. 

de ejercer un poder de hecho, sino después d8 oonc1uido el arrendamiento 

o depÓai~o en su oaao. 

La an~erior or~~ioa •~pue&ta ~or d~verao• ~r-~ad.~staa es parci~l-­

men~• oier~a, en ouan~o el propietario no tiene en su poder el bi•n• pe­

ro ~ambién •• o~erto que la posesión es consecuencia de la propied&d y -

por euo ea Útil l& olaai.~icaoión en oita; •irT• de apoyo 1• siguiente t.!. 

si• de la Suprema Cor~• d• Jua~icia de l• R•c~óns 

•POSESION nE XN!trn'BBLES, PRO~ DE.- Para aored~tar la pose~ión de -
i.nmu•'bl"•~ es prueba eu1'ic"len1oe la escritura de lldqui.eiei.ón,. porque la 
prop~edad no as eo1ament• un d•rec~.o teÓr1.oo, desvincula.do de au• di~~ 
ren'tas et"ectos, •n'tre loa ouales se eno1J.•n"tra indiscutiblemen1:a •l d• la 
poaeeión. Es.verdad que.~an~o Etn la pr~o~ica ~omo.~n 1~ '~o~{a puede ~re 
sentarse el ca..so de Qu~ la '])~opledad y 1~ Poae111&~, •• eñ~uent.ren separ~ 
das; pero eato conatit~e una excepoiÓn al oonoep~o generai del D•r•cbo 



- 31 -

4• propl•4a4, JJU••to que aa ~eoeai~& u~ 6C~o o con~rato diverso, p~ra 
que quede ind•p•nd~en~• una d• o~ra; ~s! pu~u, d•~~ us~ab1eceree como 
pr1noip1o general que la 1>ro1Jiedad y la. 'Poae~ión eut:.:;r. unidM.a y que a.ere 
d~~ando un~ qued& demoo~rada la o~ra, e manos quo e~ trcte de un caso d; 
exce~oión, pero en\oncea debe demostr~rs• Óst~ y n~ la regla genor~l.Pr~ 
'\end.er que un propi.etario debe -probar, adomÚ5 dff En1 ea'lidad de tal., el 
hecho d• ou poaesión, im~l~o~r!a el daaconocimiento d9 l~s consecuenciao 
naturales de1 derecho de propiedad y d• 1a preaunc1ón eatabiecida :PQr la 
ley o invertir al orden lógico. 

3&. Sala. Apándioe de Jvrisprudenoi~ 1975. Cua:r'a Parte. Pág. 814: 

Exi,e"te o't%a. clase cis po&eoi.ón que no encuadra en las an-tes menci.on.!. 

dae y que reconooe •1 Código C~vi1 9 siendo ml.JJ' :frecuente 9 1& oua1 carece 

o ~uGd• carecer de t!tulo y no conotitUJr• delito 9 es la posesión de in-­

muebles qu4 ~p~r•n~emen~• no ~~•n•n dueño n~ eot~n inocritoa •n •1 Regj..!. 

tro PÚblioo d• 1a Propiedad a ~avor de persona ai.rz;una. Dicha poseeión en 

aua -rae~_., mas i.ni:por'\antes y en:toca.doo a 1a pr•eoripción ee es"tudi.tt.r¡¡ en 

los sigui•n~ea o~p!~uloe. 

P.or 1o que toca al aspecto persona1, la poaesiÓ~ puede ad.~~rirse­

aagÚn e1 ar~!cu1o 795 del Código Civil: 

a) Por la aisma persona que va a dia:t'ru~arla. 

b) A ~raváa d•l r•preaen~an~• 1egal. 

o) Por oonduo~o de manda~ario. 

4) Por un ~erc•ro sin manda~o alguno. 

En ••\& Úl~iaa ai~u~o~ón para que sur~~ •~•otos la &dqul.síción de-

1a poaea~Ón9 el CÓd~go exige que l~ peraon~ en C\J70 noabre se adquiri.Ó 

ra~if1qu• el ac~o posesor~o. 

6. FORIUS l>E POSESlOK 

PÁrti•ndo d• loa·pr•c•p~o• oonton1dos en e1 Código Civil vi.g•n~a, 

b:-.t.y divernaa f'o.raaa y eu-peoi.e• de pos~sión~ 11¡,s qua Sfl "OU•den clasif:ict:t.r 

ª'•ndi•ndo • d~Teraoo criterip• 7 B• ~ienen laa aigu.i•n~•a: 
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t.) Por 'rl.r1iud de la i.n1ienoi.Ón •JCi.a"\en doa ~or110.s d• pos•si.Ón a•gÚn 

•l ar"\:Coule 8061 

1) Posesión de Buena F9: aquella qu• •• 1ii.•n• por vir1iud d• un 

título eu~ic~ente ~ara da~ el der~obo d• poseer. También lo ea aque1la 

por la c:u~1 •l poseedor ignora loa vicioa de su ~{tulo. 

2) Poueaión de Mala ?é~ aque11& en la que el poa••dor e.ti.rece d• '~ 

'u1o pét.ra poseer; lo mis•o sQc•d• ~uando ~qu•l conoce los vicio& d• su -

1i!1iulo. 

El m~smo nuaera1 ~nt•• ci~ado, b&c~endo una in~erpre~uoión aut•n'.! 

ca die• qu• •a• d•b• en~•nder por t{~ulo & l• c&uaa ~eneradora de 1a ~o­

sesi.Ón". A eete re•peoto, a f'in de precisar el cono•!J'to de -tí'\ulo, afi.r­

ma Qut~érrez ~ Go~á1ez qu• •en el caeo da1 oontr~to, es~e no ae el p.._ 

pel donde se aa~en~a el acuerdo de voluntad••• sino que &1 contrato e& -

preoisaaente •s• acuerdo, •l que se designa como contr~to; io mi.Qmo GUG,!. 

de en 1& pos•e~Ón en la que el ~ítul• no •• •1 docuMento• sino lo es la 

causa cr•adora d• la misma•. _(l3) 

La poa••~Ón de buena. ~é s• preauae aie•¡n-•, s~lvo prueba •n con~r~ 

~o, aslmiamo ••~& poaee~ón no 'Pi•rd• 8\1 oarác~er, sino en •1 caao ~ en 

al •omento •n que ezia-tan ac~o• qu• aor•dit•n qu• •l poa••óor no ignora­

-• poa•• 1& ooea indebidaaent•. 

Una segunda ~o:rma de poaea~ón e~que11a que ae cl&•ifica en razón-

4• au di_e:tru-t.e, pozi lo que -t•nemou a 1• poaeuión en concep'te ci• propiet~ 

ri.ai, -pao:íf'ica, con'\1.nua 7 p\Íblloa • .Diob& c1aaificaoión a• ea"tudl•rá. •D ti 

aigui.en1i• caid'.'1iule, aunque viata d•sd• •1 aap•oto d• l• pr•aeri.pci.Ón de-

1.nauebl••• 

13. Gu"\iérrez y Gonzá1ez. Op. C11i. Pág. 483 
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1• PRO'l'ECCTON PBOClr~L DE LA I'OSESION 

Eate •• un ~ama i•pori~nt• dentro del preaen~w capítulo, on vi.r1oud 

d~ que 1&.~o••~Lón, saa oual fuer• eu n~~ur•1•z~ ouent• con pro~eooión 

eBpilciaJ., es-to ee normal debido a. que la tnismi! eet& 1ou1ie1ada; en orden 

de j~rarqu!a nuen~ra ca~ta ~agna d~ntro del c~pítu1o de 1as gar~ntí~s i_!! 

dividua1ao proacribe en su ar1oículo 14 qu• "n~di& puade 2er privado de -

la vida, de 1a 1ibor1o~d o de sus propiedades. posesiones o dereoboa 9 a1no 

median~a juicio seguido an~e los tribunal~s pravíamentA es~ab1ec1dos, en 

el quo se cumplan l~s formalidades esenciales del procedimiento y confo~ 

Qe a las leyes •XJl&didas con anterioridad al hecho•. Igualmen~• el artí­

culo 16 dispone que "ne.di• puede eer molestado en su person~, ~am~l~a, 

domic~lio, p~pelea o poseeionee, sino en vir~ud de mandamien~o escri.to 

de ~utoridad competente, quft ~unde y motiv• la oausa legal de1 proc•d:i--

mi e=ito". 

Pasando &l aapocto prooe5&1, en primer 1ug~r mencionaremos que •1 

nrtículo 4 del código da Procedimiento~ Civiles para el Diatrito Federal 

conceda al propieta~o la aoción reivindio~tor~• y al •~•cto dice que 

"1a. reivi.ndi.cación oompe1oe a qui.en no eota en poaaaión de la cosa, de l.a 

cu~l t~•n& l& prop~ed2d 3 ~~ •~•ato será declarar que el actor tiene do­

mi.nio sobre el1a 7 •• la entregue el. deaand~o con euo ~tos 7 acc•eie­

nas •n términos prescritos por •l CÓdiga C1Til•. 

En ••~• caso •• tra~a de que •1 ~r~pietari• r•una a mu prapledad 

1a posesión pnra l.o cual debe aor•d~tazos la propiedad, la posesión por 

•l de~cndado y l& iden~idad d•1 bien; lo un~•rior •• corrobor•do por 1a 

la aiguien'te teBiB juri 1rprudenoi&l: 

•Accrow REIVl:NDICATOR:rA sus E~!E'?iTOS. La. ~•iVindioación com~•'te & 
qui•n no. ea~á_ •n.pooeeión d•_la OOE& d• la cual ~iene la prop~edad 7 su­
ef'eoto ea deolaro.r qu-e el aot,er -ti•n• dominio ·9obre e11& i ae la entZ"• 
gue el dem~nd&do cOn sus trutoe y acc•sion~e. Aa! qui~n 1~ ~jero~ta deb9 
aoredi-ta.r:· a).~ La prc!)iad~d d• la coea que reclamat b).- La- posftsi.Ón 
por e1 demandado d• ia cona peraoguida ~ e).- ~ ~den~idad de la misma, 
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o sea que no -pu~da dudQre• cual ea l& coaa que pretende reivindicar ~ a 
la que •• refieren loe docuaan~oa fund~-torioa de la acc~ón, precisando 
si-tuación~ aup•r~~c~a y lindero•• hechos que demostrar~ por cualc;-u~•ra 
d• ios medias de prueba reconooidoa por l& 1•7• 

JURJ:SP!lUDE?ICXA 17 (Se.x-ta Epoca), Pág. 43 Volumea 3& Sala Cuar'la 
Pli.rte ~péndie• 1917-1975.• · 

~hora bien. un segundo ca•o diat~nto al anterior, en el cual la 

persona es poseedora pero ea per~urbada d• l~ pooeaiÓn; al efecto al a.r­

-t!'culo 16 del Código de Procediaientoc Civilee otorga. e-1,.intardicto de 

re~aner la poeesión al que •• per~urb~do de la posesión jurídica o deri­

vada de un bien in.mueble y a• da en contra de1 perturbador• ol que manda 

la ~er~urbación o contra el que a sabiendaa 7 d~rect.a.r.ten~e e~ aprovecbe­

de el1a 7 contra •l sucesor del despojante•. 

La proc•d•noi.& de eata acción in'terdi.c"tal. ae puede vPr des.de r!:i~ 

aepeo"\o•s-

a) En cuanto a los ao'toa de la perturbación: conoiatir~n en ac-­

toa preparatorios 'tendientes direc'tament• a la ucurp~ción directa o ~ i~ 

ped.:ir e1 ejercicio del derecho; asimi~mo oe requiere trtie el ~os&edor no 

haya obtenido la posesión de su con"trario por 1& f'u•r~a, clandes~inam~n­

'te o a .ruegoe. 

b) En cuan~o al téraino: la acGiÓn interd1c~ál debe hKcera• va1er 

den•ro de un año, oontado a partir de 1& perturb&oión. 

El interdic~o en cu•s~ión tendrá por objeto poner término & la pe~ 

turbación, indemn~car al poseedor y que •l demandado a~iance no volver a 

perturbar y sea conminado con mul't& o arrea-to en caao d• Teincidencia. 

Otra ~or•a d• pro"t•g•r al• poa••iÓn ••"• ~r~vée d•l ~nterdic~~ de 

recuperaT la posesión, en ea~• caoo ae tr~~a de un deapojo 7a·cone"W9ado. 

Ze~a acción lnterdlo~al en cuanto a la forma •• idén~~oa a la an~e~or 

aolo qu• ya no se habla de perturb&dor sino de d•spojant• 7 tiene por o~ 

je~o reponer al despojado •n la poeeaión. 
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En cuanto a loa e%tremoa o elemen~ou a probar, 1& Suprema Corte de 

Justicia ha asentado d• manera olara •l e1~i•n~• crí~er~o: 

"IN'rERDr"lTO DE RECUPERAR LA Pos;,;sroN. EL-"Ml-~NTOS DE LA. ACCIONr Para 
que proceda el i.nterd~cto de recuperar 1a posesión ae requ~er• la prueba 
do tres elel'!len-toa: l.- Que quif!n 1a i.nt<en"te haya 1.enido precioament.• la 
posesión jurí'd:ic& Q der.1.vad..11. del inmueble cuya. racuparación s• tra."ts.. 2.­
~ue el demandado por sí mio~o, sin orden de Ál~r.a ~utoridad haya deupo­
jado a1 actor da eaa posesión; y 3.~ Que 1a acción se deduzca dentro d4l 
año aigui~nto de los aotoo violen~os o las vías da hecho ~•uaac~aa del 
d•spojo. 

JURISPRUDENCIA 212 (Saxta Epoca), P~g. 637, 3a Sala Cuar~a Parte 
Apéndice 1917-1975" 

Por Ü1timo encontramos otra ~orma tendi-nte a proteger a la pos•-­

sión y la cone~i~uya la llamada acoicn plenari.~ de posdsión o acción pu­

biician& qua "debe ou nombre &l pretor Publioio y es de neta raigambre -

roman:la~a" (ll), l~ CfU,ft no puede aer ejercitada por un poseedor deriTada. 

La preo~n~e aooión se encuentra plasmada en el ~rtículo noveno del 

CÓdi~o de Prccedimientoo C1V1.lee y dispone que "al adq"U~rante con justo­

\~tulo y de buena ~é le oompe~e la acción para que, aúD cuando no haya -

prescrito, 1e restitU3'a la co~a con sus frutos y accesiones en los térm.!, 

noo d&l ar~ículo cuarto, el poseedor de mala ~á; o el que tertlendo títu­

lo de igual calidad ha po8e~da por m&no• tiempo qu• el ac~or.·No procede 

esta acción en loa casos en que ambas poeeeiónes fuesen dudosas, o el d,!_ 

mandado tuviere su t{~u1o registrado y e1 actor no, aaí como contra •2 -

legítimo dul!:"ño". Ez::iate una cr{'ti.c& por el. térmi.no usa.do en al pr•oep'to­

anterior de "jus"to t{'tulo" an virtud d• que el. Código Civil y& no usa 

•sta deno:ninación,por lo que debería hablarse d• buena fé que se funde 

en tí-lulo. 

Eeta acción plenari.a & di~erenci& de loe ~nterdiciou poaosorios, -

13. ñojina V1llegaa. Op.~ Cit. Pág. 691 
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ae bGoe va1•r tanto Dobre muebles como inr.Juebles 7 r•~~riéndooe a una­

poa~oión de~initiva que aolo puede hacer va1er el pooeedor originario o 

jurídico como lo apunta la diapoeición antes e~~ada. En lo qu• ~oca a la 

procodenola d• ee~a acción y_1oo e1emen~oe a ~robar la Supr•m~ Corte de 

JusticiQ ha emi~ido la siguien~e Jurisprudencias 

"ACCION PLENARI.d. DE FOSESION. La a.cei.Ón plen .... rir.t de posesión o ¡>U­
b1ici~na, compete al adquirente de buena ~é que no •stM en poeseión de 
la cosa qua tiene derecho a pooeer con justo t!~ulo aunquo no lo ncred.!, 
~e como propietario; se da contra qui.en poe•• con meno~ derecho y ti•~•-

1~ rin3lidad de obtener la ~estitución de la co3a con ~~e ~rutoo y acce­
siones• Conaecuentemente e1 Kctor deber~ probar 1oa siguient•s •l•m•n'ºª 
l.- Qu• tiene juoto título para poso~r; 2.- Oue ~B de buen~ f•; ).- Qu•­
al dem3ndado posee e1 bi~n que se re~i~rG el t1tulo; 4.- QuA en ~ejor el 
derecho del autor pars pooeer CJU4 al que ~1ega el demandado. Para ·eate -
e~ecto, e1 ju%ga.dor debe examin~r cu~l de loo ~í~ulos invooadoo por laa­
pa.rtes es m~jor para acredi~ar el ~erecho a la posesión civil. 

JURISPRUD.;:iCIA 5 (Sext& Spoca), Pág. 16, Volumen 3a Sula cuarta -­
Parte, Apéndice 1917-1975• 

8. EFECTOS .DE LA POSESIOll 

La posesión i1ene una seri.e ~· •~eotos juríd~coa 7 d• loo cua1ea 

e• apuntarán en •1 preoent• tema solamente loa que conci•rn•n 3 vMn a 

ser causa determinan~• pa.ra qu• un poeeedor pueda conver~irs• en prop1•­

~ario del bien de cu7a poseeión se trate. Como efeotoo i•portant•e ~•n•­

moa loe •~eui•n•••t 

A) Presunción de Propiedad 

Como primer e~ao~o de la posesión ea~á la presuno~Ón de propieda.4 9 

ae! el art~culo 798 del Código CiVi.l mani~ieeta que •1a posesión da ~1 

que la tiane la presunc~ón de propi•1ario para todoa lo• .~.c~os 1•g•1•e, 

agreg~ndo, q~R el ~· ~osee en Tirtud de ~ derecho personal, o d• un d.!, 

recho real diatin~o d• la propiedad,no a• presume prop1•1a.rio pero s.1 •• 

poseedor de buena ré tiene a su ~avor la presunción d• baber obtenido 1& 
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posesión del dueño d• la Goa& o d•reobo poseido". De eote precep\o a• 

~reoentan tres aituao~on6s dia~in~ao¡ ia primera en la que 3e otorga la 

~resunción de propiet.1rio al pooeedor 9 do~de luego que ae eo~á rafirien­

do a la posesión que se kdqui•re 7 diarr~ta ~ título de duaño, porque •n 

~ata si~uación el pose~dor tiene interéa en que se 1e pre~u~a propie~a.-­

rio, incluso an~• la c~lactivida.d on ·<\U• se mueve se 1e •atima propieta­

rio, por lo ~&nto, ea~o eg calvo ?ru9ba on contro.rio J de ~quion ~eng~ in 
terós en ello. E1 se6'"~nd~ supus3to el que ao reriera a 1n_Eososión por 

vir~ud de un derecho rea1 o peraonal d.is~into de l~ propiedad, exclu:re 

la presu~ciÓ~ de propiedad toda vaz c¡ue en este ti~o de poueaión no ae 

iien~ intenc2Ón en &dquirir 1a propiedad. La taroera ai~uación de man•ra 

clara o'torg~ al po~•edor de buena fÓ l~ presunción d• habar obtenido 1a 

poaeoión precisamente de1 du•ño de la cosa, ea'ta presunción al ~gual que 

1a prim€r& eituación es iuris ~Antum lo que significa que contra ella a• 

admite prueba en contrario. 

B) adqutsición de Frutos 

Antes de r•f•rirnoe a i~ adquisición de ~rutoo por par~• dei po-­

seedor ae.be hablarce de las die't.intas clases de ~tos segÚn •1 Código -

Civil y &l respecto bay tres clases de 1'rutos: 

1) Fru~oa natural~ss son las produccion•• eapontáneaa de 1a ti•rr~ 

lae or!aa ~ demás produc~os de los am..malea. 

2) Frutoo industriales: aon loa que producen laa heredades e ~in-­

cae de cualqui.•r esp•ci•, mediante el cultivo o trabajo. 

