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APLICACION DE LA INFORMACION DE DOMINIO
_ EN MATERIA AGRARIA

Las diversas ramas del Derecho, conocidas a través de:
las doctas palabras de nuestros maestros, dejan impresiones
tales que se hace un tanto dificil la seleccion de la materia y
temas a abordar para cumplir con el requisito de tipo acadé-
mico, que exige la elaboracién de una Tesis Profesional, para
obtener el titulo profesional de Licenciado en Derecho; ya
que todas ellas contienen principios, proyecciones, proble-
mas por demés interesantes y apasionantes.

Hemos de confesar que en nuestro caso no ha existido
contacto constante con el medio Agricola, pero al tenerlo en
forma practica con los problemas que doctrinalmente hemos
estudiado en relacién a las Legislaciones Agraria y Civil,
surgio nuestra duda de probables incompatibilidades entre
los sistemas de uno y otro derecho, y por ello, asi como la di-
namica, proyecciones histéricas, juridicas, sociales, econé-
micas y multiples aspectos que presenta elegimos como ma-
teria de nuestro trabajo el Derecho Agrario.

Sin embargo, el s6lo pensar en los diversos aspectos que
abarca y ver la amplitud y profundidad de cada uno de ello,
hace para nuestra capacidad y extension de este trabajo, im-
posible un desarrollo integral.

Pero st existe imposibilidad de abarcar integramente una
materia tan amplia, no pensamos lo mismo si atendemos a
uno de sus aspectos, la influencia de nuestra Legislacién

—15



Agraria en Materia Civil, y dentro de este capitulo, en espe-
cial, sobre los preceptos relativos a la adquisicion de la tie-
rra por parte de los particulares, por medio de Informacio-
nes de Dominio.

Elegimos este tema porque, al revisar diariamente los
ejemplares del periodo que se edita en esta Capital, nos per-
catamos de la inmensidad de publicaciones de edictos, en los
que se hace saber al piblico que alguna persona trata de ad-
quirir terrenos por medio de Informaciones de Dominio, en
tramite de Jurisdiccion Voluntaria. Asimismo, en nuestra
practica, hemos observado publicaciones de acuerdos en el
Boletin Judicial, que se refieren a esta clase de procedimien-
tos Esto nos hizo pensar si los mismos se ajustan a las dis-
posiciones legales en vigor y si en ellos se observan todas las
reglas que establecen nuestras leyes, Luego, nos percatamos
que en nuestros Tribunales se observan las disposiciones con-
tenidas en el Codigo Civil vigente; sin embargo en ningin
expediente de los que consultamos, encontramos que siquie-
ra por equivocacién se mencionara, en ningin caso, el ar-
ticulo 27 Constitucoinal, la Legislacién Agraria o la Ley
de bienes Nacionales. .

Si bien esta circunstancia no tiene trascendencia algu-
na para los terrenos que se encuentran ubicados en las zo-
nas urbanas ya establecidas y precisadas, si la tienen cuan-
- do se trata de terrenos que se tratan de adquirir en propie-
dad por medio de la Informacién de Dominio, que se en-
cuentran situados en las cercanias de las Ciudades. En efec-
to, segin hemos podido constatar, muchas veces se trata de
adquirir predios que si bien en la actualidad se confunden
con la zona destinada a la Ciudad, o que por su cercanfa pa-
rece que forman parte de ella, en realidad pertenecen a zo-
nas que estdn afectas al régimen agricola.

No obstante esto, los expedientes que se utilizan por
los particulares que tratan de adquirir esas tierras, son, se-
gun nuestro Cadigo Civil vigente, bien sencillos: se traduce
a solicitar del Registro Publico de la Proniedad un certifica-
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do de no inseripcién del terreno que se trata de adquirir.
Obviamente, como son predios sujetos a un régimen juri-
dico especial, como es el agrario, no se encuentran inscritos
en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio —pro-
bablemente lo estarin en el Registro Nacional Agrario—
respectivo. El Registrador de la propiedad expide un certi-
ficado de no inscripeion; con este se inician las Diligencias,
y seguidas por sus tramites, el Juez, con base en ese certifi-
cado de no inscripeién y de la falta de oposicién de intere-
sados (lo que se comprende si se toma en consideracion la
apatia para la informacién de la situacién juridica de las
tierras que no ocupan, de parte de las personas en general
y de nuestros campesinos en especial) dicta resolucién de-
clarando probado el dominio ejercido por parte del promo-
vente y declara que se ha convertido en propietario de las
tierras de que se trata, resolucion que se sirve de titulo de
propiedad. En esta forma, es probable que muchas veces se
vean afectados los intereses de nuestros campesinos y vio-
ladas las disposiciones de orden legal vigentes.