3) Frutoe oivileo: aon le& alquileres d• loa bienes mueblao, lao 

rentaa de los inmueble&, loa réditos de los capitales y todos 4qua11oa 

que no &i8ndo producidos ~or la mioma cosa directb.mento, vienen de •11& 

por contrato, por ú~t.:ima v~l~"t-~ o_ po_r ;ia le;y._ 

Una vez expu•a~aa 1ae di~eren~•s clases de fru~oe, pase~oa ahora a 
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decir que el Código CiVil on au ar~ículo 810 t'rucoión I rasa qya "•l po­

seedor d.e buena ré que baya. adquirió.O l& -;>oeeei.Ón ';)Or t;{1:;Ul0 tr-.sl~tiTO 

de d~min.io ~i•n• •1 dare~ho de hacer auyoa ioa Lrutou percibidos, 2i•n-­

tr~s su buen~ ~· no •• interrumpidaH. A~ •• en1:;i•nde c:u• loe poeeedo­

r•e a qu~ se r•~iere ea~• pr•cep~o 1:i•n~r~n d•recbo • loa ~rutoe en aua 

tros claa•s ya qu• el Códi~ no limita l~ percepo~ón 3olo a al~~no de -­

e11os. El au~or d• 1a pr~s•nt• tasia conaider~ CT\1• el procepto en cl~a -

debe oer modi~lc&do a ~in de darle eu ee~ric1:io aentido> tod~ v•& que l& 

cit&d& f'racoión pr~mera dal nwaeral a que se al~d• ~%prasoc~nt• dice 

"mientra• ~u buena ~· no es intorrum~id•"• 1o cuai parece erróneo porque 

no es posible que la bufina ~· e• pueda interr\.lmpir, on ~odo c~so lo que­

poclría interrumpirse ea l• posesión porque eeto es un hncbo 9n tantn que 

la buena ~· COQO lo apun~k el Código CiYil e• identi~io& con •l ~~tulo -

gener:ador de la poaeaión ~ el cua.1 no puede ser matarialoent.e 1.nterr'WSlp!, 

do• sino at~cado 9n su vai~Qez9 y en razón del presente G.r~anto ea que 

sería oonveni.•nte c~mbiar la redacción da 1a fr~cción invocuda a •~•cto­

d• cru• l• misa~ se encu~n~re ajua~ada a loa ~reo•p~oa del ~inmo Código 7 

que se relacionan con dicha <liapoaic1ón. aaí entonc•c d•berí• ser rad&o­

~ada en loa términos siguient•a: d.r~. 810 ••• I. El d• hacer BUJ"OS loe -

frutoe p•rcibidoa9 m~•n~r•a su poaeaión no e• interrumpida. 

Volviendo •1 tema de la adquisición da 1'rutos, ae contempla o1ra -

•ituac1Ón diatinta & 1& anterior que se encuentr~ ezpu•et& en el artícu­

lo 813 que prescribe que ~al que pose• en concepto de duer.o ~or mae de -

UD año, p&CÍfiC&9 COD~inUM 7 pÚblicamen~e 9 ~UDtfUe SU posesión ae• e. ~a­
l& ·~e, con tal da cque no ce.a. d•lic.'\uoea 'ti •n• derecho a. l•• doa tercer&:s.e 

~artea de loa :f"rutoe ~ndustriales qua ha7a produo~do ia ooaa poaeida. 

perteneciendo 1a o~ra tercera par~• •l proPi.••&rio •i reivindica la cosa 

il.ntes de que pr11aoriba•, aqu! ld condición para. qutt ei propie'S:uri.o llldCitJ~ 

ra _una par"te d• loa 1"rutos a& c;ue :re1vtnd1que •edia.nt• Jui el.O 'ef. bien,.~ 
pues de otra maner~ no tendr~ opor~unid&d. de recuperar loa 1"ru~oo a que 
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se alude. Sigue mencionan~o e1 citado num•r~l que 81 possedo~ da rsrere!!. 

cia no ~jene derecho • los ~ru~o~ na~ur~las y civl1eR c¡ufl produzca ls e~ 

aa; por lo que •• nota esta diapo3ición & d~rer~ncia del ~r~ícul~ 810,oi 

limi~s la Pft~o~peiÓn de los fru~oe por par~& del posoeeor. 

Ahor• bien, no todo poaefldor pued9 percibir rrutos puco ser::--jn ccr.­

teopl~ el CÓdi~ al que ~osea ~or manos do un año 7 a ~Í~u1o tra~la~ivo 

de dominio y con mala ~é, lo mismo que acp~el c:ua en~ra en pc$e3iÓ~ ~or 

al~n h~cbo delic~~oso, están oblig~dos a rsatituir loe frutos y ade~¿s­

el Úl~i~o a res~ituir 1os que baya dej3Co de producir p~r omiaión ~~lpg­

ble. Sobre esio eab~ pre~ntaree de qu.e maner~ se podrá hacer valer esta 

res~itución, posib1emen~e ~n la rea~i~ución de frutoa civileo podrían h~ 

cerse e:f'e.c~i voc, pTJro loe t"rutos nG'turalea e i'nduatriu1eu por sua carac­

'te:o{sticu.s t.~erí'~ C.1.i-íci l ·httce=-ae 'tal ::res1:i. tución a r.ienos que se baga. uncl 

conversión moneturi~ y se le condene a esta olaoe de poseedores a res~i­

~uir en din~ro. El artículo 821 d~l Código Civil resuelve de maner~ p~r­

oial sstA probleoa., u.1_ determinar que "•l. poseedor "ti1tne der•cho ai. se -

interru~pe la oosasión a que se 1• reembolsen, segÚn el caso, los gastos 

necesarios y gastos de producción y 2i ba percibido frutos ~ que no t•-­
ní.u d~recbo ho.brá lugar a la compensación .. 

La solución dab• ser daad• luego una conv~rsión a dinero para cu~­

sa 1l•v• a cabo la re~~itución d• :tru~oa. 

C) Tendencia de Adquirir l& Propiedad 

Es indudable qua existe en el medio aoc!a1 una ~~ndenci~ de loa p~ 

seedorftG a adquirir la propi@dad aobre 1os 1n!!lUableo materi~ de posasiÓ~ 

ad'3ctáo ~s 1.nnagablie qua uunque muchas pt'treonas deeconooon tér!!!inoo -técn.!,. 

co~jur{diooa es común eccucbar expr·esionflS en el' sen'tido dA que fin vir­

tud de que se b~ ~oeeido ~or da~•r~inado tisrnpo un inruuebl& y~ son ~ro-­

piet~rio~, io cu~1 podríu aer parcialmente cierto uolo que recruerirá d~ 

un juicio en e1 que ae ba~a v~l~r la presc;ipciÓn , ~oda vez Cí\J9 eata 
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hay CfU• hacerla val•r, ~a sea en vía de acción o de ezcepc1Ón 9 puea no -

opera de pleno derecho, al reopac'to el ar"tícu1o 826 det,ermina. que "so1o­

la poeeaión cru• •• ad~iere ~ dia~ru~a en concepto de dueño de l• coa& -

poaeida puede produc~r la pr~acripciÓn"; de es~u d~apoeici.Ón se dea~r•n­

d~ eaa ~endenciu de adquirir l~ propiedad,aiendo indiepenaable la pose-­

sión a ~!tulo de dueño, pueet,o que oí se pooee bajo óif•~ente título no 

produc~rá la prescripción. Eu conveniente decir que a partir d• ·~~P. •­
~eoto se relaciona 7s d~ una m&nera de~ermina.n~e con loe siguientes capf 

tuloa del presente t,rabajo. 

Ea pertinent,e rererirnoe a un eteot,o dist,into ~ loe ar.teriorea que 

lo ea de car&c~er 'iaoal• puea con~orm• al artículo 14 dfl l• Ltity de F.a-­

aienda del De~art~men~o del Dis~rj_to Fed•ral se obliga ul P•~o Qel ia-­

pues~o predíal a l~s pe~sonaa ~Ísicas o ~oralea que so•r. propi•tar1~s o 

poaeedoraa del. suelo o de laa contJtrucaion~-a adberi.d~s a él; \)or ot-::-o l.!:, 

do el a.r~Ículo .1.5 de l.a ley invocada" dice que "los pose•doreEt del suelo­

y dft las cone~ruccion~• adher~dód •l eicmo causar~ el imµueato cu~do -

no exia~a propie~a.rio". Ea importan~e mencion~ lo anterior debido ~ c;-ue 

como e• verá mas &deian~e, •• neceaari.o a1 hacer vaier l~ prescripción -

eobr• ~nmuebl•• no inscri~o• •n •l Segiutro Público d~ 1~ Propiedud pr•­

••ntar oer~i~icado •obre el eetado de la fine& en el c~tástro de acuerdo 

a lo.preceptuado por el art~aulo 3047 del Código Civil vigente. 
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c.;.PITULO :IIl 

P.A!lTE l:>-USTA1:TIV."'- DE U. p¡¡~~::;c;ir:?CION SOBI<=: :¡¡;;.;ui:;7'LO,'S ?10 IN:;C!U:'i'OS 

i. Concepto de inscripción 

2 • .Et"eotoa da l~o inacripcionoa ~rat~ndose de bienas ~nmuablee 

3. Si~u~cjÓn jurídica de bienes inmuebles no inscritos 

a) Terrenos bald(os 

b) Bi•n•s vacantes 

4. Con1:rad1cción entre el Códi¡;o Civil y la Ley Generál de Bienee 

Baciona1ea respecto de la preacripoión 

5. Incoripoión de la poses~Ón 

6. Concepto da la prescripción T clasee 

7. Requ~ai~os de la pos•aión ~ara la prescripción 

a) En concepto de propietario 

b) p.,,cí:r1ca 

e) Con1::!.nua 

d) PÚbl.:!.ca 

e) Cier1:.s 

8. Irrelevancia del jus1:o 1:Í1:ulo 

9. Condlcion•e y 1:érminoa para preaoriblr 



CAPITULO III 

PARTE SUSTANTIVA l>S LA P!lSSCRIPCION SO!IRS INY.tTEBLES 

NO INSCRITOS 

La ocupación de inm~•blea un ~anto al margen d& la ley, como lo •• 

a '~avéa del paracaidi~mo o por metilo de oper•cion~a de compr&v•n'a cu• 

r•alizan personas sin eacrúpu1o3 9 respecto de grknde3 ex~onsiones de su~ 

1o origina un aaon,amiento irregular, lo que se a~~n~úa ~~n~r•l••nte •n 

1a pcriferik de la ciud&d ~ en lu¿aras apartados de la zon& urb•na. 

Es~a irregularidad de l& propiedüd no es una s~tuaciÓn simpl•• ~or 

•1 contrar~o presenta un oonrlicto desde el punto de viat~ jurídico, a.­

demás provoca c;u• no ae puedan atender astas zonas con 1oa servicioe pÚ­

bl~coa indispenaablee. 

Generalmente los predios ocupados no a• eneuen~ran ineori~oe ante 

•1 Registro PÚbl~co de la Pro~iedad y del Comercio a ~avor de persona 

alguna, ya aue uue pose•dores han buscado pr•viamwn~e en los 2unCoe aue 

van a ooupar que estos no ~enean dueño conocido o teniéndolo que hay~n -

abondonado e1 inmueble, uircunatancia •~ta qu~ provoca c:ru• su~ poeeedo-­

r~s puedan adquirir 1& propiedad owap1iendo con las exi~encias del Códi­

go Civil, pue• la adquisición de 1a t~~ularióad de estos predios que no 

t~enen anteceden~•e regis~ralee ~&cili~a el ~rámite correspondiente de -

la pre~cripc~ón, sin embargo no bay que ~lVidar que nuaatr~ doc~rin~ así 

como nuea-tra .l•g.iala&ción y en aspeoial el art!'cul.o 27. Constitucional noa 

determina con claridad m~ridi~n~ rru• en nu~s~ro derecho no ea pasibl• 
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que exieta un patrimonio ain dueño, es decir no @xiaten los Cueños vsca!! 

tes, pue3 en loa términos del primer párra~o del citado artículo 27 Con!! 

ti tucj.onal di apone que "'la pr~pi ed.:...d dt! 1as t!e"rro.2 y aeue.o cornprondidao 

dontr•> de loa lí'r:ii tes del t~rri. tvrl~ u&o.l-onnl cot"respondo ori¿"i.nú.rl..,::.en­

td a la Nación, la cu~l ha t~nido y tiene el derar.ho de trcnsmitir al d~ 

~ino de ~llaa a loa ~articula~~5, con3tttuy9ndo la propi~d~d priv~a•, -

con:;ecuen~ame:ito 'tal y .;:.~co lo trato con Qi::tjOr -pr~:t"und1daci :nas •d~la.n"te­

oon~idaro c¡ue el l•@'i.3l~dor debería limita~ la adquisición da l~ propie­

dad ~ io3 p~r~icular~o ~e inmuebles con las car~ct~rísticun apuntadas 

con antelación. 

En 3e~ida a fin de comprender oon m~yor ~mplitud la materi~ d• la 

:pre::;;.cripciÓn ana.li.Z3.re.11os todoB:; cada uno d• suo requisito:J ta.sí como 

103 ~ema& quo ~on ella so relQCionan a ~ropóaito de l~ oriantaoión que 

e~ d• a la m~t6ria ~n cu~atión dentro de la pres•n~e tesis, cooanzando 

~Jrir.iera:r..an't<!! con el conccp'f;o de incoripción de loa bienes inmuebles ante 

&l Regi3~ro PÚbl!e? de la Propi4dad. 

l. co1;cEPM DE I:NSCE?IPCIOR' 

Ea necesario antes da aborda~ e1 concepto de inscripción, re~erir­

se de manara. brave p•r.o Gu:::Jta.noi~lment• _.l B•gi stro ~Út>li co de ld. Pro pi~ 

dad. El Derecho Civ~l re~la a loo b~an•3, la poaes~ón, la propiodad y -

103 meclio~ d• ~dquirirl~s pero •~t~ regulación result~r-í& in•~ícaz si no 

exl~tieran o~rac normas capaoes Co pa~ent~zar loo acto~ conoro~oa, ~sí 

bien deb~do al oonatante t~á~ic~ o movi~i~ntos ~· la propi•óud, en el C.!á 

d1~o Civil a• insti~U.Y• al Regi~tro I?ÚLlicn de la Propiedad, p~ra lo 

euu.1 ;ien·trr> de :JU cue!'"po da d1.opoaicionee incluye un título espacia.! • -

la inst1tuei6n de re~erenoia. 

?loa .cocaenta. Carral 7 de 'rereca que "el ~tl.gi..Stro nace de la necesi.­

ddd de llevar una cuAnta d• cada titulur. Ea decir ~u~ en un principio -
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~uvo un~ finulidad ~erament• adminiatr~tiya•. 

Por su p~rt• D• Pina ?ar~ nos dica que 

Propi&dGd es la oficin~ en la que se lleva & 

(l) 

"el ~-giu~r? FÚblicry de lu­

erecto l~ ir.ncripoiÓn d• 

los títul.os expresa.mente de't-ermin.:idoa en el CÓd:l..-:~ Ci.vil,. cr;>n 1u !i.n.:!li­

d;¡d pri~ordial de dar a.1 comercio jurÍCico lc:S. soc;ul"ióuci y l.i.a. car-tez• no­

cesa.riao para su normal desa.rro.11o". (
2

) 

Sl Reglamento del Registro PÚblico da la Propiedad di.en en su artf. 

cu1o primero que "el Registro Público d~ la Pro~i~daC~ ea la institución 

codiante el cun.1 el ::'atado proporc1.ona el servicio de dar '!'ubli.cida.d a. -

loa ac~o3 jur{dieoe qu~, con~or~e a la l~y, precisan de ese requlsi~o P,!! 

ra eurtir sus e~ectoa con~ra terceros~. 

Una vez que as~udismos loa princip~1os concepto~ sobre el Ro~s~ro 

PÚblico _pasemos ai concepto de tnscripci~n y as! tenem~s los si¿-~1ente~ 

criterios oo~re el regi~tro de b1e=es ante dich~ inctitución. 

Se entlande como inscripción al asiento que so hao~ en loo libroa­

o ~olios anta el Regi.atro PÚblico, de loG doeumen~os o declaraciQnaa que 

requieren e3tk ~or$~lidad aogÚn laa 16yoa respectivas. 

Co1ín sánch~z dice que 1a lnsoripoiÓn os "el acto procedim~ntal a 

través del cual, el re~ütrador observando las ~o~~a2idadea l~gblee. ma­

terializa an el libro o rolio oo~reapon:iente el acto juríd~co, u~iiiza.!!. 

do l~ ~orma eecr~t•"• ()) 

El CÓd~~ Civi1 en ou artículo 3005 dice cru• documentos o acio~ 

proceden a su inscripciÓo y nos 'Anumer~ esta disposición los títulos 

que s• registrarán: 

l. Carral y do Toresa Luis.Derecho Notarial y D•racho Reg:!.str~l.P~~-215 
2. De Pinu Vara Ra~ael. E1&mento3 de Dorecho Civi1 M~xic~no. PÚg. 224 
3. Colín Sánohaz Guillermo. Procadimien~o ReFd..s~ral de la Propiedad. 

Págs. 101 :T 102 
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:t. ~e tes'\i.monioo de .eaorituraa o &.e-toa nota.riu.loa u otro!l docu-­

mfln~oo au\énticos. 

~l. Las resoluciones y pro~-idencia3 judiciales que cona~en de oan.!?. 

ra aut.én"tlca·. 

III. Lo~ doc~mentoo priv~dos qu~ en aa~a ~or~a ~ueron válidos eon­

~rre~lo a la ley. 

Por otrQ lado e i.n::;listi.endo en 1a. import.::.noia. ?a.rs. esta "te.si.a lo 

rol~tiv~ ~ los in~uabl~a, el artículo 3042 corr•coondien~e al regia~ro 

de la propiedad i~~ueble dioe qus "en e1 Regis~ro PÚo1ioo de la Propioóai 

inm~l'lb1tt se 1.nscri biri.n: 

!. !As t(tulos ~or loa cu~1•e se cree, declara, reconozca, adquie­

ra, tr~nomiia, modifique, lim~t~, ~ave o exting~ el dominio, posesión 

origin~r~a y loa d~m~a dereohoB r•alas sob~e inmuebl~s". 

Reviste iQportnnoia la disposición antes invocada, en virt~d de -­

qua es !'undaoan'1fo de 1a. inaori:poión anta el t:legiatro PÚb1ico,l"- d.d.quisi­

ción de la propiedad mediante la prescripción sobre inmu8ble3 no in2or~-

toa •. 

Tr•~Ündoae de in.~uebl.as l~ primera inscri~ción ea el antecedente -

~idedisno de la propiedad, en conaocu~ncia la vida de cada ~inoa se ini­

c~ar~ con un~ inscripción de dominio. 

2. E!":Et:TOS DE LAS INSCRI'PCIO~:::s T!!ATANDOS'S DE ElE?l3S Imro;;;-ar.i;.'S 

?lo hli-Y ~a o l. vi.dar que an1i• el Regis'tro F'Úb1ico de la Propi. edad no 

sol.oarn.:it.e se l.levu.n • cabo inccri poiones respecto de bj. enes ill!li\Ulb1ea., 

aino ~ambién de mueb1es ~ registro de person~B moral.es, sin embargo el -

~rosente tr~bajo oa~á ~rientado h~ci~ 1os primeroo o a••, inmueb1ea. ES 

conveni.ontd d•cir a esto reopeoto que bay autor~D ~· 6n un eobozo de 

or-tgina.1'1.d.a.d han llurD;i.do a. ea'ta u.rea. como Da1"echo Regis<t..re.l Inmobiliaria. 
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p~ro no ~e el objet1vo pr~~undizar sobre si e:dst• o debe •xís~ir eGpe-­

ci~lidad d~ dOt~ r~rn~ del dor~obo, por lo quft deja~oa 1a controversi~ a 

los doctrinarios. 

ExiatGn varioa principion o fine~ t;tUP ri~en en o~teri• r8~~~tral,­

entra loa que se tien9n los si~;i~n~ee: L.• Publicidad. qud se m~ni~ieata 

a través do la inscripción del ~cto jurídico nn el li~rQ o folio re3pe~ 

tiYo,, ev.ltand.o l!L.s! Q'Uff a.quol.l~G por¡:snezcan ooulto¡:¡, por to.nto .al ragi...!_ 

tro ba de revelar la situ~ción ju~Ídic~ de 103 ir-:~udb!~~ 1 1~ quA pod~á -

.o-:,:.~ conoci.dc:.. por cu~lqui.er persona y uo:L"" e.r.ta.. r~zón ol a:.--t{eulo 3(.'01 del 

CÓdi~o Civil reza que el. rat;is-:'Z...,. ser~ pÚtilico :r los E::no;..!"'gu.d"~ tienen -

oblieaciÓ~ de ~er~itir a las per3on~s quq lo solic~~en, sa enter~n da --

loa asientoa qu11 obren en los f"olios y de loa ciocuoAntos ral.:Lc! onadoa 

con las ~nsoripc~onee. 

El. aegundo princir-io oa l• pro~•ccfÓn qce ~por~c 1~ inzoripc~ón, 

pues los dcrachoo inscrito3 adquieren Qayor fi~oz~, ~or l~ preounoiór. 

d8 exae~itud d~da - 1~ ~é pública de c;ue es~~ in~es~icio el ~e¡;.;i~tro PÚ­

blico, es por aso que e~te principio ti~nde a pr~cioar ld influenc~a que 

la i.netituoión ajore• en loa derech.o~ ~obre inmuebl.eD. 

Por Úl~~mo el principio dd 1og~iidQd 9 que impide el ingreso ~1 r•­

gi3tro de t{tu1os imper~ectos. 

Conver.d.en~e es dejur aDentado que loa principios an~•s mencionados 

no son los Ún~coa en la ~~teri~ ra.gi.stral., otron lo oon ~W?tbién •l prin­

cipio de cone•ntimten~o, princi~io de tr~cto sucas~vo y cor.tinuo 9 aoí C,2. 

mo el principio de prioridad. 