El tema pareceria reducido por la magnitud del todo
del que se desprende; sin embargo, creemos que tiene gran
importancia por estar orientado a tratar de determinar si
nuestra Legislacion Agraria ejerce la Influencia suficiente
para garantizar a los agricultores el derecho que tienen pa-
ra exigir las tierras que demanden sus necesidades, a fin de
asegurar su independencia y bienestar econdmico, o si, por
lo contrario, es insuficiente para ello y, en su caso, si debe
aplicarse en una forma estricta, modificarse o adicionarse,
para que pueda hacerse efectivo uno de los mds altos idea-
les de una Revolucién Mexicana, cristalizado en el articulo
27 de la Constitucion Federal de 1917, que consagra solem-
nemente la supremacia del interés colectivo sobre el inte-
rés individual, que es dar una verdadera Patria a los Me-
xicanos, otorgindoles el Derecho de adquirir la tierra, ideal
y derecho que no debe ser eludido o burlado por ningin me-
dio, sino que debe ser cumplido y respetado para que no se
frusten los anhelos que les dieron forma y vida legal, para
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cuyo efecto deben todas las autoridades, y con mayor razén
las Agrarias y Judiciales, cumplir fielmente con dicho pre-
cepto y sus Leyes reglamentayias, dictando sus resoluciones
tomando en consideracion, en toda su amplitud, con toda jus-
tificacion, las Leyes Agrarias, cerciorandose en cada caso de
que clase de terrenos, segin las disposiciones legales, son los
que se trata de adquirir en propiedad; y sélo cuando no se
afecten los derechos de los nucleos de poblaciéon sujetos al
régimen agrario, declaren procedentes las diligencias que
hemos enunciado, las cuales, por otra parte, consideramos ile-
gales cuando el presunto adquirente o poseedor, no ha te-
nido esta calidad cuando menos durante veinte afos ante-
riores a la presentancién de su promocion, en forma conti-
nua, pacifica, publica y en concepto de propietario.

Consideramos que las anteriores son razones para que
exista un interés en nosotros para llevar a cabo un estudio
de la Legislacion Agraria en el aspecto apuntado, y atn
cuando nuestro intento seguramente no tenga el mérito de
aportar una solucién adecuada al problema, sirva cuando
menos como valvula de escape de nuestros pensamientos y
un principio de interés en personas con capacidad mayor
que les permita desarrollar en forma completa el estudio
de nuestro tema.

A fin de lograr una mejor comprensioén de nuestro tra-
bajo, hemos considerado légico y conveniente hacer la si-
guiente distribucion de las materias que tocamos:

En el capitulo primero nos referimos en forma gene-
ral a la propiedad en Roma, que constituye el antecedente
obligado en cualquier tema relacionado con la titularidad y
dominio de inmuebles.

En el capitulo segundo estudiamos la evolucién del
concepto de propiedad en el Derecho Civil, desde la Codifi-
cacion Napolednica hasta el Codigo Civil vigente.

En el capitulo tercero, en forma general, establecemos
las caracteristicas del Derecho real de propiedad.
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En el capitulo cuarto, nos referimos en forma general
a los distintos modos, de acuerdo con los cuales puede lle-
garse a adquirir en propiedad la tierra.

En el capitulo quinto estudiamos la Prescripeién, tan-
to positiva como negativa.

En el capitulo sexto nos ocupamos de establecer la Na-
turaleza Juridica de la Informaciéon de Dominio y los efec-
tos de la declaracion que en las diligencias respectivas hace
la Autoridad.