Por lo crue a• r~~iare ~ los •~ec~o3 de laa ir.s~~ipcion~n~sl •r~íc~ 

lo 3005 do un• ~unera cl~ra dice qu• "103 ~nncripciones de lo~ 4C~03 o 

.con~ra'to!!I en el :iffgia't.ro PÚbli.oo .:ti enef'.l. etec-t.~.? do!ol:a.r""'"ti vr>~·"· }C? cuaJ_ 

~~ roiterado por la juriaprud~ncia d~ 1a S~prema Cor~• Ce Jub't~ci& de la 

NaoiÓn 9 de la si~ en"ta c•nsra.t 
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•¡¡::.-aIST!!O :PUBLICO, EFE.'CTOS DE' LlS rllSCP.TPGIO~IE:S Hi::CHAS fill BL. I..,._ 
insorlpci.on<'o hechas en el Rf'trjt>tro PÚ::ilico d!'l la Propiedad tierien efec­
tos d.'!lcla.ra.tivos y no conntituti. .. ro&., d~ t.al man19:ra qua los dorochoo pro­
vion~n del acto jurídico d9clarado, pt-;ro no da la ln-:.::oripoión,cHya f'ina.-
1i de.d es ¿ar puoli cid ad al CLCto y no constituir el de:r.eoho. 

J-URISPRUD~~CIA 317 (~~xta Epoca). P~g. 963, Voluoon 3a Sala Cuar~a 
~;a.r"ta .~n.5°ndlco 1917-1975,.• 

H..:a.y una cuoctión int~re~•nt", o.l pa1·ooer c:l cl;.:..~t"\ qui<' t'!I] !i:fRoto do 

l&.:i in:Ic:-ipc!.on~s €IS doolar'-!.tivo, p.aro c.c~ao no pod::"'.Í• toner efectos 

oon3ti~utivoa ~ l~ voz; al &e piensa en uno vente cl~ irlDluabla hech~ a 

dos r.e:~on~o distlntau, un~ anterior y o~r~ pos~erior, (dsto al m~rg9n­

cie poei. blfts Cachos ilf~l !.on en oue baya. incurrido el vendedor) si la Úl­

t~ma es 1~ qua ~e inooribe primeramen~~ ante el Re.giotro PÚblico de la 

Pro~·i~dt:ldy daDda lue2"n .:p.1e el efecto os deelar~tivo y cons"tit"Utivo y so­

br~ ~odo ~i ec ~d~uir~n~o de buena ré; en efecto, áact~oa c:uo puoCe sdr 

ccna'titutivo J:'or-~ue c.=ea ~1 derecho de propi6dad quo pravaleoo 2obre 

cualauier otro y a.~í se pronuuoia. el ú.r"t:Ícu1o 3009 diciendo que "el Re­

gistTo prote~o loo derechos ~dquirieoa por ~erceroo de buena fé, una vez 

1nsori~os 7 QUnque deapuéa ue anulo ~ resu~lva el derecho dol otor¿an~e~­

eota ~rio~idild ~~e da el R~gistro se encuentra a la vez apoyadA por el -­

~rtículo 22C6 da1 miz~o CÓtli~o Civi1 G"Ue ~~nciona que ~si la cosa vendi­

'a ~uere in~ueble, prev•locará la ver-~a qu~ pricero ae baya ra~strado". 

E:n al -tema ir.medi.;.o.'"to .:::iitarior :;¡e vió e1 ef"ec·to producido por lc..a 

inscripcior.ea an"te el F.6€'1:,tro FÚ'blico de la. Propiedad; ei un fundo ae 

encu~ntr&. !n~cri-\o An :f"ayor de a.1~na per3on~, debido a la. fé de c:ue so 

encuan~ra invo~tida esta of~cin~, ~o ~~~drá la certe~a de que el propio-

't!&::-io ~::r: ~rttci_s~~ent,e ~G'l:lel C"Uf'.'_ &:P~~·~~ ___ co~u .1:.al,_ ante el cit~eo Regia-

~ro. Ahora bion, cab~ proe~ntarso cu~l ~s 1~ aituGción jurídica d9 loe 

bi5noa in::iuebles quA no d~ encuentran in3crl~oe o GUe c~reodn de ~lgÚn 
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an~•c•dente regia~ral 7 por tan~o nunca b3yan es~ado ~ormando par~• d• -

loa aaientoe. 

PodrÍM deducirse c;"U@ ai e1 bien no ee encuentro tncori~o kn~• •l 

Regi.airo PÚb2~co de la Prop~edad9 ea1:• careo~ de due5o pa~ticuldr y ~o 

1:aniéndolo, aerá propiedad de la Nación en loa 1;érm1nos del ar1;Ícu1o -

27 Const11:uc1onnl c:¡ue determina en ~u primer párra~o quc~la pr~piedad d• 

lae tierras y ~.guaa eomp~endidae dentro de los límites d~l ~erri~orio n~ 

clonal correeponden originariamento a la Naeión, la cu~l Cu tenido y ti,!. 

n¿ el derecho de ~ranamitir e1 dominio de ell~s a los p~r~iculures cons­

tit~endo ls pr9pi•da.d pri•ada•. 

Aaentado lo anterior ~ a e~ecio d• &bQndar soCra •l tema, loa hie­

nes irunuebl•• no inacri1:oa podr~an ~nmar loe carac~erw~ de terrano• b3l­

dioa o bi•n•3 yaoan~ea, lo cu~1 viene a con~~rm~rse con le 4jecutoria d• 

la Su~rema Corte de Jus~~oia, que se tranacribirá de mane~u compieta y -

cru• ~ervir~ de apoyo m~s adelan~• con motivo del actudio de la problem~ 

~ica plan~•&d• sobre prescripción de ir..:J1uebl9s no insorito3 an~e el R•-­

gia~ro PÚbllco. 

;,INFOR.•.ACIONJ!'S 'l'ES'l"tMO?!IAL:.--S DE TE?.l!ENOS BALDIOS O V.\CA!'i"rES, EN 
LA.S QUS SYEMPRE EAY UN..\. PERSONA INTi;;aE~llA C:UE PU!::DE 5¡¡;¡¡ El. ESTi.DO O UN 
PROPI~tARIO INCI?>RTO O DESCONOCIDO. Con ~od~ justi~ic~ción la ~uprema 
Corte ha d~acon~iado de loa tí~uloe con~eccion~dos unilateralmente en 
v!as'de jurisdicción vo1unt~r1~ por madio de in~oroacion@a tes~imon~aleo 
oornpl&c1entee, en que no se observan los princi~io~ cona~i~ucionales. E1 
art!culo 3023 del Código Civi1 Fed•r~l ordena c;u• la in~orro~ción nara ae 
mos~ra.r l&& prescripoi.ón se hu de rendiz- an loa térmi·nos ITUA e.s~atiezca = 
•1 Código de Procedimientos Civiles • ...i.hora. bi.er.. c:>m1> este no creó p~ra 
el o&ao un ~rooedimi•nto especial, se ha creido que deba de aplicarse· •1 
cap1~ulo de ias ~ntormaoiones ad perpeiuam por cuan~o aue •l &r't.ículo --
951 d•l Código Procwa&l Civil d~ Guerrero, copio.do del código del ~is~r~ 
~o Federal, como lo han techo casi todos loa Es~adoe dice: RJM. 1n1'orma-­
c1Ón ad perpetua~ podrá decretare• cuando no tenga interéa :naa que el -­
.,ron:ioven't.e y se 'trate de: r .- D• jus'ti1'ioar algÚn h•c!:ao o a.crecii 'tGs.r un -
derecho ••• n. ~na&• l1~8ra oon•id•ración •• bMa~ant• para.::a.cer ver qua 
•1 proc@dim~•nto que legal y constitucionalmen~• corresponde •l 3023 del 
CÓd~~o CiYi1 Fed•ra.l no es ni ~uede Ger •I de l& jurisdicción voluntari.:.. 
En erec~o, e~ se a2eP.a que no tenÍ3 dufl5o anterior el terreno de qu• se 
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ir•~~ ni ••~aba inaorl\o título aJgunO a ~l r•f•ren~•. ~orzooa 7 nec•s"­
ri~~et• tftndrá aue aco~tecer una de ~atas doo cooaa: o •l terreno nunca 
ba ~enidO dueño~ •n~onoeB •a b~l~Ío (~rtÍculoa 1°, 2°, Jº, 4º,7 5º de -
l• i~y de 26 de Y.ar~o ó@ mil ocboci~~~~s n~v~nta y cu~~ro 7 4º de 1& Ley 
cifll ':•~r•noa aa. .... díoa y ~7aci 0!'!&1f':s 9 .nu::::a~!~s y E.Xeedenoiaa de 30 de Di cie!JI 
br• ~e ~il novecient~9 cin~uen~Q);o lo tuvo pe~o ~s incier~o o desconocI 
do 3 3n~onces, siend~ v~c~n~e ea~el ~atildo y es~ar~ suje~o al denuncio -
o.::i:.~.atorio (ii.r1.Íc1Jlo 705 ;¡ BÍ€Uientes d6l cit&l.l.D CÓUieo Civil). D• to­
a~~ ~orma~ búy pues ~na oersona interGsada en dicho torr~no y por lo tan 
~o ~o 5G da el aupu~sto de la infor~ac~ón dd perpetuam o aea, el d• qu;­
"no ':.er..g-u mao interés ~e at promoven~eº. En oonsocuenciw., debe seguirse 
el ~:oc8di~i~nto con~enci~Do aolemnc haciendo el eoplaz;¡,:nien~o d• perso­
n~s inciert~a. Y así ~iene que oer: Den~ro d~1 juicio aolemno se ~brir~ 
un -:é:rt;ino d• prueba después d., la publicación de -l.os e~io'toa pura. com-­
pr~~:: 10• ex~r~moa que ~ara la preacripción eat•ciecon loe artículos ~ 
826• 1151 y 1152 d~l ~ódigo Civil del E~~ado d• Gu•rr•ro, iguale• ~ loa 
del CÓdi.go CiYil d~1 D~d~rito Pederal. Teridrá allí que rendirse prueba -
~·r~ci~l para det•r~~nQ~ auperElcie, colind~nctaa y lindero• y n~ canfor 
marse oon un oroauia o b~3cuejo d• la inforcación sin responsab11id~d d-; 
~ir~~ ~rofeeional. Por ~~ ob~ervar loo pr~nc1pioa de la Ley qu• son 1os 
mic~oa d• l~ Conatitución ~eneral del Puís, Re come~en y s• han come~ido 
~ú2~iplee deopojo3. La tr~mltuoión en jurisdicción voluntaria de1 proc•­
dim~ento de inm~~ricul•ción a que el mencionado &rtículo 3023 se rer~ere, 
pt.2~3 con los .ar"tícu1oa 14,. 16 7 27 d• la Carta ~~!agl\QI.• 

3a SALA Aptindio" de Jurisprudencia 1975 CUART.l P;.RTE:, pág. 663, -
)a rel•oionad .. da .la jurisprud.,noia ":rlT1''0ffi.;ACicn .lD PERFUTU..X. VJ.LOR PR.Q. 

.Ai:'<'J.10 DE .tJ.. "• 

D• la an~erior '•eia s• deaprende que •l juzgador ha considerado & 

los bienea inmuebles en cueatión como ~•rrenoa baldíos o bienes vacante~ 

•i~~-cionea que en seguida se ano•arán. 

a) Terr•nos Baldíos. Sobre •ª'º el ar,{oulo 3º d• l• Ley de T•rr•­

noa 3.a.ld:!oa,, ?;"111.oion•lAa y .Dl!toa..a:!aa dice que ••lo• "terreno• propiedl4d d• 

la Y.ación ~· oon obj•~o de la pr~aent• Ley,se consideran, p«r• aua e~e~ 

~oa diYididoe •n la• •igui•n~•• cl~••s: 

I. Baldío• 

I.Y • ~"olonal•• 

III. Il•11>•eÍa• 

La miama L•7 •n B1.l art!culo 4º establee~ qus aon bald.Íoa los ••rr~ 
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nos de ia Nación que no han s~lido d• su dominio por título l•g•lme.!!. 

~e expedido y quR no han 3ido desl~ndadoa ni sed14o•. 

b) 3ienea Vac~nte•. Se oonsideron oomo talea, segÚn ei ~rtículo-

785 del Códi,g:o CiYi1, ••1oa i.Rrnuttblea cue no 't.i•n•n d.uPño c:i.er~o y conoc~ 

do". 

Ee~o~ bienes son considerados como b~•n•• del dominio privo.do do -

la Federación, entendiéndooe oomo dominio privado de la PeaeraciÓn "•l 

qu.11 eet~ formado por ~odos los biones que no ~an sido co.taloF-a.dos co.LDo 

bienes d~l domini~ pÚbl~co y sujetoa a un ré~men ju.r{dico ~e~ejante ai 

de los bienes d~ loa pa.r~icul~res,con alguna~ modificacionAS; 3 bienes­

da l dominio prívado de la Federación son &cuel1oa bienes que nó est~n 

a~ec~ado3 a la realización de un servicio pÚblico.ohr~ púbiica, servicio 

administrativo~ un propósito de inter9s ~ftner•l".\ 4 } 

Continu~ndo con los bienea v~o1;;t.11t~s, concretamonte la Ley General­

de Bi•n•• ~a.cional.ea en su •rt!culo 3° dice que "eon bienes a.e1 dominío­

J)rivado: 

IY~. Los bienes ubicados dentro del Distrito Federa1 considerados 

por la legisiación coaoún como vacantes~ 

De loa an't•rioree c11.rac~ertt• ( 'terrenos b&l.d.Í:os y bienea Tao.-..ntelj. 

pued8 •••~rara• que l.oa bienes no ineoritou ~nte el Reg1atro PÚbl~co d• 

1& Propiedad, toman alguno de loa anterior•• oaracterea y por t~n~o au 

1:i~ul.•ridad corresponde a la nación, lo que deviene a au vez del artío.s. 

lo 27 Constitucional 9 por lo cu• •l Est~do debe ejercer au aoberan!a ª.2. 

br• cua bi•naa, oor eso º•i •l. Estado es ti 1:ul .. r uober1111.no d• aus bienes· 

o eea, que ejercs sobre •1loa un Cerecho deriviido d• au soberanía, se e~ 

tabl•c• un r•gimen jurídico di~erencial par• c~•r~M cat~~oría de bienes, 

4. ~erra Roj~s Andr~a. Derecho Administrativo. p~. 215 
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~3Í corno tamb~én la ~acult~d para ~ecular l~ prop~~Cad, tanto pÚbl~ca C.2, 

mo ¡;r1vada. y eotablecer oua mod<>lid"-doc." ( 5 ) 

.Aún cuancl"'] o:Jte ti.po de 1.-iMuebl@s ha.ya cido objato de posesión por 

p~rta de p~rson~ ~l1;1na, ec~e hacho no le~ r.-uit~ los oar~oteras ~punt,::: 

doa, ~unr:ue la _p.roblemñ.1;iou P-S €réi?":d.e, debido a. qua a.e han í"or111.::.do nu­

olep~ ::!a pobl~1.JiÓn e incluso ~e h.:..i.r. a:sentuC.o de tcanera. u.ni.t"orme oon tra­

zoo ¿~ calie J hast~ h~n p~eado a con~ti~uir coloni~~. P~ro 1~ ~i~u~ción 

:io terrr.ina. ahí, ni no qut! loo primero:. po~•eedoros hu:: llegado a tra.nsre­

~lr ~o l~ FOcesiÓn como poCr{n serlo, sino el dominio, con~eccion~ndo­

co")ntratoo _privuC.oc calebr~doa on1:re lao :p~rte:J i:-t:;;:::i:..t.c, "Pensando que con 

asto tr•-:l.nsm.i!:en y ad~ul~ren pl,1na.mentin la. propiedad. oobre el inn:ueble. 

Th T'IO~.:l. virtud dilucidu:t1oe eue noPstro CÓdif:'O CiVil rP~lamenta un.a. 

f'or!,1C.. de .;;::,¿quiri: la prn~i. edá.d :nodia:it@ la. r-·re::Jcripción cobro los inmue­

Olos no inocrito~ ~nte al Re€"1st~o FÚbl~co de ia Propiedad ~acilitando 

el. proc"'ciim::icnto, aun'"'UA 1'3ato poei ble.:nen"t.ff pu~e con la.a disposicionoc 

CfJ otru.z la~ve2, ·corno sa apunt~rct en e-1 siguiente tema del presente oa..pí-

1: ... 10. 

Continu.:in-=.o con el plant~~cL!..ento ex11uesto :; comparando los doa 

cu~r~o~ le~~lAa oit~dos an ftl p~esente t!tulo, se ancuentra ;-ue el art!­

r::ulo 3Cdi rlfli'l Código Civi1 (antes 3023} re1.:1:tivo úl apartado de la inma­

trioulación, dlco rr~a "ol ~ua haya posaido biftnea inrnuablll!e por ~l tif'1m­

po 7 con las c~ndicionAs ~xi~d~n para prPscribirloo y no teng~ título -

de nropi~dud o ~~niP.ndolo no s~& inscribibie por defectuoso, si no ~c~á 

5. ~~cost,!,l Rom¿ro r.;isuel. Tt1tor!~ Gen~ral del r.f'irecho údmtnistr;:i"":ivo. P~g. 
553 
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en el caso da deducir la aooión cr~e le concede •l ar~{culo 1156. por no 

estar inaori~os en el Registro Público loe bi•n•• • ~avor de p•rson& al­

guna, podrá demostrur ante el juez competente que h• tenido esa posesión 

rindiendo la información res~ectiva·en loa ~irminoo qu$ •atablezo& al Ci 
dip;o d• Procedimientos Civil•s~ Aaiaismo el Úl~iso p~rra~o de egte mismo 

•r~ículo aai•nta qua "un~ vez comprobad& la posesión el juez declarar& 

que na ha oonver~ido en propie~ario en virtud de la prescripción•. 

La disposición sn cita probablemente entre en ~r•nca con~rsdicoión 

con los artículos 30 fracción IIY y 60 de la Loy General de Bienes N&ci2,_ 

nalee 9 en virtud d• que al 3047 del CÓd~~o Civil precisamente babl& de 

bienes que no están inscritos an~~ •1 Regia~ro PÚblico de la Propiedad y 

como antftriorm~nte apun~a~oa que Bi el b~en no ee~á re~s~r~do entonces 

serM Uft b~•n vacante y conforme a l& Ley Oeneral d• Eieneo Nacion&les 

son con3ideradoa como b~enes de1 dominio privado y a s~ vez el artículo 

60 de esta m~sma L•y o1arament• manifiea~a que 1oa in:nuebles del CoQinio 

privado de ia F•deraaiÓn aon inembarg~b1ee • i•~resoriptiblea; por 1o 

auela. di~•r•ncia estriba en que un cuerpo l•€al dice cru• se pued• pr•s-­

cribir •~ tanto que otro &firm~ cue son iapreacriptibles. 

Un caeo concreto sería que un primer poseedor del tipo d• bi•nee 

en cuest~ón quiera bac•r valar 1a preeoripeión, es~o no eer!a posible 

porq\le cuondo entro en ~oseaión del bien, ea~• lo er5 por eu n~turaleza 

vacan~~ y ya se anotó qi.t• eatoo son ~mprescriptib1•s y aún cuanco no seK 

•l poeeedor prigario •l que invoque la preseri~ción, sino otro que ha7a 

ob~en~do d• aque1 la posesiÓn 9 'ampoco podría invocar la pr•scripción, 

porque d• origen el ~r•dio .era vacante. 

H~y que hacer no~ar cru• •l Código CiTil no a•nciona na.da al r••P•.!! 

~o, o sea, s~ el ~r•dio es T~can~• o no, ai.no siapl•m~nt• bab1& d• inmu~ 

blea no 1ñocri~o~ ~nte el RéEd,.Stro PÚb11có, pero hbc~~ndo un ~n~1isia 

podrí"a deóucire• que si no es~á inscri~o es porqu• ~ntes no ten(~ Cueño 

y siendo asi es vaca.nte 7 por lo que en términos de ia Ley Cenerál d• Si.!. 
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n•o Nacional•• •• del do•inio privado de la 5ación y ~em~s impreucrip~,!_ 

ble. Est& carac~er!s,ica de ser vao~nt• ~ued~ con~1r~nda con la eJecuto­

ri~ uaentM.d& •n el ~ema ~nteri.or. 

Hay otra ouee~ión in~eresunte, si •l bi~n ea vac~nte, eatar.á suje­

to al denuncio a cue ae refiere el ar~Ículo 786 d~l Código Civi1, tenie.!!_ 

do derAcho el d~nuncian~e ~ l~ cuQrta parte del valor catastral; igual 

conte se imp~ne una sanción aunaue rioible (cinco a cincuont~ pesos) ai 

que se apodere de un bien v~cance,sin perjuicio de otras penas señalad~s 

en Código diat~nto. 