En el capitulo séptimo hacemos un Estudio general so-
bre la propiedad en materia agraria, sefialando lo que de-
be entenderse como pequefia propiedad, propiedad ejidal y
propiedad comunal. '

En el capitulo octavo estudiamos los requisitos que se
requieren, seglin, nuestra Legislacion Agraria, para ad-
quirir tierras por medio de la Informacién de Dominio, y
sus diferencias con los de la Legislacion Civil,

Por 1ltimo, en el capitulo noveno nos referimos en for-
ma general al Registro Agrario Nacional y al Registro Pd-
blico de la Propiedad, asi como al problema del tercero pa-
ra efectos registrales.

Enseguida y para concluir, modestamente proponemos
las medidas que estimamos convenientes deben adoptarse
en los problemas que abordamos y llegamos a las conclusio-
nes con las que consideramos terminado nuestro estudio.
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CAPITULO PRIMERO

I.—Generalidades. II.—Origen y desarrollo de la propie-
dad inmueble. III.—Modos de adquirir la propiedad: Per-
universitaten.—A titulo particular.—Derecho Civil (La
mancipatio, la adjudicatio, la lex) .—Derecho Natural (ocu-
patio, traditio, etras causas).—La proescriptio longitem-
poris.—IV.—La extincién de la propiedad. V.—La pose-
sion: a) Concepto b) Elementos ¢) Adquision y pérdida de
la posesion.



1.—GENERALIDADES.—El concepto de propiedad
en Roma se encuentra ligado al de cosa y al de patrimonio.
Efectivamente, los romanos consideraban a las cosas como
aquéllo que tiene una existencia material, in corpore y las
llamaban corporales ya que caian bajo la apreciacién de los
sentidos; pero también les daban el nombre de incorporales
porque no son apreciables por los sentidos y son concepcio-
nes del espiritu. Por patrimonio entendian los romanos el
conjunto de bienes', derechos y obligaciones que tiene una
persona, estimables en dinero’,

En Roma no toda persona tenia un patrimonio, lo te-
nian o podian tenerlo los pater familias y demas personas
sui iuris, los esclavos generalmente no tenian patrimonio, la
mujer in manus, los hijos de familia y las personas in manei-
pio, esecialmente en el derecho primitivo, tampoco®.

Ahora bien, el patrimonio, de acuerdo con la definicion
anterior, estd constituido, entre otro elementos, de derechos.
Estos son de dos clases: derechoes reales y derechos de crédito.

Por derechos reales entendian los romanos la facultad
que corresponde a la persona para obtener directa e inme-
diatamente de la cosa objeto del derecho todos los benefi-
cios de la misma.

(1) Bien es todo objeto que presta una utilidad a la persona; el conjunto de
riquezas que forman parte del patrimonio del sujeto.—Lic. Rail Lemus
Garcta—Derecho Romano (Personas-Bienes-Sucesiones) Pag. 148,

(2) Lic. Ratl Lemus Garcfa. Obra ciladea, pag. 147.

(3) Idem.



El derecho de crédito o derecho personal es una rela-
cién de persona a persona que permite a una de ellas, lla-
mada acreedor, exigir de la otra, llamada deudor, una de-
terminada prestacion.

De lo anterior podemos deducir las diferencias que
existian en Roma por lo que hace a los derechos reales y a
los derechos personales: en el derecho real la persona que
lo adquiere estd plenamente ‘asegurada en virtud de la obli-
gacion de todas las demds de respetar su derecho; existe
en beneficio de una sola persona hacia y en contra de todas
las demds, imponiéndoles a estas una obligacion de respe-
tarlo y no impedir su ejercicio, es decir, una abstencién. El
derecho de crédito, es un derecho en contra de otra persona,
que permite al acreedor exigir un hecho del deudor, pero
solamente de este deudor, personalmente, sélo el esti obli-
gado a satisfacer una prestacion determinada y no se in-
volucran a todas las demds personas.

En la clasificacién que hacen los jurisconsultos roma-
nos de los derechos reales, se incluyen como formando parte
de estos, el de propiedad, derecho del que, aunque fue de los
mdas importantes por la gran trascendencia que desde lo an-
tiguo ha tenido la propiedad, no existe una definicién por los
romanos. Por ello los autores se han visto en la necesidad
de externar un concepto o definicion en relacion con el de-
recho de propiedad en Roma, entre otras, la siguiente: “BEs
un derecho de naturaleza veal, absoluto, exclusivo y perpe-
tuo, establecido, organizado y sancionado por el derecho ci-
vil y que permitia a su titular obtener directa e inmediata-
mente de la cosa, objeto del deracho, toda la uiilidad juri-
dica susceptible de proporcionay’.