I,.;i.a disposiciones contenidas en ei art1culo 3047 dei CÓdi¿o Civil 

~robublem8nta no ~olo caiga en contradicción con lo dispuasto en la L~y­

G~n~ral do Bienes N~cionalea, s1no ~a~bi¡n con lo establecido en la Ley 

de Tarrenoa Bald!oe, Nacionales y D~maaías, toda vez que en ~u ar~Ículo-

86 .:t.no.._a c:-ue"no .nrtitscriben l.oa terrenos l:al:iíos. nacionales o demasías.­

Su ~tlqui~ición solo podrá rea1izaroa en loo términos y requi~itoe que ~.!. 

t~ble:ca la precente ley". En efeoto, los poseedores de ~atoa terrenos -

(coQo an~ta el ar~!culo 18) amp3r~dos con tí~u1oo trlia1aiivoa de dominio 

eman41>d.Oe d~ particulares o de &.u"tori.dadeos no :f'acultadas para enajenarlo~ 

que hn7~n poceido por cinco años o m~s, explotándolos debid&mer.te o ~or 

ó.iez años o m~3 s~ no los hubieren explotados~ tendrán preferencia para­

adCf'~~rirlos por co~pra. Y como se dijo con &nterioridad io& b~Anea no 

inscritos an~e el Regiotro FÚblico t.:."i.a:bién ~odrí~n oauip~rars• a loe ~•­

~r•noa hald!oa y como ee ob~erva 1oa poaaedorea ao1o podrán &dqui.rirloe­

por compra ~ no por preacripoión. 

5• TN$C?.TPCJ:O?l DE r.;_ POS:E:Sl:Oll 

Sobre aa"te punto 9• lo• poeeedore8 ·de· - bi ª""ª nn 1. nscr:1 ~os· ~nt• el 

~•~""'13t~J Púb11e~ deo la Propigdad 9 pueden so1ici..t»r la ~nacripción de su 

~oceaión an~ea da que eoncltl:fa el plazo da l& pre3cripción 7 para ~Ál 
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et'ecto el artículo 3048 del Códi.:,o Civil d•t•rmina qu• •el ·:ru• tenga una 

poseoión apta para prescribir, d• bi•nPs irunu~bl•s no inscritos en •l R.!, 

giotro Público en ~uvor d• persona al~na9 aún antes d• t!U• transcurra 

el ~i•mpo n~o•B~io par3 ~rescribir, pu•d• ree!-s'trar cu ~oaesión median­

te resolución judicial ~u~ d~c~• •l ju•z compe~•nte ~n~e quien l~ acr•d.!. 

te del ~odo que ~ij• •l CÓdi~ de Procedim~~ntoa Civi.l•s•. 

Eata dinpoaioión Vi.@n• a ser una antesala de la &dquisiciÓn de la 

propiedad medi~n~e la ~rescripción de loo inmu~b1Ao no inecritós en 61 -

Ee~istro Público, en vir~ud de cu• el •~ec~o de la 1ncc~i~ción será te­

ner la. posesión inacrJ.'ta como kp"ta ~ara produci.r la prescripción a.l con­

cluir el pla~o de cinco años con~udoa deade l~ mi~m~ inocripeión._ 

D• ieual m&nera el ~utor do esta ~r~b~ja considera quR la di3poei­

c1Ón ante• ci~adm pu~a con 3nuellüs cu• 2e m~ncion&ron An los tomas ~n-

terioree. 

6. CO!ICEP-1'0 DE Pl'!ESCRIPCION Y CLASES 

Se v1Ó en el capítulo anterior c;ue un e~ec~o de la poaeoión •• la 

~•nd•nOi• de adquirir 1~ prap1ed~d 9 pu~a bi•n• es~o se mani~i•a~a a tr~ 

••• d• la ~1~~ Jur~d.ica de la preacripci~n. l• ou~l ~s considerada co­

mo un m8d1o de adquirir la propiedad sobre de~erminadoD bienoo. 

El CÓdi@:O Civil J!l'rancéa en eu ar~<culo 2219 da~ine a la preacriP-­

oión como "un m~d1o d• adquir~r o 1ib•r•ro• por un ci~rto lapoo d• ti8c­

po 7 bAjo la• cond1o1onea determinad•• por 1& le~"· Zata diapoeición de­

~initoria a nueatro ju\c~o •• incomple~a toda vez que no precia& cru• -~ 

lo que va • oone~i~uir 1~ ••~eri~ de la preacripoión y •ol-.m•nta •• con­

oreta a d•o~r que ••un mftdio d• adqui,rir o llberarae, lo cual •• & to-­

daa luce• 1ncoaple1o. 

O~r~ do~inioión r@epacto de la ~igura jurídica •n estudio •S la o_! 
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~lente 1• ou&l no• ••proporcionada por un ~utor trancés y dice ~•!:"La 

preacripeión •• uoa manera de adquirir y de ~erd•r •l ~•r•cho de propi..!. 

dud o de ua dereobo por el •~•cto d•l ti•~po•. ( 6 ) 

Por •u parte nuea1:ro CÓdi""o Civil. en su ar1:!culo 1135 de.fin• a l.a 

preticripciOn didponiendo que "ea un medio d• ad~uirir bien•• o de libe-­

raree de obl~~oion•s. median~• el ~ranscuroo ó• ci4rto ~~•~po 7 b&jo 

las condicione• eatableeidus por l& ley"• 

D• la de~inición proporci~nada por •1 Código Civil v~g•n~• se d•e­

prend.,n do• cl ... a•e da p1• .. 1cripción ;; &a! lo cont'irma el ar1:{ouJ.o ll.36 

d•l ~iem~ or~•n~m1•n~o y en oonaecuenci• ae t1enen1 

a) Preacripción Poei1:1va. K• la adquisición de bien•• en virtud de 

la poeeoión. por eso tsmbimn a• l• llama preocripción adqu.lait~va. 

El ma••tro Rojina Villeg&e ~ ••te re•p•o~o noe dio• que •1a pr•e-­

oripción a.d.quiai~iva, ll$mada por iou romunoo ueucapión, ••un ~•dio d• 

adquirir •l dominio ~•diante la poaeeión en concep1:o d• dueño, pao!tioa, 

continua, pÚblica y por el 1:iempo que ma.rc~ l& L•7"• (7) 

b) Pr••oripción Negativa. E• la liberación de obl.1gacion•• por no 

eri~irse mu oumpl.imien1:o, por lo que ea ll.amada a au ves preecripc1Ón l!. 

ber:i&4'oria.. 

De las do• alasee de J>r••oripoión ano~adaa, aolo •• d• 1nteré• en 

•l preeente trabajo la primera, o ••• 1• preeoripción po•i1:tya, l• cn.t• 

ha •ido obje1:o d• cr!1:ioa~ en virtud de que b&7 autor•• que concideran 

~· no a• le debería denominar d• eatM m3n•~a, •1no bajo •1 no~bre d• -­

uauaapión0 rormula crue viene d•l antiguo Derecho Ro•ano. S•@ún la cr!ti-

6. 3audry Lac~ntinerie a.y TiMaier Albert. Traité Theorique e\ Pr~tique 
d• Droi1: Civil. P~g. 15 

7. RoJina Vill•g~• Rat~el. D•r•obo Civil Wexio~no. p~. 645 
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ca, •• correcto babla.r de uuuca~tón porqu• partiendo del Derecho Romano. 

la ~~gura en •s~udio bac~a adquirir •1 dominio 9 en CWBbio la pre6criP- -

ciÓn era un medio que oe ae•meja a una escepc1Ón ~ara no sar priv:l.do d• 

iá posesión. P~ro como se viÓ en el capítulo ~rimero, con •l tiempo la -

presoripc1én De convirtió en una form~ d~ adquirir la propi~dc..d. •c~ual­

mente v~rioa códigos de loa estados de la ~epÚblica ~exio~na h~n ~dopta.­

do la denominación de usucapión, •n~r• •1los el CÓdio?O Civil del Es~ado­

de ~Ó:d.oo que dice en au art!cuio 910 que •1a uaucapiÓn ea un medio d• 

adquirir la pro~iedad da los c1.enes 2adian~• l~ 9oseaión de loo mismos , 

durante el tiempo y con laa cond~eionee es~ab1ecida& por este Códigow. 

Reeul~~r!a oc!oEo d~aoutir si ~ien•n o no razón uquellos tr~tsdic;.­

tas qu• hacen 1a crítica a.la denominaoión utilizada por nuAstr~ CÓdieo­

Civi.1, en vir~ud d• qu• si se an~iende al plantea.miento es inneceoario 

entrar en profundidndos al respecto, por 1o tanto si unos quieran usar 

ia term1nolog{a de nuestro Código Sustantivo vigen~• o la denomin&oión 

de origen romano, ello no ataca la esencia de la ~igura. 

Xmportant• •e •n verda.d. la juatir~cación o ~undam6nto de la preD-­

cri pción, porqu• eota vi•n• a ser "'Una ina~~iución necesariu para la ee­

tabilidad de todos 1oa derechos por 1• tan~o nada aerí& ea~abl• ain la -

prescripción•. {S) Por eGO ea qua ~aaibién Rojina Villega• a~irma que •la 

preac·ripoi.Ón como modo de pnar y d• ,:>erder 1• pro-piedad de lao coeaa, 

•• una ~na~ituci.Ón da dereaho justa y ~or~l •n a! m~'O&I& 7 conv•ni•nt• 

aún neoesaria en •1 orden aoo1~1•. ( 9 ) Por lo ~anto podemos a~~:mar 
l• posesión por eí sola ser!'a in•&,~bl• y con la.~~~a d• l~ preacrip-­

ción se trata entonces d• conjun~arla con el derecho de propiedad. 

Por lo que concierne a 10s bienes suaoep~~bl•• da prescripción e1 

B. ~audry Laoantiner~e c. y Tiosier A1ber~. O~. C1~. Pág. 1€ 
9. Rojína Víllft~~s. Op. Cí~. Pág. 647 
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artículo 1137 d•l CÓdigo C~vil maniriesta qua "oolo pueden p~•soribirs.-

1oe bienoe y obl~gaciofte& Cfll• eat~n an •1 comercio, ee1vo la~ exc~~oio-­

nes ea~ablecidaa por la ley•. La disposición en oi~a ea~á acorde con lo 

establecido por e1 Cód~~o Francés que en su ar~!cu1o 2226 d•t•r~ina que 

"no se pueden prescribir las coaas c¡ue no están dnntro del comercio•. 

En cuanto a1 aspecto porsonb.l el ar't{oulo 1138 del. Código Civi·l v.!_ 

gente dispone que "pueden adquirir 'OOr preecrtpción positiva ~odoa los -

que son capaoaa de adquirir por cualquier otro 't{tulo; loo menores 7 de­

más incapacitados pueden hacerlo por medio de sua 1og!~imos representan­

tes•. Por otro lado el ar~ículo i148 d•l mism~ CÓdi~ establece ~••lm -

Un~ón o o1 Distri'to Federal, los Ayuntam~en~o3 7 las o~rac person~• mor~ 

lea da caráo~er público, se conaid@rarán como particuiar•s para la pres­

cripción do :JU9 bienee, derechoa y acciones que sean auac•p~~blee de ~r~ 

piedad privada"• con esta disposición encon~ramoa de nuevn cu•n~a un ºº.!!. 

~licto oon lo prec6ptuado en la Lay General d• Blen8s Naoiona1es,toda 

vez que •l Código qivi1 da la paut~ pa.ra que puedan preacrib~rse aque­

llos bienes del •atado euscaptib1~s de propiedad privada, en ~an~o que 

la Ley an ci~a como ya ea apuntó con an~eriori.dad y dentro d•l. pr•sen~•­

oap!~ulo determina qua los bienes del dominio privado son iapreacripti-­

bl.eo. 

7. REQUlSI'ros DE IA :POSESION P~RA LA. PRESCR1::PCION 

Y& ee viÓ que el artículo 3047 del Código Civil o~orga la poeibil.!, 

dad de pr•aoribir un ln•uebl•• haciendo necesario qu• concurran laa con­

diciones 9%igidas para ~al e~ea~o, por 1~ ~anto hay ~ue remitirse al ca­

pÍ~ula d• la preecripaión 7 de 1& poaes~Ón para ezpl.icar preciscimen~• 

esaa condic~on••• 

El ar~!cu1o 1151 de1 Código Civil reza qu• ~la posesión necesaria­

para ~r•acri.bir debe aer1 
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I. En concepto ·de prop1•tariof 

II. Paoí't'i.cas 

III. Conti.nua; 

IT. Pu"bU. oa'". 

Tomando el cri.terio del maea~ro Rojina V11legas agr•e•moa otro ~-­

qui.si to y que no .1'1gura en el numeral en ci 'ta ~ ~s oonais"te en que l& 

posesión debe ser oierta 9 caracter!e~ic& tomada d•l CÓdi~ CiVi.1 Francia 

c;ue a pro~Óaito de 1a ~reaoripción establ•o• •~ su art~cu1o 2229 que 

•p~ra poder prescribir• ea neceoari& una poeesiór. con~~nua y no in~er~ 

pida, 3)&C~~tca, pÚb1~ca, no ecruívoca y a ~í~ulo C• prople~ario•. 

A oontinuaci.Ón so pasará a es"tudi.ar cada uno de los requj,8.itºas cru• 

deba reve~~ir la ~osesión y loa oualeu van a oer neeesarioc paru produ-­

cir 1a prescripción. 

Be~• requisito se identi~ica con el animus ;osini y aobre la cual 

Rojina Vtllegae noa dio• que ea una •oondición si.ne qua non para adqui­

rir •1 dominf.o, agregando adamáa, que ea un el•m•n~o aeenc'!.al de la pos.!. 

•i.Ón para. producir la prescrtpcj.Ón• (io), por lo '°t.;in":.o poseer •nim.\ID c!o­

aini ·aigni.fioa "tener la. posam.ón en conoep1oo d• c!.u•ño. 

El Código CiVi.l d• 1884 en su &rt!culo 1079 •~ple~ba otr& denomio~ 

ción 7 dec~a que •1a posesión necc•aria para pres~iblr debe ••~t % Fun­

dada sn Justo t<tulo; II De buena ~e'"; maa &delante el &rt!culo 1080 de­

~er~~naba que ••e 11o.m~ juc~o ~ítulo e1 que ea o !'und.3.dwaen~• o• or•• -­

bas~ante p~ra ~rans~erir al dominio•. D• ea~o •• desprende que eolo po--

10. Rojinn V:l.llegaa. Op.· Ci. t. P.tg. 647 



- 59 -

d!a prescribir aquel que hubiere adquir~do la pouaaión con justo títu1o 

7 de buena ~é, a d~~•rencia del Código Civi1 aetuai que acepta la pr•c-­

cri~ción aún s~n tC~ulo que ea considora.da co~o de m~1~ fé, ade~Se da la 

pauta para que se puedan adquirir por prescripc~Ón bi~neo cuyu ~osee~ón­

h:r.yu sido ob'tenida po2· medio de violonci.:i. o c!-a1ito, con::id~:ár:dose como 

~e onla téi de modo que corú'or~e al CÓdigo Civi1 ~nterior esto sarí~ im-

~os1ble de ~roducir 1a prescripción. 

Igual~&n~e conforoe al Código anterior o1 justo título deb1a aore­

di·t¿,r3e 'f11baoientemente, sirvo de iluGtra.ción 1a e::l.gu:iente tesis juri3-­

prudcno1.!&l: 

"PR.!:."'SCRIPCtOil AD!"!trISI;J.'IVA. POSESICN COU J""úS~O TITULO. En los esta­
dos de la República dond9 la ley e;d~e como rec¡ui~~to pura prescribir aJ! 
quizit~vn~en~~, c¡u~ la posesión ~3té fun~ad~ en ju~to ~ítu1o, como 1o ba 
cía. el -:ódico Ci-.ril. dtil "Distrito y Ter1·:1.torioo ~adora.les d• 1884, no Oa; 
ta coa ~eveiar el ori€en de l~ pososión y ~firo~r que ae pooee a t{tul-; 
de C.ueño~ sjno ~dem:is al ::..o-t.:>r :lebo probar 1.a e:ciateno:iu. del aoto que 
:f"u.ndada;nonte se orea Oasta.nte para transfori.r el domini.o, porquo al jus­
to ~!tu~o no 3~ preeu=~~ sino debe ser acreditado. 

JURIS!.'RU:li:!·:c:r;. 273 (Sexta Epoca.) pág. 818, Volumen 3a SAU. Cu3:r'ta.­
Parte Apéndic4 1917-1975.~ 

~1 anicuo domini a que nos bemo3 r•~erido ss encuen~ra plasmado en 

el artícu1o.826 del actual Código Civi1 manirostondo que •eolO la poae-­

aión que so adquiere ~ dia~~uta en conoopto de dueño de la cosa poaeida.­

~uedo produoir la pr•soripción•. De manera clar& nuestro mas alto Tribu­

nai Fed9ral ae h& ~ron~nciado de la si.gui•nte manera: 

·PRESC~IPCION ADQUISITIVA. POS.!l:SIO!l ~l cm1aSPT0 D.!l: PROPl:ETtio.RIO. La 
exigencia del CÓdi~ Civi1. para el Distrito ~ Territorloa Fedaralea y 
l~e ls~ialacion~a de loa Satadoc ds 1a SopÚblicn que contienen disposi­
oionas igua1es, de poae&r en concep~o de propietario para poder adquirir 
por pr4~cripo~ón, ooo~renda no colo 103 caooe de buen• ~é, sino t~mbión 
•1 caso del~ pooesión de mala~•, por lo~· no-b&a~a la 8impte inten­
ción d~ ~oooer an C?nce~to de dueño, a~no qu~ ea ~ftCeeario probar la eje 
cución d9 actoo o heohos, ~ueo~ptibleD do sar ayrocindos por los ~enti= 
doa, que de m3n~ra indiooutible y objativa demu9otren c;ua el poaeedor •e 
~1 dominador de 1a ooea, el qua manda en e1la y la disfruta para u!, co-
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=o dueño en s~ntldo eoonóm~c~, aún cuando carezca d• un tí~ulo le~ítimo, 
~rente a todo el mundo, y siea~r8 ~ue ba~~ comenzado a pose~r en virtud 
d• una cauca diverss de la que orlgi.na la poaeeión derivada. 

JUR"ISFRUDE!7C!J. 274 (Sexta Epoca) PÚg. 824 9 Vol=en )a. s.a..u. Cu.o.rta­
Parte Apéndice 1917-1975"• 

"PRE".OCRIPCION ADQUISI'HVA. PCS:ESIO!l EN conc:::P-ro DE PROPIETARIO.Si 
e1 actor no acreditó poseer el predio en concepto de propie~ario, no pu~ 
de alogar qua se h~ya consumado a cu f~vor la preocripciÓn r-o~itiva, Au.!l 
que hay~ mani~est~do la causa e~n~radora de lu po$osión, puesto que, co!: 
:t'orma a la fracción I dal ar"tículo ll.51 del CÓdi~o Ci•ril. del. Distrito y 
Territorios Federales, la posesión neces~ia para prescribí~ deb~ ser en 
c~ncapto de propietario y co~orme a1 artículo 826 del prop1o orden~mie~ 
to, solo 1a prescripción qu8 ae adq-Jiere y dia~rut~ ~n concepto de dueño 
de la cosa poseída puede producir la pre~cripción~. 

3a SAL\. Séptima Epoca, Vo1ucen 67~ Cu3rta Par~e Pág. 54 

A propÓsito del requisito da ln posoaiÓn que ocupa ea~e inciso, c~ 

be oitar qua el Código Civi1 Francés estab1~c• la presunción de poseer a 

título de propietario y al respecto diepono en su b.rt~culo 2230 que w se 

presum• ei~mpre pose~r por e~ miemo y a título de propia~~rio, si no s• 

pru8ba que ae comenzó a poseer por o~ro•. 

b) Pac{~ica 

E• n4ceaario que la poseeión se& pací~ica ~ al respecto al art~c~­

lo 823 de nuestro Código Civil dice que •ia posesión pac~~ica ea la que­

ae adquiere s~n vi.ol•nc1a•. Sobre es~o, ce enti•nde que ou~ndo la pose--

3iÓn no reuce eata CQrce~er!stica entá viciada con 1a violencia, pero•en 

nu4stro dflrecho solo el momento de la adquisición, exi~~ esta cu~lidad , 

ea decir. debe en~rar3a a la poaeaión pucíficamenia. Si después se hacen 

aa~oa de violencia para defend•r la posesión o ~& r•cuper¡¡,rla9 estoa -

ac~oa no v~cian la posesión". (ll) 

11. Rojina Vi1le~as. Op. Ci~. Pñe. 656 
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Es impor~an~• resaltar que si ne ad(!Uiere ia posesión por modio de 

violenc~a, esto no tmpid• u~~c~pir, pero es n~ceoario que ac;:uell~ ce2e y 

so con~inue en la 1>0aeoión de ~unera p~o!~ica; esta cuos~iÓn desde 1uego 

esta sujeta a prueba ya que el poaeftdor deberá probar que esa vio1encin­

ceoó on determin~do t~empo p~ra ~uA da aata ~3nera ostÁ en cond~ciones -

de adquirir por prescripción. 

e) Con-t.inua 

Poaos1Ón continua so~n el artículo 824 del Código Civil ~es la 

que no so ha interrumpido~. Loa ~~dios de interrupción 1oa aeñula e1 a:­

~~culo 1168 diciendo que -1a poseslÓn ae interrumpe: 

I. 5i e1 poseedor o~ privado de la pose3iÓn de 1& cosa o del gooe 

del d9recho p~r mas de un 5ño. 

I1. Por d~munda u o~ro ou~lquiora género de interpeiación judicial 

noti~icada a1 po94edor o al doudor en su caso. 

Iil. Porqu~ la persona a cuyo ~avor corre la proccripción reconoz­

ca ex~rGoo.men~e, de palabra o por escrito, o tácitament• por hechos in­

dudables, e1 deracho de la persona contra qui•n prescribe. 

sObr• ia cuest~ón quo ocupa este inc130, •xisten dos aapectoe 1•~ 

1ee intereaantea 9 al primero dice que el poooedor ~otua1 c¡ue pru~b• ha­

ber yo3eido en t!e~po an~arior tiene a su ~avor la presunción de haber­

pooaido ~D e1 in~ermflcli.o;ei üe~undo aspeo~o, die• el Código que se repu­

~a como nunca porturbndo o daepoj~do •1 C1U9 judic~~lm9nte fuá mantenido­

º r•~t~tuido an 1a posesión. Rn ambos canoa existe una idea da co~~inu~­

dad sn la poaeeión. 

En.caso de BU301~arae l~ ~nter~pción, eo~& tiene el e~ec~o de ir~ 

t11iebr ~odo •1 ~ie~µo tranucurr~do en ia poaeeión, Gi~uaoiÓn que provo­

ca que al po~•Qdor no pued~ adquir~r la propied~d por pr&acripción, y -­

~or end• no podrá ~nvocar1a en lo sucos~vo~ sino una vez que baya ~rano-
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currido de nueva cuenta el iºjrmino ~•c•aarlo pars la preeoripoión. 

d) PÚbUca 

Posesión PÚblica aogÚn prescribe el ~rt1culo 825 del Código Civi.1-

"ea la que se dis~ruta de ~aner& c;'UQ pueda s•r conocida de ~odoa. Tam~­

bién 10 es la qua está inscrita en el Regis~ro d• 1a Prop~ed~d·. Este 

numer~l es claro y ea •nti•nde que el poseedor debe serlo a la vista de 

todo al. mundo, :1nolueo a la vis"ta do los que tangan in"terée en i.nter:rum­

pi.r1a. Se conoid•r~ twnbién como pÚb1ica la poaaSión que está inoorita 

ante $l Re~atro PÚblico, esto es lÓ~co debido & la publicidad de que 

eeta inves~ida esta ~na~itución. 

E1 elaman~o contrario a la publicidad lo es ia cllindestinidad, ee 

deair, una poseeíón oscura o que no se da a conocer, pero eet• vicio­

al igual que la viol.enci.u. puede cesar y el término ds. l.ia. preocripci.ón º..!? 

menzará a correr. 

e) Cierta 

Est• requ~ai~o &unqu• no ea legal •• impor~an~e, por eco es que ª.2 

jina.Villegae tomando el cri.terio del Derecho Civil li'2'ancéa a~irma que -

•1a posesión debe ••r cier~a, con la abaolu'• seguridad de que la pou•-­

aión ae tiene en concepto de dueño•. (l2 ) 

8. '.I!!REL.!':VA?ICYA DEL Jl.TSTO 'l'ITUUI 

Ta •• apuntó que _el justo título a que ee re~eria el CÓdi~o Ci~l 

de 1884 y1:1- no tiene razón d.e ser,. an vi:rtud d• que a.c"tua"lment• Be p\aed9il 

12. Rojina Villegaa. Op. Cit. p.;g. 665 
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prescrib~r los bi•n•a inmueblsa aún careciendo de tí~u1o, considerada 

esta oitua.oión oomo J)o:::esiÓZ'l do mala fé, ·aunqu<s al plazo de p~oscripción 

es m~• largo• por tanto ya no eo ob~t~oulo 1a oerenoia d• ~~tulo p3rs 

ucuc~µtr un bien in."ueble. 

9. C0~1DICIOIIES Y Tl::ñ!~IHOS ?d.ñ'.::.. 2RF.SC2I SIR 

"Las condicione3 d~ Iu p~cesión ~u no imeiic&n cualidades de la 

mi~me y por conaigui-entti! su .:.-:1.ueenoit:S. no v1.cia. s.. la pooaai.ón, ni la hace 

inútil ~ar~ adqu~rir &1 dominio, p•ro inf1uyen para a~6ntar o d~sminuir 

el térrnino de prGacripción•. (l 3 ) 

En s~~cto, exicten doa eondicionoa que in~luyen en cuanto al ~érm.!., 

no do 1~ prcocripción: 1a buena y mal6 fÓ y el abandono de inmuebles. 

Al respec~o el ar~ículo 1152 ·da1 CÓdiso Civ11 da las siguientes r..!. 

gl"-"' 

a) ~i 1a poso9iÓn eo de buena ~á, el plazo de prescripcidn será de 

oinco años, ~gual término si la posea1Ón ba e~do obje~o de inscripción. 

b) Siendo 1~ ~oaaa\Ón de mala fé el pl~zo •• d• d.i•z año•. 

e) Si no ae ha cu1tivado la finca rústica o no se bacan laa repar~ 

cion~s necesa'!""i~s tro~ándcos de fine~ urbuna, se uumento.rá en una ~eroe­

ra parie •1 ~~em~o aeeún aea 1& posesión d• bu•na o de mala ~•. 

13. Rojin& Villegaa. Op. Ci~. P~~. 670 
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CAPJ:'l'ULO :rv 
VI->- PROCSDIJll!"Sl!TA.L PARA BACE:! VALER LA PRESCRIPCION SO:::?.S IO:UEllLES 

NO l::llSCRI 'l'OS 

1. Procedimiento ~ratándoB& de inr.tuebles 1nccr1~oe 

2. Problemátioa para definir el p~oced~m1ento trat~ndoss de ir..?lluoblee 

no in!l"ori.tos 

a) ln~ormación ad perpatuam 

b) Jurie~rudencia de l~ Suprema Corte de Ju~ticia 

e) ?.ei"orms. de 1964 al CÓdi!;O de Procadic;.i en tos Ci •rile a 

3. ?acuitad del poGeedor para promove~ y requisi~oe 

4. Documentos necesarios 

5. Citaciones 

6. Publicación de la solicitud. Su ~in~lidad. ln~orraa de testigos 

7. Resolución y •~ectoa 

8. Inmn~~culación del inmueble 

9. Oposición de terceros 



CAPITULO rv 
VI:A PROCEDIMENTAL PARA HACE.q VAI.a"""'H LA PRSSCRIPCION SOBRE 

IllMUEBLES NO Il1SCRITOS 

S& ba •s~udisdo de maner~ ezhaust~Ta en •l cap{~ulo anterior la 

~arte sustantiva de la prescripción~ toca el turno analizar el aspecto 

adjetivo d• hacer valer 1a pr•sr,ripci~n aobre inmuebl•s no inacr~~oa en 

el Registro PÚb1ico de la Prop~edad y par~ afectos de distinción se men­

cionar~ ei procedim~ento tratándose de ~nmueblea inacr~tos en el menCio­

nado Regis~ro 9 dejándo asen~~º la di~•rencia existente entre los prooe­

di~i •ntos idóneos par& cada una de las variantes precentadaa por los in­

muebles 7 qu• van a ser materia de prescripción. 

l. PROCETIB'I ~!TO 'l'RA'l'Al'TDOSE DE T?!MUE"BLES INSCRI'l'OS 

Cuando por vir~ud de la poaeoión que ha ~•ni.do una persona aobr• 

un lnmu•bl• 7 cumple con l~o exi.genciaa necesarius p.:&.TA prescribirlo, 

es~o ea, si 1a posesión ha sido en concepto .d• propietario, pací~tca, 

continua y ~Úbl~ca, •l poo•edor eatarb en condiciones de demandar 1& 

prescripción adquin~tiva y aegÚn •l ca~o, si se encu~ntra inscrito ~te 

•l R•gia~ro PÚblico d• la Propi•dad 9 el &r~ículo 1156 del Código Civ-11-

o~orga la acción d9 prescripción y que reza de la sí.guiente maner~i ~ ei 

qu~ hubiere poseido bi•n~3 in:nuebloc por el tiempo y con las condiciones 

exigidas por ea~e Código para adquirirlos por prescripción, puede promo­

ver juicio contra ~i t'?le aparG7.C~ como propiat~io de 0000 bier.03 en el 
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Registro PÚb11co, a ~1n de que se d•c1~r• c:¡ue la prescripción a• ha con­

sumado 7 que Oa adquirido 9 por ende, !a propiedad•. 

Ea pr•cioament• el precepto nntee ci~ado el que o~org& la acción 

de prescripción sobre un 1nmueb1e, por lo ~anto el poseedor está •n con­

diciones· de promover juicio ordinar~o civil en contra del propie~&rio 

del inmueble ~ que aparezca ante el Regj,s~ro PÚb!ico, ~si~ismo en 

la prác~ica se estila de~andar a ~u vez al Directo~ del Regi.s~ro 1 lo cual. 

no es necseario aten~o a la juriaprudenoia que mas adelante s@ invoe5.rá. 

Como dooumen~os base de la acción lo serán precisl&leecte dquei en 

donde conste ia- causa ~ner~dora de la poaesión (esto aolo será posi.bl• 

ai se trata de ~osesión de buena té, porque si lo &e de m~l& ~é desde 

luego aue no Cabrá documen~o), &a~ oomo e1 cer~i~lcado expedido por el 

Regi.etro PÚblicQ de la Propiedad 7 en donde se ha¿-& constar ~ nombre de 

quien es""tá inscri.to el l1ien inmueble. Como pres-tz:..ciones &. recl<-ear lo S..!, 

rán ind~scutiblemente ~a prescripción adquisitiva y la cancelación d8l 

regi otro anterior e 1.%1~ori pción de 1a sen"tencis. rque deolnrq procedan-te -

ia preucripción. 

Como medios de prueba lo earún lbs óocument~le3 que se exhiban al 

momento de la presen~ación d• la dem~nda, as{ ~aQbién lo ser~ri boletse 

de contribucionee locales ~ales como laa correspondientea al impue3to 

~redia1 ~ aun~e la juricprudenci~ de la Suprema Corte la~ cali~ica como 

documentos que ~olo acreditan un ~aeo, a)"Uda desde luego a la materi~ de 

ea't• juicio; de vi-\al i.a·por'tancia. ea la prueba teetimonia.l cru.e se ct"rez­

ca, en Virtud deme por este medl~ de Prueba el ~ctor estará en cond,!. 

cion•B de aor•d1~3r loo ex~remoa de 1a preacri~oión, igual.mente eota pr.2. 

banza junto con lae demás or~ec~daa 1ograrán in~egrar en e1 juez una ºº.!!. 
vicción que lleve a decr•tar la procedencia de la acción y por ende la 

dec1a.ración.de prescripción adqui~~iTa. 

Probada en consecuencia l~ acción, la s•ntencia r•epactivu ~•ndrá 
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el efecto de dec1ara.r que se bs. consun1<?do la prc.9ncripc1Ón y que oe ba. a,2_ 

quirido la propiedad, asiml~~o aunque no ae dig~ expro3o.msn~e tiene la 

consecuencia lÓ~ica de l~ pérdida del derecho de p:opiedad dei an~erior 

titular que apnrec!a en el ~eefstr~; contarme al artículo 1157 dal CÓdi­

~o invocado 1a sen'tencia. ejecutoria i¡ua declaro procedente la acción de 

pro3:;:cripción no inocribirá en al :?.:t:?"is~ro FÚbliC? y serviré!. de t!tu1o da 

propie~ad al po3eedor. 

Sft h3bÍa dicho eua ~o ere nAces~rio decandar al Di~ector del Re¿i.!_ 

tro PÚblio~ de la Propiedad 1~ cGncAlaciÓn del asianto e inscripción de 

la sentoncia, tndu voz qu~ lu acción se endereza en oontru del propie~a­

rio y ol artículo qua la otor~a no dioe nada respacto del Ragia~ro PÚb1!_ 

eo, además como se deoprende del numerul ci~ado en Últi~o lugAr,se ina-­

c~ibiTá la sentonci~ respactivn y en conuecuenoia daber~ cancelarse el -

anterior aaiento, por vir~ud del nuevo, sirve de apo70 la siguiente ju­

ri~prudonci~ de la Supreca Corte de JuGticia: 

".'1.CCIO~iE-3 t::UE !MPIJG?lAN 2L no:U?iIO DE 1reroi::BLES. INTERPRETACION DSL 
A"'!TICULO 3008. E'lf !lEllCtON CON EL 3009 DEL conr:::o CIVIL PARA EL DIS'l'IU'l'O 
Y T:;;¡¡!l~TO!lIO~ FEDE.qALES. La regla del artículo 3008 (hoy 3010), en el -
sen~~do que no pueden ejercitaroe acciones que impugnen el dominio de i,!! 
muebl~a sin que, previa~ente a ia vez, se •n~abl• la demanda de nulidad 
o oancelu.c~Ón de la inacripción relativa, no es re~isito esencial en el 
ejercicio de la acción dd preGcripoiÓn adquisitiva, que se da contra la 
persona que on ei ~egistr~ aparece como dueña, porque en estoo caaoo, la 
a@n~enoia qu~ declara pro?i•~ario al sctor, ea al ~~tulo que debe 1nscr.!_ 
birsa, eegÜn el artículo 1157, 7 no pudiendo los bienes ratees aparecer 
inacr~toe a la vez en ~~vo~ de dos o mas pereon~a que no sean copartíci­
pes, forsoza=enta debsrá ordenarae, en acatamianto sl artículo 3009 (hoy 
3020) d~l propio ordenamiento, la cancelación de la inscri.pciÓn relativa 
al ünterior prop~etario, aún cuando esto no ae ha73 aolioitsdo. 

JURISP~UD~CIA 20 (Sex~a ¡;;poca), pJg 52, Volu~en 3a SALA Cuar~a 
Parte kpéndic• l917-l975N• 

Con el solo propósito de ~lustrar el presente tema ee transcribirá 

a continu~oión un estracto de san~•ncia dictada con motivo del juicio 

aue nod ocupa, la que se apuntará a partir de la parte correspondient• -
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el conatderando. 

"CONS! DERAflDO 

I. La ~cción d~ proscripción sdtTUlaitiv~ ~j~rcj~3d~ por Pl actor, 
eued~ d~bid~~ente juetitic~d~ co~o un~ c~naeccPnci~ lóeio~ y jyr{dioa. 
c!e l~D tSlerr.entoo de convicción a.~ortlid':'e por f'!l d.em.o.n~:inte, en virtud d.E" 

~ue cumplió cQn loa rP~4isitoe P~i.-ido~ ~or 1~ l~y y ~or la juris~ruden­
ci~ rle la -=>up.ram3. Corte cieo Juo~ici3 C.<l9 l::. ;::.;,c:!ér. t:.tul::.:i~ .. 'Pr1:1=soripción 
Aó.~ulo.i'ti.va 11 ., al o,iercitar l.:. .:icción t"n c.-.rr."';.r':- ¿t! '"':..:.i,~:. -_-;;_ ::.:ac~ f:\:1 el ?e 
~i~tro PÚbl.ico de lü. Pro;liodi:a.d corno ~ro;ne-"4;·.1.:".Í.'"J :ir]:..• '!?..i-1;:- ,..,J,. s& !'r~ 
~•ndf" unuc<=-"Pir y ~d'!mas ='"voló l.:i. Ch.Ut!.-). S'~!'if'r:~Ccrd .::.p lu po:--,t?-~1.5~ :-:;'.:G !-~ 
,-:o conai.s·t.ir sn la opftr~ción de .cO:...."l;it"s.vent.:;. r.ue dijo haber =-e;.:...liz..:-do c•.Jn 
1.:... ~eCior:... T/ic~orió. 'RúCl!'re:: medie.:n'te co.utr::o.tci c'2'!abrudo el 3 e.a ~nero de 
1980 y 6sta a 1a. vez la u.d""=ruiriÓ ci.nl ..::-:i-ñor .;,11-tonio .r .... cob. ~uieir. ~ cu vo:; 
1u. tuvo ein poseiGiÓn medi,;;r,.n"Ce contr~to de Of.'.'!npravl'l'nt:1. con rl ~~-!'-:a"'lr I;:no.­
e!o Riveirc., C!"lien tuvo consen"titnit'l'r..to ciel Sai'íor Fr-..nci~c-:> !1'.ubsno ·;:.ar;. -
~euliza.r 1~ coi.-i.pru.ven'tu d~l. ci"tudc> inmucbl.e, micxoe bPcbt')o que r.;ued.:.ron 
~rfto11ntiv&mente justit"ie.:?.dos cor.. la conf'eaión ~iota. en C'l.:O incu't'rió el 
df'!:na.nda.do, nl n? con'"tes·t;ü.r lu tlt'rr.ar..d;;.L y u.1 nn ocurri1• ~ aOs~lveor llP\i:i ;>o­
s1cionea ~ue ~u~ron urtícul~daz por ~1 ~ctor; co~ro~Qrundo ~su ~rob~nza 

ad""'mas con la teatic.onis.1 i:;,. c;,.:..¿·~o cie le.e .:..:.eiiorea .. Tos; Luis i...ndr!.o.de y Te­
r a e~ Ga.~cÍa., ~ienes :fuft-:-Or'l un1 f'ormf'ID :,r COnt.PS"te!I S.l declar.'.J.r c:rue ~l ~C­
~Or vive en el inmu~ble ~ cu~ lo tü ~osA~clo ~n c~21¿~d de prc~~ht~rio y 
no hn sido mo1eeta.do en su :i·;:.:.es!.~n. '!'a::.bi.én 1ils document:;.l.es consisten­
~~ª en boletau predialds~ de a;:u~. tli~t1ntaa coóp~r~cioneE c-ue ~u~~ue no 
es~án a nombr~ tlMl actor, ~or Al Ceoho do t~nerloa en ou ?oder con~~itu­
yen Ul'\3. presunción qu-. e.ómj_nic1Jladoe con 1~0 ciemác probu.nzau, aon elec.o.E. 
~os quft Gatia~~cen lao exig~nciao ¿el ar~~culo 1151 dGl C¿diF.O Civil ~a­
ra cone~derar qu• 1á poaeción es apta ~ara aCquirir p~r prPec~i~cíÓn. 

IX. Fiaa1mente debe declarsrse true el predio quedó dGC!d~=en~~ 

~~rnti~ieado y respecto d~ la ~xo~~oión pl~nt~~da pcr el P.e.;:1,~tro Públi­
co de l~ Propied3d en el s~n~ido d• que e1 inmueCle es Eo1o una rr~cclÓn 
del inoorito 3' no •tt cu~nta. con el 9Prm1.eo para f:r&.ccion.:ir o sub.:!i"•iC.ir, 
en inoperante h~bida cuent~ r¡u~ la ley c;-ue re~la lu acción Ce p~eccriP­
ción no exiee eotoe rAauiai~oa. 

Como conceouencin, procftd~ declar~r que l~ parte ~ctor~ probó su 
acción, ~ue •l P.egia~ro PÚblioo dft la Propiedad no ~credi'tÓ eue 4Xcepei.2. 
n•a ~ ~1 dGmand"do ae conati~!qÓ ~n rebeld.!'a y por lo micmo ~•rnando so­
ni 1la Ra1níre~ ~e ba. conv.,rtido en prouie'tar1o • 11tn vir"tud de h3bflr or.erLa.­
do l"' prfloc_ripción a.dl'!Uisit.ivo. ,.,, loa tlr:r.inoB df'll a.r't!cu1o 1152 :!"ro.oción 
I y é06 dPl CÓdi~o C~vil, ó~biftndnse ordennr- al c. Director.del Re~stro 
?Úb11co d~ l~ ?ropi~dad, l~ tildaoión y CKnC•l&oión d8 la inocripciÓn 
aue s~ encuentr~ en dicho r~gietro y s~ incarib~ el preaen'te fallo. 
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Por lo •zPU••~o 7 ~undado es de reeo1v~rse y nei 

RE::>Ur.;LVll' 

PRIME:RO.- El actor FernQndo ~onilla R!lmi"rez probó su acoión, el 
Director del R•gietro PÚblioo de la Propiedad y del Comorcio del Dietri­
to Federal no acr•di~Ó aus exce~oionea y FrJncioco ?.uben~ ee con~it~ó­
en rebeld:!a. 

SEGUNDO.- Se declara qu~ ha oporado la prescripción poaitiv~ •n f~ 
vor d• F•rn~ndo 9onil1a gam!rez quien p~sa de e~r poseedor a aer propi•­
~ario del predio ubicado en el núm~ro trece de lQs Call•u de Río Juru~ 
on la Colonia Nuevü Argent1n& de es~a ~iuddd. 

T~~C::20.- S• ordena al c. Director del RegisLro Público d• la Pro­
piQdud y del Comercio del Dia~rito FeaerKl, la ~ildQción y oanoelaclón 
de la in•cripción que se •ncu~n~ra dn dlcbo Re@"ietro a favor de Francis­
co Fh,bor111, reapeoto d'9l i:u:au•bl• mencionado en el .pun"to resolutivo s.n't•­
rior y qu~ se inscriba 1~ ~resent~ s•n\enoi~ ~&r~ que e~rva de 't{tulo de 
pro~1edad ~l Señor ?ern3ndn Bonilla Ram!rez de Mcu•rdo con lo dispu•ato­
por •l •r~!cule 1157 del Código Civil. 