Por obligacién, entendian los romanscs una deuda, una
prestacion debida a otro o bien un crédito en favor de otro.

I[.—ORIGEN Y DESARROLLO DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE.—La propiedad inmueble en Roma aparece en

(4) Lic. Rail Lemus Garcia—Obra citada.—pdg. 173,
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forma comunal y su explotacién en forma colectiva; des-
pués sigue conservandose la propiedad comunal, pero su
cultivo y aprovechamiento se distribuye equitativa y perié-
dicamente entre las familias; luego, aparece la propiedad
familiar y ya no la tribu o comunidad en general; posterior-
mente encontramos la propiedad individual, en donde el in-
dividuo es el titular del derecho.

Al continuarse la Ciudad-Estado, el fundador de Ro-
ma otorgd a los patres el heredium, lote de tierra de dos
jugeras® para el sostenimiento familiar, con caracter de
inalineable.

La propiedad privada se ve incrementada mediante la
conquista que los romanos hacian de otras tierras y asi apa-
recen nuevas instituciones: “a) Las Asignationes viritanae,
que eran concesiones legales de tierra a los ciudadanos he-
chas por los magistrados. b) Los agri quaestorii, que eran
lotes de terrencs publicos vendidos a los particulares por la
autoridad, fundamentalmente por los questores, de donde
deriva su denominacidn. ¢) Las assignationes coloniae, fun-
dadas en la Lex coloniae, que eran concesiones de tierra
otorgadas a ciudadanos romanos, muy especialmente a sol-
dados veteranos, con objeto de impuisar la colonizacién de
los territorios conquistados. d) Existieron otras dos for-
mas de tenencia y ocupacién de tierras del Estado que, con
el tiempo y mediante sucesivas concesiones, se convirtieron
en auténtica propiedad; ellas son: 1.—Los agri occupatorii
que eran aquellos terrenos baldios, cuya ocupacién permi-
tio el estado a los cives a condicién de que le pagaran un ca-
non (vectigal). 2.—Los agri dedditi que eran aquellas tie-
rras de las provincias conquistadas, que por concesién del
Estado romano, se dejaban a sus antiguos duefios para que
las usufructuasen. ¥l ager publicus, que legitimamente se
encontraba dentro del patrimonio del Estado, fue ocupado,
en pricipio, por los patricios en forma ilimitada y abusiva,
a tal grado que constituye un motivo de indole econdmico,

(5) Medida equivcxlet{te a maés de media hecldrea.
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que determina la lucha por la tierra y la revolucion social
que culmina con la expedicién de leyes agrarias, las cuales
limitan la posesién del ager publicus a quinientas yugadas™.
(medida que equivale a 126 hectareas).

III.—-MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD.
PER UNIVERSITATEN. “Cuando un patrimonio pasa
todo entero de una persona a otra, con todo su contenido de
obligaciones y derecho reales, entonces hay adquisicién per
universitaten. El adquirente que se aprovecha de los bie-
nes estd obligado a pagar las deudas de aquel a quien suce-
de. Kl mismo resultado se produce por parte cuanto se ad-

quiere una cuota, como la mitad o el cuarto de un patri-
monio””’,

A TITULO PARTICULAR.—“Se realiza cuando una
persona adquiere la propiedad de una o varias cosas deter-
minadas, que de esta manera hace ingresar a su patrimo-

nio quedando ajeno a las deudas del propietario preceden-
te”".

DERECHO CIVIL.—LA -MANCIPATIO.—"“Es una
institucion regulada por el derecho civil y de naturaleza so-
lemne, en virtud de la cual se adquiria la propiedad quirita-

ria de las res mancipii. La mancipatio es una imaginaria
venditio”’-"°,

Se decia que habia una venditio cuando dos personas
convenian en que una debe procurar a la otra la libre pose-
sion y el disfrute completo y pacifico de una cosa determi-
nada mediante pago de un precio fijado en dinero. El que
debe la cosa es el vendedor; ha hecho una venditio, El que
debe el precio es el comprador; por su parte, la operacién
se llama emptio.