CU.A.R'rO.- No ee hace .. speOial condena •n oo•taa •n la. preaente ins­
'tu.ncia. 

C:UI!ITO.- ?lOTIFii:<UESE PErtSONAL'l!ENTE. 

~SI. D•~initivamenta juz~ando lo sen~enoió y ~irmó el c. Juez 
S~ptimo d• lo Civil, Licenciado Jo~l Cruz Sstr&da.• 

2o P!lOBL~·IATICA PARA DJ>ITNII! EL PROCEDI!o!IE.'!'lTO TRATANDOSE! DE 

T?.""Y.UJ::1'L1-:S !\'O I?ISCRITOS 

Difícil ea en verd~d eleg1.r el procedim1•n~o cru• deberá eeguj_rae a 

e:tecrco de ha.coi~ valer la :Pr•eeril)ción aobr• inmueble• no in11cr1.tca•n el­

negiotro ~blioo de la. Propiedad y !)OI:' lo '\u.rito el 11'tigC:ln1"• a• verá •n 

a~rietoa para invocar l~• no~~• prooeaalee aplicable• al aMao. Conv•­

ni•n~• •• d•cir, c;u• aún en ia pr&ctio~ for•n•• no •Xiste un criterio d.!, 

~inido aobr• el prooed1mi•nto 9 sin embargo a! •• resuelve este t~po d• 

cu•ation~a an~e loe tr~bun~l~a. D• diversas plátioou ooa~•n1d&A entre -

autor d• ea-ta -'teaia Con Juecea 7 11 iigsn'.tes •• •nooz:rtr¡aron oY,inion.ea di­
vereaa y a veoes oontr~diotoriaa. Pa.e~ndo a analizar el. te1a:i 9 la probl•-
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mátic& empi•z& eón •1 miamo ar~!cu1o 3047 d•1 CÓdi~ C1vi1 que •n su prj_ 

mer párra~o dice que •e1 que baya poa•ido bi•n•• in=ueb1•• por •l ~iempo 

y con las condicionas erigid~& para pr•ecrib~rlo• y no ~eng• ~!~ui~ de -

prop1•dud o teni.ándolo no sea inaoribibl• por de~ec'tuoso, ai no •~tá en 

el ca.so de deduc~r la acción que 1• concede •1 artícuLo 1156. por no es­

'tar ineori'to en el Regi.stro PÚbiico •n ~svor de peroona alF,Una, poñr& d~ 

most.rar ant.• el ju•z compe'ten1:ie que ba "tenido esa -posesi•in -:-indi•nC.o l.&. 

in.:tormaciÓn respecti-ya en 1os términos qu• es'ts..blez.clil el CÓC:i~ C• Proc.!. 

dimien'toe Civi1ea•. 

D•J. precep~o antes oi'tado ae er..cuen'tra. que •l rrdi?:!!o provoca. div•:-­

saa conf"uaionea ~ al ef'eo'to •• menoionartin ~r•• ~apsc:os ir.ipor'tant.•s. 

a) X!dormación Ad Perp•~uaa 

A1 decir el num•ral citado con an~erioridad que •s• d4mootrará ~n­

~•~•l juez comp•ten~• la posesión ri~di•ndo la inform~ctón •n 1oB ~•r~i­

noe que em~ablezca el CÓdi~o de ~oc~dimi&n~o Civi~ .. s•. er. 1a prác~~ca -

se hab{a creido que eran a.pl1cab1ee los precep"toa re1a'\ivos a la t:nf"orm~ 

ción Ad.P•rp•~u...,. d• 1& 3uriedicc1ón Vo1un~arla. 

La ap11cación, ae peneaba •r~ ló~oa porque el art~culo 927 de1 

Cód~~o Ad~•~ivo Civi1 establece que•ta Inf'orM~ciÓn Ad P•rP•~uaa podrá d~ 

cre,&r•• cu~ndo no tenga in~eré• mae CfU.• •1 pro•ovent• 7 •• ~ra~• d•: I. 

D• jus~i~~car aleún heobo o acred~~ar un derecho¡ IX. Cuando ae pre~end& 

just~fica~ la posesión como m•d1o d• acredi.tar •l dominio p1•no de un 1,!! 

mueb1•1 ~ III. Cuando e• trate de comprobar la pos~sión d• un ~•r•cho 

real•. 

Dicha int'or-ción •• r•cibe ••~n •1 lid.sao ar1'!culo •con ci~•c1Ón 

d•1 Kinisterio °P11b1ioo y la i~ormación a• pro~ocol~za.r~ •n el protocolo 

de1 No~ario, auien dará al ~nt•reoado tea~~monio reep•ctiYo para au ~ne-
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cripoión en el Regl.atro PÚb11oo de 1a Propiedad". 

Mediante 1a Ci.tada In~ormac~Ón Ad P9rp&tuum oorreopondiente a la -

Jurisdicción 7-lun~a~a as como se habí& 11~vado a cabo el procedimiento 

de pr~scripción sobre incuables no inscritos y a que a• re~iere el art~­

culo 3047 del Códi~o Civil, pero vino con poaterioridad 1a interpreta.- -

oión del maa Alto Tribunal Foder~1, a la cual pos re~eriremoa an al ei-­

eui ente inc1. so. 

b) Jurisprudancia de la 3upreoa CortB de Justicia 

La In~ormaciÓn •d Perpdtuam como ya ae dijo ~orma p~rte Ce la Ju-­

riedlcoión Voluntaria y eata implica que no existe contienda entre par-­

tec de~erminadac o aeA~ quo se promueve ante loa tribunales en asuntos -

no litigiooos, de donde ee desprende que si existe controversia no ea -­

procedente en co'naecuenciu la promooi.Ón de una Juriad:lcciÓn Vo1un-tari.a •. 

Re~pecto de la a_plicación de 1a I:ní'orm&.ción Ad ?erpl!t~uam como vía 

procedimental _pl;.ra hacer va1er la pre3cripoión 30bre inmuebles no inscri. 

~oa en el Regiotro PÚblico de la Propiedad, la Suprema Corte de Justicia 

antes del año de 1964 se pronunció en loe términos sigui.entes: 

•INFO!!NACION AD PERPETUA!<;, VALOR PROBATORIO DE LA. La .in:t'ormación 
ad perpetuam que so1o ne decreta cuando se ~rata de acreditar un hecho o 
justif'"ica.r un derecho, en los q\16 no tenga in·teréa mas que la persona 
que la solici~a, no puede sur~ir e~actoa de~initivo3 contra ~erceros, ni 
pu~de ser es~imnda e~ juicio contradic~orio, cooo una información testi­
moni~l o~recida y r~ndida con arraP,lo a la l~~' pueo~o que 13 misma ord.!. 
na que e~a c1eao dn pruebós se rind~n siempre con ci~~oión contrari~, en 
tregando una eopia del in~errogatorio a 1a contraparte, pura que oj•rci= 
~e •l der~cho de repreF.Un~ar a loE ts3ti~os. 

JITTU:>PRUD~:CIA 210 (!':'t.dnta Z'pooa.), Pág. 661, Volumen 3a SAIA Cuar­
ta Parte Ap~ndice 1917-1975•. 

Ade:nás es."ta ·1a. eJecUt-oria. da la. <:?.i.:::.r::ia 3u~re:na Corte, la cual -rú.­

invoouda en el tema tercero dol capítulo ~nterior, bajo el títu1o de IN­

FORMACIO?l"ES 'l'ESTIMOliIAIS3 DE TeHR;>N03 llAL:JIOS O VuCA:!fl'ES, E:T L\S CU.E: 
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sYE'MPRE fu\Y UNA PERS."JNA IN!'ERE1\.DA ~UE' 'PUZDE SB,ñ E'L ES'l'ADO O UN PROP:IET!_ 

'RIO INCIER"i10 O DESCONOCIDO, la cual se pronuncia en cont::-o. de tí"tuloa 

con~ecoionados en VÍ&s de Juri=dicciÓn ~oluntaria, por m6dio de in~orma-" 

clones t~s~imoni31e3 9 en donde no se obs~rva los principios constitucio­

nales; atl~máo a1gue dicicnd~ que la Ir~orm~cLÓn Ad Perpfftuam podr~ deor.!. 

tarae cu~ndo no ten€,a interés mac que el promovente, po~ lo ~e la oas -

ligera considaraoióa ea bastan~•'paza baoer ver que el pr~ced1~i8ntG ttUB 

16gal y consti~ucionalmenta corresponde ~1 ur~ículo 3023 del CÓdig:-o Ci-­

vi l (hoy 3047) no es ni pu~d• ser la JurisdicgiÓn '/olunts.na, porque ..:. 

siempre hay una person~ intereoada, en ooneecuer.oi~ dater~ ser;uirse un 

procedi:nian'to contencio3o., y term'ina af'ir:nan.do que la ·t-ra:::i taciÓn en Ju-· 

.risdicciÓn "'lolunt.aria de1 procedimiento de in."11atriculación a que e.l s.rt_i 

ou1o 3023 se re~ier•., pu¿nñ con loa artículo 149 16 y 27 d~ la Carta ~ª.S 

na. 

Por lo anter~or es qua oe orea entonces una 1~~:un~~ -pucotó ~e e~­

el CÓdil!o Civi1 reciit.e al CÓdiJ?"O de Procedimien"tos Civiles y est.e :no 

oreó un procedimiento especial apl~cable al -caso, por lo tanto cuál B_!. 

ría la vLa adecuada; en ~al virtud, poateriorm•nte se tr~~ó d• subsanar­

eoto a travéa de re~ormas proc•Dalea. 

e) Re~orma d• 1964 al C~cllgo de Procedimientos Civil•• 

En un intento de llen~r ei hueco existente, de una manera caren~• 

de tócnica, se pub1~có an el Diario Oficia1 de la Federación el 31 de 

Enero de 1964 un Decroto que re~orma y adiciona div~rsae diopoaicionee 

de1 CÓdíi:,o de Procedi.mientoa Civi1ea. Entre 1&.s a.di.oionea se encu•n"t.ra 

1• a~ectusds ai art~culo 122 del citsdo ordenamiento. 

La expos~ción de wotivoc baee div~rsa• observaciones al srt{cu1o 

3023 del CÓdi..;o Civi1 (hoy 3047) y entre ell!La die• que: 
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MEl Cód~go Prooesa1 no conti1ne el proccdiciento oapec~ul recru•ri­

do por el artículo 30~3 y oe ha oreido en l~ pr;ctica eatimc.r el ~sunto 

d• Jurisdicción Voluntar~a para que ~n eata vía oe lleé"'Us a dict~r sen-­

tenci.::!. declara'tiva do uouc.:ipión .o. todo el re.undOJ l::ld-em.C.:a la In1:"orma.oión -

Ad .Perpotu~ aolo podrá pro:noverse cuundo no "teneú i nt'!.:·ós ir.as crue el -

promovont.a y c;ue siso:.pru 6Xiste la posibi.lló..:id quo !'l.;t:¡a un in~erezi:ldo; -

por otro 1E:t.do la Supreca Corte hu eotabl~cido que l~ inmutrioul&ción d• 

·un in:nuebl4 no puedo llevarse a cabo por ,~í:1. de J'tp··isdicción '.:".Jluntario. 9 

porque no se uiguen las :rorma.lid.:!deo de un juicio c:ontenciooo y se v:io­

lan los a.r'tí° ou1os 14, 16 y 27 Consti tuci ona1aa. Aci:ni te 'también la. e.xpoa,!. 

oión de rno~ivoe que las inform~ciones de do~tnio no son materia de Juri~ 

dicción Voluntaria ~ino c~ntenoiosa y ade~~s es ps~tinente fijar en el 

CÓdiso de Prooedimientoo Civiles las normaacp~ ~aquerirá el CÓdi~o Ci­

vil". (l) 

Con ~o~ivo del decra~o antas aludido al artículo 122 d~l Código d• 

Proo~dimien~o3 CivileG relativo a la no~iLicaoión por edic~os, ee adici,g_ 

nó 1a fr~cciÓn XII, fijándo asta al procedimiento po.ru ill!Zlatricular un -

in:nueblo en los términ~a del actual ar~~culo 3023 dol Código $ustantivo­

Civi l, 11anándo con eato un hueco basta antes existen~•; pero 31 mismo -

tiempo h& sido dura~ente cri~ic~do precisamente por la ubicación en un 

precepto crue ca reria~e a la notificación por edictos. La adición •n 

cue3tión 1• dá a2 procedimiento ma~ioea d~ con~encioeo• aunque no bien 

de:f"inidoa. 

Con relación a I.a. mu.l.ticit~da ~ción e'l Segundo Tribunal Co1egi.a­

do del Primer Circuito en V.a~eria Civil• bu aus~entado 1~a tesis sigu~e.!! 

tese 

1. Exposición de ~o~ivos. P~gs. XIII: XIV, XV y XVI. 
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re~orma de la ~racción III del ar~!culo 122 del Código Procecal Civil p~ 
bl~cado en el ~iario O~iciul ~· l& Federación de recba 31 de &'nero d• -
196• •s~abl~c• un Procedi=ien~o eanecial ouando oe ~rata d•l c~•o de in­
mairicul~r inmuebl~s previoio en ei ar~!culo 3023 del Código Civil. En -
e~ecto, independientem•nte de qu• sl precepto en cueetión hao• r•f•ren--
01~ a la evidente necesidad-de precis3r y deellnd~r al inmu•bl~ objeto 
de 1a pr•tensión que an~es no existía. es~abl•o• que de l& solicitud qua 
~ormula e1 ~romov•nte ee corr• ~r~al~do ~ las personas • institucion•• 
c:;'1.J.9 sl respec~o indica; dis~one t~mb~án c;u• ~l veno~ree el Último ~ér~~­
no del ~raslado se abrir& un~ dilGción ~robatori& por ~reinta CÍbs y es­
tatuye. asimismo, qu~ 3.dem~s O• las pr-Jebaa qud ~uviere, ~1 solic~tan~• 
eBta en l~ obllgaoiÓn de probar ~u posesión •n conc•p~o de duaa~ p~r me­
dio~ leg~1•a y ~demás por la i"~ormac\Ón de trea testigns eu~ ~8n~an bie 
n-a r~ices en •l lu~ar de la ubicación d•l pr•4io ó• que ~· ~r~t~; po; 
Último ne les concede ~ laa ~r~es la opor~uniód.d de ulag~r y ~os~•rior­
~ete a• pronuncie la sentencia l~ cu~l ea apeluble er. a~boz efectos; por 
todo lo eual resul~a obvio que ~iCh? procedicianto es d• ca~~c1er·contell 
cio~o y no simplemente do jU::!Ddicción volun~uria co~o ~cont~cí~ an~es -
d• la r•form~ de cu• se tr~t~. 

•.i.ccIONES DE n.'J'...t.'l'<ll:CULACl:ON DE t.TN 1:1''1WEoLS, FtJfü)ñ.!lAS h'll EL ~TJ:Cll­
IO 122 FlL'>.CCION III, DEL CODIGO DE FROC!::UH>Ih11TO:.; CIVILES DEL DIST:'!ITO 
FS!lfil'.AL. NO CONS'4'ITUT.l!ll DILIGE!:CJ:AS DK JURI:3DICCION 70!.tI'.<'l'rtl'<!i... !A ac­
o~ón que •l interesado deduzca~ apoyándose en el artículo 122 fraeo~ón 
III del CÓdig~ée Proc•dimientoc Civil•• para •l Disiri'c F•d•r~l. con 
el rin de inmairioular un inmueble en el Registro FÚblieo de la Propie­
dad, dá orig•n & un verdadero juicio con ~oda9 la~ cu..r~cterístic~~ 9 con­
cernientea a l• jurisdicción contenc~oaa, porque, aQe~~• de que aaí lo 
señ&la •l l•giolador •n l~ par~• rinal de la rracción indic...t&, d•n'rº 
d•l Procedimiento d8b•n aeom~a~arse 009i&a d~ la so1io~~ud inioiól ~ar~ 
oor~er traalado a lsa partea a rín de c:u• ~roduzcan au cont•et~ción, en 
el •iamo proced~mien~o se.contiene unA d~lación prob&~oria, un período -
de alegatos 9 qu~dando constreñido el jues • resolver la li~ia pl3ntftRdM­
Y proc•di•ndo •n con~ra de su aen~enoia ~1 recurso de apelación en ambos 
ereotoa, ~odo lo oual revela c;u• no e• ~ra~u de maraa dil~genciua de ju­
;rj.edicoión volun,aria. 

•mparo en reviaión 162/76 9 )O de Abril d• 1976•. 

C&be b'4c•r no"t:..r ~· i;.c"-ualmen~• en 1a. práci.1·Qa se aieu• manejando 

a.1 -promover en loa ~ércino11 del a.ri!culo 3047 d•l Códig<> Civil, l.a In1'o.!: 

mación Ad Perpetuam invoc~ndose preceptos a •11a r•l~t~vos. como a• verá 
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maa adelan~• •n l& r••oluolón qu• serñr~ Pbra i1ustrar 1~ cues~ión que-

nos ocup&. 

). ?ACt!L"!'-c\D DEL POSE:~R PñRA P2rn:ovr:n y RZCtr! .:;iITOS 

~ ~acul~ad para promover y bacer valer 1~ pre~cripci&n aobr9 ~n-

ueble~ co in~cri~os a• le o~orga exactamente $l poseedor de esos bienes 

al deci: •l Código Clvi.1 en el~& tantas veces citado artículo 3047 que 

*e1 que b~y~ pooeldo bienes inmueb1es•, esta haci~ndo deriv~r d• &quÍ la 

le~i~im~ción procesal q"Je tiene un~ p•r~ons que ae encuen~ra poseyendo 

el 1'unjo ~~~•r1~ de la promoción. 

Cabr!a pr•8'~ntara• si un acreQdor del poceedor podr~a promover la 

preacripc~ón en lo~ ~érminoa dwl artículo 1143 del CÓdi~o Civi1, la ree­

uu est3 3er!a afinua~iva en vir~ud da que es~• precepto no hao• distin- -

ción de bienes inscritos o no. 

E¡ ~isQO art!cu1o 3047 fija los requj.oitos o m3e bion los •lementm 

austtt-n'ti"'l'O:.:s 9 -pu~ato que •l poseedor requiere para promover <tU• u• b:¡yaa.­

cucpli¿o loo ei,g-~ientea punt?SI 

a) r..ue l:;.aya transourrido el ~ér:nino y la.11 condiciones •x1.gidaa pa­

ra pre~cr1b!.r. Sst.o eu, ai se ~ra~• de buena ~· o mal~ fé en la posesión 

tond~h ~~· haber acon~eciclo •l ~ér~ino de cinco o d~9z años, segÚn •l C.!. 

so. kde~áa la ~oe~eiÓn O•b• r•v•atir lao condi:iones deñulad~s por el 

artículo 1151 del CÓdi~o Civil o sea, ~n concepto de propietario~ pací~.!. 

ca, con~inua y públ1.ca. 

b) Que no ~·~ ~í~ulo de propiedad o ~•niéndolo no aea inBcribi~ 

ble ~or d•~eo~uoeo. 

e) -::Ue no esté ffn· 91 caso de deducir la acción que con~iere al ar­

tículo 1156 9 por no estar insoritoo en el Registro FÚblico 103 b~•nGe en 

~avor de ~•r•ona al¿una. 
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4. DOCUJ!?:?..'TOS F.ECESARTOS 

El pos~edor que s• encuer.~re en la s!tcáción de pro~over el juicio 

para Lacer valer !& pr6scripc~Ón ~obre inmu•blee no inscritoo, acudirá 

ant.e el juez d• lo civi1, medi!:-n-;e lo c¡u-e ll.bma la ltty eolic:l.fiud (no a·o-

manda) on la que ae ~ijarán los puntoa er.unoi~dos ~n ~1 ~err.a an~orior y 

loo que tendr~ que acreditar en ~1 t~unscur~o del pr~e~dimianto, eer.~la,!! 

do ade:"O.:ÍB ~l origen de la pos.e2ión., ncmbre d~ l~ poersont:. cie epi.en se obt~ 

vo la pozesión ai ~uere conocirls. ls ubicación y colLnü~ncias; dab~r~ -

atl~cás acomp~ñar 1oa D1P.Uien~ea documentos: 

a) Certificado expedido por el Regi.etro FÚt·lico de lo. ?ropi.Pd<=-d y 

en el cual se ha~a cons~ar que el bien no se encu~nt=~. in3crito en osa 

of'i.ei.na.. Es bien clara su !"ina.1idad, 'PUf!O de otr~ mi.:i:ior!.o. no sa :Ja.br{.s. si 

el bien eatá o no inscrito, lo que se debe acredi~ar ante el juzF~ánr, -

por otro lttdo si del certii'ie.acio se cia3prendll!I qua r.l inmueble es"t.Ú in:::­

orito a favo~ de p~rcon~ alp"llna, tendrí~ aue domendursa on la v~a ordin..:=, 

ri~ civil al propiet.=..rio del bi&n y entonces no Gflrfu posi~le ~ro~ovor 

en términoo del 3047 del CÓdiEO Civil en rel~ción con el artículo 122 

~rscción III d&l Código Ce ProCQdimientos Civiles. 

b) Docum~nto relaiivo al ectado actu~l de lu ~inca en el catastro 

~ an los padrones d• li.& Dirección de Cata.stro e Irapuesto _Predisl. E'st.n­

documenial t~mbi~n eo obvia y su fin~lidad eer~ acredi~~r que el predio 

se eneuent~a empadron~do ante eea o~icina para ateeto~ fioc~1ea y de ~· 

•a~á al corriente en el pago de sus impueot.oa loc.;:.les. 

e) Plano &u~oriza.do ~or ingeni&ro titulado si ~u•r• predio rúst~co 

o urbBno sin construir. Loe dos anteriores documen~oB los ~~ju @1 Código 

Civil, en tanto que es~e Úl~~mo lo aoñ~la el CÓdir.o de Procedimientos -

C~vilea 9 su ~inalidcd a~r~ el p~ecisar 1~ ~b~~ació~, medidas ~ colindhn-­

cíus a e~ecto de que con posterioridad otros interesados corno oon los e~ 

lindantes u o~r3s perconas con deraobo se enteren y -estén ~n poaibilida-
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deo de intervenir en el j1.iicio que se ';lromueva. 

~e con~crmidad con lo ¿1~~uesto en el ce@'.'Undo ~árrafo del artículo 

3047 del Código Civil e~ relac~ó~ con el 122 ael Código ?rocesa1, cuando 

so tr~te de la promoc1Ón do juicio con mo!i~o d~ l~ pre~cripciÓn ~dquia.!_ 

~iv~ sobre ~nmuebl~s no inooritos ente e1 ~eeistro PÚblico de la Propio-

d~tl, ~Q orden~ la citución de: 

a) El ~in~sterio PÚh1ico; 

b) El Rettstrsdnr de la Propiedad; 

e) Da lo~ colind~ntes del predio; 

d) ~e la p~r:::on•J. l"J"'..I"' ta'!'l~~ ca.t¿,¡,,s"trac.a la f'incs. a nu favor o a. cuyo 

nombre so expid~n ¡~e boleta~ del i~puas~o ~red.1.al; 

~) L:.t prr3onu de quien sa obtuviere la poeesiÓn o su causababiont• 

~~ ~uore cOnQCitlo; y 

f) El JefR dal Dapart~m~nto del :oi.s~~i~o Federal. 

La. citación da la~ uutoridades j p@raonsa antes soñaladns eo lógi­

ca, porque son los princi~ales invo1ucr~Cos o intere~adoo eo ios predios 

me.toria. Ce juicio, en pT"im.ar lu-A""ar el 1-:iniotttrio PÚb1ioo quien ti.ene fa­

oultw:ie~ de iniciativ~ y e?Ore todo interviene cuando o~ puedan arect~r 

interese~ pÚblicoa; en cu~nto ~l Re~strador PÚb1ioo de la 'Propiedil.d 9 ea 

t~mbién invt:>luc::-u.do d~do '9'1 c1.1r.iic't$r que tien• de du:r publicidad a loo 

actos r~lóC~onados con bionP.s inmueblen 9 ademús en el mom~nto oportuno 

•e :::.r.te oui.fln G• inoeri r ... irá. 1111 f'allo correo-pondiente a.l juicio; por lo 

c:ue toe~ .u. l~ pt!rconu. c;ua i.enga. Oét.ta::t:.-a.c!.z:.. a. eu ~avor lo. f"inca. :¡ 3'.[Ucllu­

de 11Ji en DG obtuvi.~ra la. poceoión9 •a obvi.a su intorvGnción para. aue al..!. 

gi.l~n l.:t qufl U. GU Óf''rl!Cho CtJnvenea; por Último 41 Jetfe c!el nl!pUY•"taoento 

del Liiut.ri"t.o F"ia.:ier.:..:l, ü.t!'n cu.anclo 1oa di.::;:?oaicionoo dol CÓdi~o Civ11 coti'r.» 

l&a dal có¿i€0 d~ Prooedimi~n~oo Ctvi1es n~ orden~n ou citQción, en 1u 



- 78 -

prác~icá al~nos jueces ~ienen el criterio de llu.mar a aa~e funcionario 

para que ~le,~e sobre posible~ propied~dcs que puedan corresponderle ~ -

la do~endencia ~o~ él ro?reoan•adi, sin o1vidcr de que pu~de bcudir ~ 

juicio con t;:,do el cÚ.'.!lulo de t"se~lt~des quo las lsye.o 1• 3tr1buyen :¡ ca.­

biondo m~ncion~r al respecto que ol citado runcionario en términos ¿e l~ 

Ley Ce 3e~oro~ d€r~ri~ e3 ~ambién au~orid~d ªf:T~r~a, ~azón ~or l~ cual -

al apersonarDe al. juicio oua ae promueve puede .:;.Icg.:J.r <7UI? los imnueblec.-

acrod!.tar acto provoca l.:&. ia:proccd6r:.cia de la VÍü. in"tcnt~.:a. }"!5.rli- hacer -

valar la prescripción, toda voz ~ue loe inmuebles cujetos al ré,V.men ej~ 

da.l no son suscoptiblao de o.dquiri:-:::a modili:itf! ta p!"'~cori._pción por 0.01 -

!'rfi'Ct'!ptuu:-lo la ley dt111 1::. r.lateria. aplicable a eso tlpo de ré.e-iman.· 

A. l&.s u.ut:oridades y pcr:3onus. enunci.adu.s se lea el t3. o r..us bien ce 

lea cor~e traslado coco ~~un~a la ley ~djetiva civil por ~1 térruino de -

nueve d.Í.s.a. 

1'1&oee.:J.rio es señ.::.lar quA el Códi.-=-o da P-rocaC.i;aianto!i no concre1.s 

si se l4s corre ~rea.alado para. ctUe m::ini:fieo"ten lo que &. ous inttlre.oeu c~.!l 

ven~, o si d~ben producir unu conteetación oom~ si so tr~t~ru de deman­

da, en la pr¿ct~ca. se hsce lo primero 9 aunque al rarer~~se al ~r't!culo 

122 del Código de Proc~dimieutoo Civiles ul período prob~torio~ dice c;ua 

con~e3ten o no se abrirá ese período. 

Anterior a lae cí~acicne= ~cñ~lad~~, c~n ~und~~~nto en el párra~o 

cua.r'to del artículo 3047 df!l CÓdico Ci·.r.tl y 122 dal C6d'i.yo d<" Proceoói­

mi~ntQ~ ~i~ilas, ee noccz3rio hacer un~ puhltoación. por maaio de edictos 

de l.:1 .colic.1tud beoha por a1 promovisnta, pol.· 'torea veces eon!lecutiva.s de 

diez ~n die~ C~as, en c1 Bolot~n :u~icia1 y en ~os p~~jÓdicoa d9 mnyor 

ci rcul;::.ci Ón si oe tr.::.t..:.. C., 01 .¡,r.,e!l inf!".ua bl.P.:;. ,.ir·o..¡noe ei tu.:...d.os an al Di a-
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trito Federal, si ~uoren rústico3 adom~s ~e publicar~ en el . .l:iario O~i-­

oiul de la Pederación. 

La publi ~ción Ce la soll ci tud t~nd::-:Z por f"in:i.lidaci llc.r:io.r a l.s.s 

pez-annue quG pudieren considar.:i.r3e i.nt<9rac..td!i.e. º. p~r.judicad.s.s. con lo. a.o­

cl Ón int.ent.:s.da, pera t:;ut\ cornpa.::•13zcan .!in"tc el ju:q:;a.do Cel oonoaimientn y 

ha.c~n va.l,.r nuo do!"'cchon. 

Una vaz 011rnpllda 1.J. ;iu'bll C!lción de lo. oolici tud y bech:is la.3 ci 'ta­

ci onos aludi.d~a con el trant;curso de m1ove d.{as, el juez dictará ~u-to .en 

a1 C\Ue oa ordena l~ apartura de una dilación ~robatori& por treinta d!~~ 

aut~ qu~ en ooaDion~s en l~ pr~otica, sesún sl cri~eri.o del Juez, se or­

den~ ~u pub1!oaciÓn ss ordena DU publicaoión por doa veceo de treo en 

•n tres dí~~ en doa periódicoo d9 ~~plia circulación. 

Irnportant<:.nson l~s p~~•bas cu~ t~ndr~ que apo~tar el poseedor par~ 

a..credi tar a~.i posesión :.r los ex'tre:r.oo neceea::-io:J pa.ro. prescribir, por lo 

r:JU<!I como prob.E.;.n_zaa loo son en ~rin1er lugo~ las docurnen~alec consisten-tes 

en contrato por v~rtud del cual so obtuvo la pooesión (si se ~!~ne), ce~ 

ti~icado de no inocripoión del inmu~bl~ de que se tr~t• en •l Regi3tro -

PÚblico de la Propiedad, puf'de serlo tt:.::thién la. con:f"eoión judicial de la 

p~rsona de quien se obtuvo la p~aesión, en l~ pr~etica s :>u vaz ~e eoti­

la o~recer como prueb~s l~a b~l@~a3 oorrespondi•n~es al imtu&&to predial 

y o~ra3 oon~ribucionea locales. 

D• v~~~l impor~anc~a en esta clase de juio~oz lo es l~ prueba teo­

timonial y de la cual tunto el cóa~go Sustlln~ivo como e1 Adjeti'lo ~ij~n­

algunas reglas que son las aie-uientoe: 

a) D8bon sor por lo m~nos ~res teetiGos; 

b) Qu-0 ~•ngan bienea raic•a en el lua~r do ia ubicación de1 pre- -

di.o. 

Sur€-"e una cituaoión i:nportante dift 1·ecal-tar, Ell Código de Procedi­

miento3 Civiles dice ~ue lo~ ts~tigoa deben tene: hiena~ raices en el 1~ 
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gar de la ubicaci.Ón d•l predi.o, pero no di.ce si. 't•ndr~n o no que &oredi­

tarlo, por otro 1udo el Código Civi1 mencion& aimPl•ment• que los ~-s~i­

gos deben ser de notorio arraigo en e1 lu~ar d• la ubicación d• loa bi,!_ 

nas, ~1 parecer axis~• un~ diacrep~ncia entre laa dos di~posic1onea, 

pu6sto que una p•rsona JrJede tener notorio arraigo en el lugar sin nece­

sidad de tener bienae raicee, sea que ~ene~ lo 9rimero en virtud de ee-­

tar poseyendo un inmueble con mo~ivo de arrend~iento, co~odato o usu- -

f'ructo. 

La infor~ación de los 'eati~oo d~ber~ vera~r desde luego sobr• loo 

hechoa materia del juicio y quienes pueden ser r•~regun~ados por lúa de­

m~e personas que ~nterven~un, incluso pueden eer tachado~ ouand~ d• au 

dec1aración s• encuentren cir~~nstanoias qu6 afac~en su cradibi1irlad. 

Ya se dec!a en es~e Qísmo ~ema que son de suma imoortancia la9 

pruebas rendidas, ~oda vez quA el Códi€'0 de Procedimientos Civi.l~s en 

el ~untas vecee ci~ado artículo 122 f"raooíÓn rII señala que"el sol1ci~ª.!l 

te está en 1& obligación de probar su pooe2ión en concepto d• dueño, lo 

cu~1 ea acorde con el Código Civil al señalar en el artículo correepon-­

diente cru• la poa•eión necesaria para pre3cribir debe oer en concepto de 

propie~ario lo c;ue •• identi~ica con el 11amado animus domin~. 

Además tendrá que acreditar con las pruebas a~ortadaa que •sa pos.!. 

eión ha si.do también •n ~or-a. pac.!~ica 9 conti.nua y pública., que son las 

cond~ciones ex~gidas por el artículo 1151 del código Civil, porque si de 

au~oa no ~parecen acr•ditadas laa eJdgenoiae =arcada• no sería poai.bl• -

deo1ara.r que a operado 1a pr•sori~ción. 

7. RESOWCYO!l Y EFEC'l'OS 

Concluido •1 período probatorio, a1egu.en o no 1os ~n~ere8&doa9 la 

oen~encia se dio~ará den~~o de 100 ocho díae aigu.~en~••· 
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En esta •~apa dei juicio, propiamente dicho en la que el juez eetá 

en condicione& d• dictar sentencia, deberá eotud.iar 7 valorar las pru•­

bna ofr•oidaa por las partee de ~cuerdo con las reglas establecidas, a -

~in de que ae ~ije una convicción sobre 1a sol.ici~ud hecha por el posee­

C:or., í'undamentalmen"te el juz¡;udor al fallar el as,.1nto tomará en cuenta ;y 

atenderá ~ trae situaciones que son de·yj,tal importancia en la mat9ria 

que nos ocupa y- son las siguientes~ 

a) La. posesión. De los medios de prueba ~portado3 9 el juez exam~n~ 

rá si sa encuen~ra debidamsn~• acreditad& la posesión .que alega t•ner el 

poeeedor aobre el inmueble. 

b) Cualidades d• l& posesión. Comprobada la posesión se estudi~r.4-

si esta ba sido en ioa términos establecidos por el artículo 1151 de1 C~ 

diFo Civ~l, esto eo en concep~o d• propietar~o, pací~ica, continua y pú­

blica. 

e) Prescripción. Acreditados loo anteriores puntos, como corolari.o 

a las di1igencius, ei juaz ca1i~icará si ha operado o no la proscripc~ón 

adquisit~v~ •n r~vor del pos••dor. 

Estudi4d3s y valoradas 1as pruAba9 y atendiendo a los puntos ante­

riores el juez dictará ia sentencia correapondient•. 

Con~orm• al Último p<Írra~o del art~culo 3047 del C5di'50 Civil,•c~ 

probada debidamente 1a posesión, •l juez decJar~rá cru• al pozeedor oe ha 

convertido en propietario, en virtud de la prezcripéión 7 tal declara­

ción a• ~endr~ como *rtulo de propi•dad~. 

Igualm•nte a ~in de ilustrar •1 procedimiento sobre loa predios no 

inearitos_y ~b~6 loa cuales ce bao• valer la prescripción, e• tr~nacri­

birá extracto de una resolución dictada reapec~o a la materia que nos 

ocupa: 

~Ox~co, Distrito Federal a diez de Enero d& mil novecientos ochen-
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'\& ~ a•i•. 
Viatoa loa presentea autos rel&~ivoa s lae d11igenoias d• J1JRISDIQ 

CION VOl.lJNTARIA INFO?..Y.ACION AD PERPEI'UJa.J!, promoYid•a por Rojo Orte~á ~o­
e~ Gu.i.11~rco, ez~•d~en~• nú~ero 6868/80, a •f~c'to de pronunciar sent•n-­
d.a def':!.ni 1':!.T& y: 

RE::.-ULl'..;.NJ>O 

l.- Por escrito fecha.do el v•intidos de Octubre de m1l noYecientoa 
ochent~, la par~• actora promovió las pres8ntes Dil~gencias de Juri~dio­
ción Voluntaria l:n:f'ormación Ad. Per¡>etua.:n, cor. :f'und.o.:nento en el artí"ci:lo 
1151 del Código Civil, pa.ra. jas'tif•icar 1a -oosesiÓ& d111 predio nl!mero l.7 
del Fracciona.r.i~ento Pedrega.i d• Carr3soo, Di&~rito Federal• con eup•r~i­
c~e d~ éincuenta mil metros cuadradoa 7. con la~ si¿uientes medidas y eo-
1~nda.nO~aa: ••• ; en virtud de un cootruto priv~do de compraven~A qu8 cel• 
bró con •l Señor Al~onso Pl.i.•go Rivas 9 con fecha 14 de Jucio da 1963,7 = 
de que dicho ~erreno no s• enouentr~ inscrito en •l Registro PÚblico d• 
l~ Prop~edad y del comercio p~ra lo cua1 acompañó la certi~icac~ón co- -
rrespondients e%p~d~da por dicha autor~da.d., o~reoiendo el tos~1monio de­
las personas que menciona para acreditar su dicho 9 mani~~o~ando qu• ti~­
n• la posesión en concepto de propie~brio, en forma p~cíf1ca9 cont~r.ua 7 
pública para lo cual exhibe un plano be1ioR-Túrico levunt&,do por e2 ~eri­
~o ingeniero Hoberto Roa Hernández. 

2.- Por auto d• fecha 29 de Octubre de 1980, oe a.dmit~eron Jas pr~ 
sentea cli1igencias de Juriadicción Voluntaria Información Ad Perpetuwn • 
oon ~unda.mento en los artículo 122 ~racción IXI, 927 9 928 y dem~a rela~i 
vos del Código de Procedimientoo C~v:ileu 9 por medio d• edictos que deb•= 
r~an publ~carse ~res veces consecutiv4s de d~ez en disz dÍaa en e1 Eole­
t~n Judicial y en los periódico~ NovedaCea y al Nacional, debiendo cita_:: 
se a las personas que pudieran consider~rse perjudicau~c paru que compu-. 
r•cieran b hacer valer sus derechos. 

3.- Far auto de ~echa 3 d• Febrero d• 1981~ se ordenó correr tr~s­
lado al Señor A1fonoo P1iego ~ivae vendedor del predio ma~eria ~. l~ 
presen~•a Dili~enoiae; al c. Dir~ctor d•l Regi.atro Púb1ico de l~ Propis­
d~d ·y del Comercio del Distrito ?•d•ral; al Jefe del De~ar~amen~o del 
Distrito Pedera1; al C. ftgente del Ministerio Público adecriio a este 
Juzgado y ~ los colindant~s que se menc~onnn en el escrito inic~al da de 
manda para que &n el término de nueve díaa expresaran 1o que ~.suo in~•= 
reses conviniere. 

4·- Habiéndoee cum~lido con todae las notiticaciones ordenadas an­
tftriormente y habiéndose publicado loe ed~ctos correapondientes~ por au­
to de ~echa 17 de Novi~mbre d• 1983 se aQri.Ó un& di1ac~ón ~robato.r"1.~ 9 por 
ei término de ~r•~nta d!'aa Cbb~l4S ordenándose publicar dicho proveído -
~or dos veces d• tres •n ~rea d1as en •1 p•ri.Ód~co Sl Nacional y noti~1-
car personalmente a todos loa intereeadoa • 
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5·- Por es~to de tecb& cuat~o d• Enero de 1984 •l promovent• - -
o~~eaiÓ ~ruebaa miamaa que le ~u~ron adQi~idaa por acto de 8 de ~ayo del 
c~~ado año; aaimismo por esor~to de ~acha 10 de Ahril de 1984 el S•ñor -
He':"Ón !·!&.rt:t"ne: Ve1..tzquez o.t'reciÓ !'ruebas :ni umua crue le Z-uaron adC'li tida.s­
por au~o de 8 de Hayo del min~o año; haCii~dose desahogado las raicm~a en 
diversas auciienc~ao se ord•nÓ traer los autoe a la vista del auncrito ~ 
ra dictar la sentencia -d•~in~tiva quo a~ora co pronuncia en loa sigi.den­
too "tflrt'linoa: 

CONS:!DE!IANDO 

I.- Previó.elente d6be •n~rarse al ea~udio del Incidente de Tachas -
ro~~ulado por el Señor Herón ~a~~Ín6Z Vel~quez en su eacri1o de 19 de -
3un..io de 1984 en contra de loa ~eutigos Pcblo Lezam~ LezaD1n y Carloa Ra­
miro Coroa~ieta anraciándoae que las tacbaü formuladas fueron improoeden 
teo 9 pu~~ con 6ll~a no ae prs~e~d• atacar el dicho de los teottgos por :: 
circunatanciaa que puedan afectar su credibi1!d&d• sino el contenido d•­
eua deolarncionea, que en todo caso son ma~eria de alega~oa de buena -
prueba.. 