(6) Lie, Ratl Lemus Garecfa—~—Obra citada. Pag. 177,

(7) Elgene Pettit—Tratado Elemental de Derecho Romano. Pag. 244.
(8) Idem. 6

(9) Lic. Raiil Lemus Garcia, Obra citada.—Pag. 189,

(10)  Venta. :
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Deciamos que la mancipatio era una institucién de na-
turaleza solemne. En efecto, para que fuera perfecta se re-
queria que adquirente y enajenante se reunieran ante el li-
brepens o portabalanza y cinco testigos, debiendo todos ellos
ser ciudadanos romanos y puberes. El adquirente tomaba
la cosa en sus manos (se exigia la presencia de la cosa a me-
nos que se tratara de un inmueble) y manifestaba ser pro-
pietario segtin el derecho civil, por haberla comprado por
medio del cobre y la balanza golpeaba esta con una pieza
de cchre que entregaba al enajenante para simular el pre-
cio, quedando asi consumada la transferencia de la propie-
dad. Las perscnag que intervenian debfan disfrutar el com-
mercium''.

En virtud de que en ¢l origen de Roma la moneda con-
sistia en cabezas de ganado, bueyes o carneros, pecus’; o bien
lingotes de bronce, aes rude, cuyo valor se apreciaba al pe-
so, las ventas se realizaban de contado haciéndose necesario
el uso de la balanza, pero a partir de la Ley de las XII tablas,
o poco después, se acuiiaron monedas de cobre, que se valua-
ron, no ya por el peso, sino por el nimero pecunia numerata,
y cuyo uso sustituy6 poco a poco a la moneda por peso, vi-
niendo a ser simbdlica la presencia del librepens o portaba-
lanza y la entrega de la pieza de cobre que se hacia al ena-
jenante.

Como las palabras pronunciadas por el adquirente afir-
maban un derecho verdadero, la propiedad que se adquiria
por medio de la mancipatic no podia estar sujeta a ninguna
modalidad: término o condicion; sin embargo, parece que
las partes podian afiadir a la mancipatio convenciones ver-
bales que tenian fuerza obligatoria entre ellas, resultando de
todo esto de suma importancia la presencia de los testigos.

Se transmitia de inmediato la propiedad, pero debe ha-

(11) Commercium es el derecho para adguiris y transmitir la propiedad, valién-
dose do los medios establecidos por el Derccho. Civil, Pernmite ¢l ciudada-
no tener la tostamonti {actio, o-sea el derecho.de transmitir su sucesién
por testamenio y do ser instituido hersdero..




cerse notar que la mancipatio no importaba necesariamente
la toma de posesion, puesto que la transmision de la posesion
era un acto separado y distinto de la mancipacion; el adqui-
rente posee tan solo, si 1a cosa le ha sido entregada en el
mismo momento de la mancipatio; si no, puede forzarle, ejer-
citando contra el enajenante la reivindicatio.

Se usaba también la mancipatio para crear sobre una
persona libre la manus'™ y el mancipium”, extendiéndose
también el procedimiento a la transmisién en conjunto de
un patrimonio, constituyendo un modo de testar en vigor
hacia el fin de la republica: el testamento per aes et libram.

“En virtud de la mancipatio el adquirente tenia las si-
guientes acciones: a) La rei vindicatio para hacerse poner
en posesion del bien que le habia sido transmitido en pro-
piedad. b) La actio autoritatis, contra el enajenante, cuan-
do el arquirente sufria eviceién por un tercero, mediante ella
el adquirente podia reclamar el duplo del precio de la cosa.
¢) La Actio de modo agri, contra el enajenante, cuando éste
habia entregado una cosa de calidad inferior a la que habia
manifestado, y permitia al adquirente obtener del vende-
dor el duplo del valor del dafio sufrido”",

La mancipatio cayé en desuso y bajo Justiniano no
aparece cuestion alguna sobre ella. En lo sucesivo la rta-
dicion es bastante para transferir la propiedad.

LA ADJUDICATIO.—Era un modo especial de ad-
quirir el dominio de una cosa. s un Juez el que decreta la
transmision de la propiedad en los procesos de participacién
y deslinde que eran judicium legitimun, es decir, si tenian
lugar en Roma o en un lugar de una milla alrededor de Ro-
ma, entre ciudadanos, y delante de un solo juez, pues si el

(12) Institucién andloga « la potestad paterna, pero que solo podia elemer.,e
sobre una mujer casada, :

(13) Autoridad que pertenece a un hombre libre sobre una persona hbre y que“' B

dependo a la vez de la autoridad paterna y de la‘del sefior..
(14) Lic. Ratl Lemus Garcia~~Obra citade. pag. 190
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judicium era imperio continens, esto es, que carecia de una
de las condiciones antes mencionadas, el adjudicatario solo
tenia la cosa in bonis.

Habia tres acciones por medio de las cuales se podia
legar a la adjudicatio: la accién familiae erciscundae, para
la particion de una sucesion entre coherederos; la accién
communi dividundo, para la particién de cosas indivisas
entre copropietarios; y la accion finium rugundorum, pa-
ra reglar los limites de las propiedades contiguas.

La adjudicacién que decretaba el juez en favor de uno
de los litigantes de todo o parte de las cosas que eran objeto
de los procesos, lo convertia en propietario ex jure quiritium,
sin importar que la cosa fuera mancipi o nec mancipi, adqui-
riendo la cosa en el momento de la sentencia con las servi-
dumbres e hipotecas que la estuvieran gravando.

En el derecho de Justiniano la adjudicacién surtia efec-
tos aun si el judicium era imperio continens,

LA LEX.—Cuando la ley contenia mandamiento expre-
80 en determinados casos podia adquirirse la propiedad por
su solo efecto.

Procedia, por ejemplo, en los casos siguientes:

El propietario pierde la cosa cuando no ha satisfecho la
prestacion (conmissa) en favor del que tiene el derecho al
gravamen.

Si un copropietario no reembolsa la parte que le corres-
ponde para la conservacion de la cosa, la pierde en favor del
copropietario que realiza los gastos.

Pertenece la mitad del tesoro al propietario del fundo
sobre el que ha sido descubierto. Si lo encuentra él mismo,
le corresponde todo.

Al poseedor de buena fe le corresponden los frutos.
El que cultiva tierras abandonadas por su propietario
las hace suyas después de dos afios,
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DERECHO NATURAL.—OCUPATIO.-—Es una ins--
titucion de derecho natural o de gente, en la que se atribuia
la propiedad de una cosa sin duefo a la persona que se la
apropiaba, y tomaba posesion de ella con animo domini.

Es un modo de adquirir originario, en virtud de que
crea la propiedad y no la transfiere, como en los modos de
adquirir del derecho civil, que hacen pasar la propiedad de
una persona a otra, y se llaman modos derivados. En el mo-
do originario se concede la propiedad libre y absoluta; en el
derivado tal como la tenia quien la cede, con todas las car-
2as que tuviese.

La cosa debia ser susceptible de propiedad privada y no
pertenecer a nadie.

La posesion debe ser con dnimo domini, es decir, con
voluntad en el poseedor de conducirse como amo con respec-
to a la cosa.

Las principales cosas que podian ser adquiridas por ocu-
pacion eran: los animales salvajes, la caza y la pesca, el bo-
tin hecho sobre el enemigo, las piedras preciosas, las perlas
y el coral encontrados en el mar o en sus orillas, y atin la isla
que se forma en el seno del mar y que todavia no pertenece a
nadie, el tesoro y la res derelictae o cosas abandonadas por
el dueiio con intencién de perder el dominio.

LA TRADITIO.—Es la entrega que hace el duefio de
una cosa con la intencién de transferir la propiedad a una
persona que tenga intencién de adquivirla. El que entrega
se llamaba tradens y el que recibe accipiens.

Siendo principio de derecho romano el de que no baste
para transmitir la propiedad de una cosa la sola voluntad de
las partes contratantes, sino que se requiere ademas, la tra-
dicion de la cosa, o sea la transmision de la posesion, resulta
la traditio el mds importante de los modos de adquirir a ti-
tulo singular.

Como condiciones necesarias para la traslacion de pro-
piedad por tradicidn, se requeria:
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a) La cualidad de propietario del tradens.

'b) La capacidad de enajenar del mismo.