71.- Sen proo~dentes i~a dil.igenciae de Int"ormación Ad Perpetua.m 
!10.ra. inmd."triculao.i.Ón de irunuabl.e pro.::novidas por el Señor JoFJé GuJ..ll.ermo­
Rojo Ortage, puos han quedado Da~1a~acbas las •xigenoiae de los ar~!ou-­
los 927 del CÓdi¡;o de Procedimientos Civiles, 3046 T 3047 del Código Ci­
vil de acuerdo con las siguientes consideracioneo: a).- El promoven~• r• 
firió su inst~ncia al predio número ••• , con auper~ici• de ••• 7 con la-; 
m~didae y ool±ndanciaa que deeoribe en el hecho ~•rcero de su demanda, -
aseeur~ndo crJ~ lo ha tenido en po~esión en concepio de propie~.s.rio, en 
:f'orc.:L pl.AOÍf'ica, con't:l.nua, pública y de buena ~· como ae previene en •1 -
art!culo 1151 del CÓdi~o Civil por vi.rtud de un contrato priva~o d• oom­
pravsn~• ~u~ c-lebrÓ con el Señor ••• 3 que dicho terreno no es~Á ~necri. 
to en el Re~stro ?Úb1~oo d• 1& Propi.eda.d como lo acred.1.t& con la cert1':' 
fionc~ón ~· ezhib• con su eacr~~o d• desanda, expedida por d~cba autor.!, 
dad en •l aen't1do deme no ea encontró antecedsntes •n •l Regl.stro. -
b).- Con las declaraciones de 1os testigos ••• randidao ~n la ~udiencia 
que ~uvo lup,&.r •l 14 de Junio de 1984, el pro~ovente acreditó que se os­
~•nta oo~o propietario y poseedor de d~oho lo~• de~d• hace maa de vein~e 
&ñoa •n roroa pao{~~oa, continua ~ d• bu~~a ~é, en virtud de un contrato 
de oompr~venta que celebró con e1 Seño~ ••• •1 14 de Junio de i963. De-­
olar.s.oº.tonea a lati que el auacri 'to juez concede pleno valor probd.torto "n 
térQinoa dnl sr~{culo 419 de1 CÓd~~o d• ProcedimJ.entoa Civil•• por apar.!. 
cer uni .t"ormet: ~ contea"tce Jr ~ber r•sJ.a"tido au oposición a °trb.vÁe de 1.:ia 
repreeun't•B que ltts .t"ormuló Ht!!rÓn :.!~r-t:ínez Ve1ázquez. e).- El co:rtra'to -
d• OOQpraventa que e~hib~Ó el p~omoven'te queCa debidu:nante ~crodf~ado on 
el jui~~o, porc;ue a pesar de que ~uó objetudo pcr parte del opositor ffo­
rón J~ar1:.:!nez Velá2quez •n cuanto a l.a. .recha. su celebración, e.ca objeción 
no quedó acreditada; ~a que aunque el dictamen pertcial que presentó el 
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oponente en ~1 sen~iQo de qua el c~n~rato ~n cuestión ~ué ce1~brado en -
1a. miscia época ~n que se mecano~:.a.f'ió el. ••c=i 'te inicial df' deinanóa., o 
sea diecisiete 3ños desvuée 9 porqu• el perito consid~ra ~ue ebtá ~~cano­
grafiado en la misma máqu~na d~ ea~rib~r cue coinciden laa ca:-acterísti­
c~s ~onéricus • individua1ee d~ ésta9 qu~ ee seroejanie ~ la coloración • 
intensidad y "tipo de cinta u3ada &n. la. imnreoión; sin embar...-o s1.: conclu­
sión es bipotlticu, ya que ar~mAnta cru• todos esos d~~os dar. b~s• sufi­
ciente a au conslusión, ~ero cin b&cer una ar+7lJm~nt~ciÓn ~ir~e. ~n cuo-­
bio el perit:i,je re?'ldido por el 'Perito o:i'.r9cido nor 111 pro!?lO'-"'""':;te .3eño:- -
/ .. l:rredo Yoreno '3ore't dP t"ecl:a ••• :i.l que el. nuscri to juez 1 ~ conc11.."-~e pl!. 
no valor trobatorio an tó'rwinos del artículo 219 d.~l C:Óc!i¿o ·.ie ?roc~di­
miontos Civiles des7'.!ués de hacer un estudio nor:o.e:n.:·riz<.:.d.o de C!-..i~ de";u- -
1lfts de centidad de 1etras por espacio• s@p~r~ción de diversos si~oG y 
le"tras. ate. , llAga a la conclusión de quf" la -pr<:>•·Oci Ón inici.é:i.l y el -
contrato :fueron ela.bors.Cos en ¡¡¡~quina.a C.i.ctlntus; con eintcto de '3BCribir 
de co:::posición quÍmi oa. di a:tintg.s y qua no os posible st.1:;».:"l:'!~r r,-ue .:f"uerfJn­
elabor~das en una mi~ma é~ocu; a m~yor libun~~ciento, c~inciC~ con·e1 di~ 
tb.ta11n C.el pe.::ito tercero en ciiacordit::. formul~rio rio.r el ;::;ofl:~:- Canj.::imín -
.',.;rala ~oyes ciA 1'ocha •••• d).- Du=-ar.te el ;:-rococ!i:r;!.en~o c.:nup.:.a.recieron -
como int~reRa.don en ós--cas C.!.ligonoi;¡,s !!arón ;;..;.rt:Znez ·1~1:::!q-uo.:; c<..1r.:o r•­
pre scntan'tes de la ::::o1oni :i OlÍ'Tl?:!. cu. o Pedre-:ELl de C:.i.r~!loco. exhi b1 f!r.tio -
un carti~ic~do do inocripoión en al 3n~istro FÚblico dn la ?ro~~odcd, en 

~ el sentido de 'TUª lZ:a. frueción 17 r:erter..ccientlJ al terr~no ry~e "'ª iden"ti­
f'icado 001:10 :'edr-eg.:;,..l. d.ñ C~r::.:.nco. ubic~do en el .::~.::.rrio tle" .:.;-:::int4 Ur!3ul.:l. • 
Coyoacán, Di ::rt:ri ~o Fedftra1 y quo .fnrm.:::. pa..rte Ce una ;:ri•nt" t•a cubdivl c:dón, 
ac"tu~lmante s~t~ba subdividido on veinte ~ruccioneo, toda3 inecritas an 
a1 3r.Ri. stro FÚb1ico de la - rovied;;:..d a n•Jmbre de Ci ver:.;.::.a ~erson~s; cor.roa 
reció -""t.:i.mbi án ,Tosi ::?odrÍgut1:::: :~suado; oo"tent&ndooe como nro!-:i~"turio do -= 
la.e aub.f'ri;;iociones 5. 6• 7 y 11 del 1o"t• qua 3e viane co1::it:nt:.ndo; té.iobién 
compa::."eiclÓ Andrés Henestrosa, ostent.-findo-cc como propi eta.ri o de l.?:s. suh- -
fr~oción número 9, independiPntamente de que estas co~p~~econci~3 fueron 
nontcriorea ~l plazo aue oe les diÓ a 1QS int~resacos par~ aponerso ~ -­
las di lié"encias,. el suocri to considera qufli sus ::-.c.n.i f'eet.:a.o.iones no deG"\ .. i.!:_ 

túan la nrooedenoia de ostus dilie,enciaB, puesto que la rracción ~ ~ue -
ellos se r~fieren in~egr~ 1a Colo~ia 011~pic~ ~e es la auo =e~rasent~ -
Harón :-:artínez ,.!elázcruez en t..:into lu. dol se:ior Rojo Or"te.;-~ no -rorm:"" -p=.=-­
te de es;:. Colonia., ae.;:ún el in:forr.ie rendido ~.ior al .Director GiAner.:.l de -
Admini stre..ción del Uso dPl :..iL:elo, SubJirecciÓn de .Lotii"icación C.e .f'ech~ 

9 lo ~ue lleva s la conclusión cruo 3e ~r~t~ de lote~ diferentes, -­
azimi zmo e 1 :laiior E"erón ;,:.:.irtínoz V!!lb:zr;uez; dentC"o de: los nu.ei,.e días que­

sc le concedieron ~or auto de fecha••• ~ara que ex~res~ra lo cu~. a cua 
intera3e~ conviniara• manl~eatando en au escri~o de ••• como repreePnt~n 
tf' lffgal ¿ 1a. Coloni..:i. 01impica. "aue colo ;>i.do cue respt!!ten debidamen-ta:­
los lindE"roa dn nuestra pro-pil!-dad y q:H! b::.st.?:L el 1lC'l:::en"to no ber.ios tenido 
ninguna di~ioultad o pert~rbnción en nuP.stros linderos que correspond~n-
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a.I ludo orient:e de nuestra coloni~"; a.s.imi!.'!rlo PXi s"t.s ol plano heliográ:!"!. 
oo exhibido de locali7.ac:ión a·al terreno <T.snci1n·,::.co el cu~l no f"ué obje't::?. 
do ni dAsvirtu!l-do con t1rueb=a. idone~" p~r e1 .:.~.-:~r Herón :·.artínsa Veláz-: ::-
11u.,z; :.r la.o reota.ntes ';)rueba3 r::ue .son: Tnf'or:.::a de la. Di rece! ón GE=nerb.l -
áe Pl.:ir..il:°"ic:.:.c::l.ón C.ependier..te del Iiof)~rtarr.Pnto del Distrito ?edernl;Copí!! 
cartific~d~ d~l oficio núm~ro 23032 de f~ch~ lS de Octubrq de 1982; O~i­
oio número 235997 de 13 de F~bril :5.e 1931 d@ l.:L :ubdiracciór:. del Rec;istro 
~1..,r;.-z-.:.rio ~;~cinn.:i.l: C!!rtif'icado de e::Jri!:..drr.in~i~nto del in.nuabll!l a f.llvor -­
¿€11 ?Z-omoven-te, ex~eCido t?Or el D~pr....rt.;.;.monto de .Docume?Jté..c.ión cie la Di­
rección del C..:l.ta.stro y Contribucionfle u la Pro:·ied.::i..ó R:iíz de la. Te:lore­
ríu. del Dlo.trito P'eder.:i.1 de í"ecba 5 de ..!\5;octo ae 1982; Certi.ficado da r.!_ 
eidcncla exp~dido ~or el Lelag~do tlel Depr-rt~cnto de1 Dic:ri~o Fedoral­
~n Go~ .. o~c.:in; lo que lleva 3 la. concluaión Ce qufl se tru.t.1 de lotfts dit"e­
ren"tes y qu1.1t ac.ec:.Ú:;. la r.i~rte aufl ee encuf\n·tra. inscrita en el .Regis'tro P,j_ 
b1ioo d~ la Propiod~d es la do los O?Ositoros y no ~s~ 1~ d~l promov~nte 
q~e e!'l conscauer..ci.s. 7.ione a ser el Único intarAs..¡d~ ds estas C.il.i€'enci.:t.=... 

lI .- .\tientos loo r.:4zonund entos expuestos ::l con a.poyo en loa artÍc,,!!. 
los ci'tadoa 927, 930 del Código dfl ·Procedimientos Civil11s y 3047 del CÓ­
di~o Civil y aparer.i~ndo además, que el predio en ouestión, aunque aolo­
-po::- la. cuperficie de cu.:.1.r.?n'ta y ocho mil cu.tnil!lntos :nEttroe cua.drli.dos se­
Ancuentr~ 9rnpadron\..!..do an 1<:1. Di::.·ección del Imp!.lAsto PrFtdial, a. nombre de 
José Guillermo Rojo, proc~do deol&rar ~ue d~ch~ persons se ba conver~ido 
~n propietario por ~raocripción d~l in~ueb1e re~~rido, ord~núndooe aua -
esta dPclaraeión se tentlr~ como título de pro~iedad y será ~ro~ocolizada 
e jnECrit3 en el !1'.<?¡e;istr·J Péblico de lu Propied¿¡¡,d, debittndo al interesa­
do d~SiRna.r dentro ¿~¡ término üe cinco días el notario correapondient•­
~ara loe efect~n d~l artículo 930 dal CÓdigo d~ ~Tooedimi6ntos Civiles ; 
~or lo e%pu~e'to y rundado ~a de resolverse 7 a•: 

RESt!ELVS: 

PRI!\~~o.- 3e decla.r.:a qufll el Señor .J'ael :auil.lermo Rojo Ortega s• ha 
conv~rtido er. propiet~rio po~ virtud de la Pr~ecripoión del predio núme­
ro 17 (no inecrito) d~l fracion~miento Pedrag~1 de C~rrasco que describe 
en su escrito inic~al d~ ee~as diliganoiaa. 

3.!:.'GU?!OO.- Tén~ac.e como t!'tulo de propieQad la presf"nte declara- -
ción. 

Tb~C~Ro.- F~otocolícese •n el protocolo del notario que ~l efecto­
óeei~ne e1 ~~om~vente en al término dn cinco dÍ~o. 

CUA...~To.- Fro,ocolizada que sea 1~ declaración~ el n?ta.xio designo.­
do dará al interesaao el testimonio ~~sp~otivo para crue 3ea inscrito en 
el :tegist"?"•t") Público tifl la Propiedad y del Contercio. 

<'UI NTO .- ?l'OTr F:r '1:1 l':.SF.'. 

AS 'I, De:t'initiva.rnente ji..:e-.:indo lo een'tenció y firma el c ... Tuez 

' 
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Séptimo dtl lo Civil, Licencia.do José Cruz Estrada. 

Como se ~pr•cia de la lec~ura de la resolución anterior, son llam~ 

dos a juicio personua y ~utoridadeo CNe no ~iguran en loa enunciados por 

el CÓdieo Civil o Cód~f"O de Procedimientos Civi1eo en 1oG artículos que 

se h~n venido msnejundo; aGimi~mo se re~l~ja cl~~a..~an~a i;;ue es un juicio 

contencioso, pero si~an ap11c~ndose dispooicionoc de l~ In~ormación Ad 

Porpetu"am corret>pond1An"te a la Juri.sdiceión Voluntaria.,. .situ.:l.ción -:¡ue P.!:, 

roce contrudietoria en virtud de que ei drtículo 3047 del Código Adje~i-

v1~ establece ya el procedi::-d.ento que necesitó el CÓd.igo Civil :?' o.sí .lo -

mani~ieat~ la exposición de motivos de l~ iniciativa pre~~n~ada con mot~ 

vo de las reformas y adiciones ~l CÓdígo Procesal Civ~1. 

a. IN!t.:..'rRICULACION DEL na.'.tTEELE 

Inrnatriculación! explica Co1ín Sánchez ea "un neo1o€'iamo jurÍdico­

no muy acertado~ gra.motic~l.ment• hab1ando y al parecer h~redcwdo del Der.!. 

cho Hipo~ecario Español, si~~ica la incorporación da una fine& a la v!_ 

da registral, mediante su inscripción en 91 Registr~ PÚClico de la Pro-­

pi edad"• ( 2 ) 

Dictada la sen~encia respectiva. esta será pro~~co1izeda e 1nacri­

ta eñ el Registro Público d• la Propiddad 9 por lo que en conaecuenciu 

quadará inma~riculado 91 inmueble ma~eria de juicio y ~or end• habrá •n­

tr~do a la vida regist~Ül como lo asienta 1a Qafinición anterior, estan­

do además acorde con el artículo 3046 del COdi~o Civ~l que enumera los -

casos en que oe práctica la in.~atriculación, aiando aplicable al &roo~o-

1a fracc1Ón I do dicho precepto legal ~a a la letra díce: •ia inm~tr:ic~ 

lación aa pra.c"ticará: I.- Mediante información de dominio19 • 

2. Co1~n Sánchez Cu~11ermo. Procedimiento P.egistral de la Propiedad. 
pág. 288 



87 -

9. OPOsrc:roN DE TERCEROS 

Indieou~iblemente que puede haber opoaioíón de terceras que a1e­

¡;uen toner dere~hoa sobre el inmuable m~~eri~ de juicio, por eso e1 artf. 

culo 3049 del. CÓdiRO Civil apun'ta. qua "cu.!:t.lquiera qut:t ~o considera 0011 

dc:=echo a los bienes cuy:u. inscripción a..., solicita mildic.-nta in..:formac~Ón 

de <lo~inio o de posesión, podr~ alegarlo anta la autoridad judioia1 com-

patente • 

~ pre~antaciÓn del escrito da oposición, en la ~ormu que eatab1e­

ce el Códi~o de Procedimientoo Civiles eruoponderá el cur~o de1 expedien­

te de información, si eate estuviere ya concluido y aprob~do, deberá el 

juez poner la de~and~ sn conocimiento del Rugistrador para que auspanda 

l.a inscripción y oi ya es-tuviese hecha, para que a.note dicha. demanda. 

Si el opositor deja tr&nscurrir eeia meses sin promover an el pro­

cedimiento de oposición, quederá ente Sin efecto,baciéndose, en S1.l caso, 

1a c~nce1ación que proceda". 

Do la disposición anterior y ooní"rontada coa e1 artícu1o 122 do1 

·Códi~o dfl Procedi~ien~o~ Civiles si.:rge un~ di~er•ncia, en ~facto, es~e -

Último precepto ordena 1a pub1icac1Ón de la solicitud, qua en la prácti­

c~, como oc vió en la r~so1uoión antas tran~crita, se lleva a cabo para 

citar a personas que pudieren con3iderarse interdsada~ o perjudic~das 

con 1a acción inten~ada y compÁrezcan a hacer vu1er sus derechos, o se 

opone:an a le..3 di1iger1ciso y ci no 1o hacen pierden su derecho en los té.!: 

minos dol artículo 122 del Código Prooe~,,a.1. Por otro lado el nr~ícu1o 

3049 del Código Civ~1 dice qu~"al preaentarsa opositor se suspenderá al 

curso del axpedient~ on cualquier est~do en ~e ~e enc~Antra" • .La.o ante-

r~orea dispooiciones ea eontrapon~n puea~o que el procedimien~o señala­

do por el CÓdi~o Adjotivo en su lirtíou1o 122 carca ya un pro~edimien~o -

contRneiono en donde puedan acudir opooitore-a tcni.éndo .:ie"t;:os la opo:·~un.!.. 

dad de probar su dicr.o sin nece2~dad de euopande~ al ~rocedimi~nto. 



CONCLUSIONES 

I.- La. ?Oseaión es la base ~und~m•n~a1 par~ que una ~ersona pueda 

Ddauj,rir ~or ~reecripoión un bien mueble o inmueb1e. 

IY.- La. pos•eíÓn es e1 poder de h@oho aue se •jlJ::"Cfi sobre .une.. º!2. 

sa, no considerándose como tal la. 'tenenc1a d~ una. coaa por par-:;-. de :.:!'!<.J. 

-persone.. crue se ec.cuen"tr&. en un~ si'tuación de dependt9nciu recp~ct.o C.:F>.:. --

pro~i•t~rio. 

II:t .- El poseedor de buena té "ti sn• d .:.r~oho de t.ace:r .uu..voc ·¡_e:;; :-:-~ 

tos ~orcibidos en ~od~: sus clases, o sea loa na~ur~l~s, ci~-il~s a indu~ 

"'ria.1••· 

IV.- Es indispensable para ~u• opere la prescri~ción adquis~tiva, 

demoatrar r:ru• la posesión Ce sido en concep~o d• propifl~ario, ;-acíric~, 

cont~nua y pÚblic~ y 1~ omisión de ai~no de ~a~oe rerTUioi~os h~ría nu~~ 

't:oria la adcuisici.ón d• un bien mttdi&.n"t• la t'igura. .1urí'C.ica en cit~. 

v.- Aún cuando •l ~r~ícu1o 3008 d•l CÓdi~o Civil didpon~ que los 

1t:t'ectoe de l&:J inscripeicmeo a.nt.e el ?egiutro Público son de car.ácter d.!, 

clarativo, tumbién pod~mos afirmar que lo son de carácter conati~utivo. 

v:r.- Lo Ua8ntado wn el numPr~l an~er~or 9 e~ de•prende de lo senÁl~ 

c!o por •1 &r"tÍculo 22S6 d•l Código Ci'Yi.l el. cuoli.l. rezM aua '"ai la cooa 

vendida fuere inmueble prevalflcer-' la. venta. aue primero a@ haya rtteiatr.=_ 

do" 9 por lo que a• concl"U.,.ve que las !nccripcion•e tienen o. la Vf'IZ <aj"ec­

~o• oona~itutivoa. 
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VII.- Lo• bi•n•e inmuebles no inscritos ante el R•~otro ~Jblioo -

de l~ Propindüd pueden tomar .el carác~~r de b~~nes vacan~es. los cu6les 

se~Ún lu. Ley General de Eienee Naci--:>nal.ee son C.fll Dominio Privacio d• la 

Fod~raoión y ~demás imprAscrip~ibles, por lo cuál c~be 1~ posibilid~d de 

disc=e~~ncia fin~re lo yrec~p~u~do por o1 ~rt!oulo 5047 ~el CÓcii€O C~vil 

y lna diGpoaiciones Ce la Ley antes invocada. 

VIII.- A ef~cto da ~liroir.ar p~aiblea cor.~r~diccionas r~2pectc de 

la prescripción entre l~s cu~rr-oe l~eales an~ea cit~doe ea conv9:tlente -

reit"ormarlos, permi~iendo o .limitando qua los bienes no inaori~oe snte el 

?a~s~~o PÚolico ¿~ la Fropi~d&d aP~n m~tcriu de u~ucupión por ?arte ds 

IX.- ~1 ~r~cAdimiento murcado por el ~r~Ículo 122 d~1 Código Adje-

tivo es bu.stan'te df'sat"ortun.:...do, pu!2a'to aue s:ei encuentr!:i. si't1.1.r.i.do en un -

~oar~~do ~otalmente din~into a su finulidad, oomo lo ca ~l hecho de que 

~~ ls ubic~ on u:: ~TE'CAp~c rriilativo Cl. l.:a.a notit"lc~clones por edi.c"toe,por 

lo au~ ee nac~s.:.i.rio cro:i:- ~n juicio '3.S!>Ecial y situarlo en a1 tÍ't.ulo sé~ 

~imo del CÓdi~o ~e !'roc~dJmientoc CiVil~s. 
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