¢) La capacidad de adquirir de accipiens.

d) La intencién de enajenar y de adquirir del tradens y
del accipiens, respectivamente. La expresién de voluntad de
esa intencion es lo que se denominaba justa causa traditionis
¥ es esencial para que se trasmita la propiedad. Bastaba la
expresion de voluntad sin importar que la tradicion haya sido
hecha en virtud de alguna causa falsa, ilicita, inmoral, ima-
ginaria. Asi protegian los derechos de los terceros que hu-
biesen adquirido por el accipiens derechos sobre la cosa,
después que el los ha recibido por tradicién, sufriendo, en to-
do caso, el tradens las consecuencias de su falta o de su im-
prudencia y solo se le daba una accién personal en contra
del accipiens.

e) Entrega material del objeto. Era indispensable, sal-
vo algunos casos, que la cosa se entregara de mano a mano
si era mueble; si era inmueble se ponia a su disposicién de
manera que pudiera realizar sobre él los actos de propietario.

Los casos de excepcion eran los siguientes:

“a) Tradicion simboélica que era aquella en que se en-
tregaban las llaves o los titulos de un inmueble para otorgar
Ia posesion. b) Traditio longa manu o sea aquella en que la
cosa se pone a la vista de quien deba recibirla, como en el
caso de que la entrega fuese de un fundo sefialando nica-
mente sus limites a distancia o desde lo alto de una loma;
en este caso se adquiere la posesion oculis et affectu. ¢) Ira-
ditio brevimanu, que es aquella en la que no existe un des-
plazamiento material de la cosa, porque el adquirente ya
estd en posesion de ella por virtud de otro titulo; vg. es el
caso de un arrendatario que adquiere la propiedad de la
cosa arrendada o de un depositario que compra la cosa de-
positada. En estas hipdtesis el que posee el objeto no tiene
que devolverlo al arrendador o al depositante para que és-
tos a su vez otorguen de nuevo la posesién al adquirente, si-
10 que se opera una entrega ficta brevi manu. d) Consti-
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tutum possessorium, que es un pacto adjunto a una venta,
en virtud del cual el vendedor conserva en su poder la cosa
objeto de la compraventa, a nombre y por cuenta del com-
prador; en éste caso se supone que hay un doble desplaza-
miento del objeto: del vendedor al comprador primeramen-
te y de éste a aquél a continuacion”'.

f) Objeto propio.—Sodlo las cosas res nec mancipii eras
susceptibles de adquirirse por medio de la tradicién, no asi
las res mancipii y las cosas incorporales,

Las partes podian pactar que la transmisién de pro-
piedad quedara sujeta a término o condicidn,

“Bajo Justiniano, ya no hubo res mancipii, la tradi-
cion, a cualquier cosa que se aplique, es suficiente para trans-
ferir la propiedad cuande reune los elementos que ya he-
mos estudiado”'’,

Es necesario que dos elementos vayan reunidos para
constituir la tradicién considerada como manera de adqui-
rir la propiedad: el hechoy la intencion. El propietario que
entrega sy cosa a otro no necesariamente pierde la propie-
dad: dejindosela a un locatario o a un depositario, no tie-
nen intencion de ceder, ni ceden, en efecto, nada mas que la
detencién, por lo cual queda propietario y poseedor: entonces
se dice que hay nuda traditio.

OTRAS CAUSAS.—La accesiéon.—“La accesién es una
institucién legitima, en virtud de la cual el propietario de un
bien hace suyos todos los frutes y productos del mismo y
los objetos que, como accesorios, se les incorporan natural o
artificialmente”'’. La adquisicién por accesién aperaba cuan-
do una cosa accesoria se unia o se incorporaba a una cosa
principal, perdiendo aquella su propia existencia y su indi-
vidualidad anulada, es res extincta, ya no existe juridica-
mente,

‘

(15)  lLic. Radl Lemus Garcla.—Obra cilada.—pdg. 205. .
(18) Edgene Pettit.—Obra citada.—pdg. £50.  .:0; T
{17) Lic. Ratl Lemus Gareia.—Obra utada-——ndg 206




Se requiere que exista una cosa principal y otra acce-
soria; que la cosa principal constituya un todo homogéneo;
que la unién tenga lugar por voluntad de una de las partes o
por efecto del azar, pues si se opera por voluntad comtn de
los propietarios, la adquisicion que pueda resultar por tra-
dicion.

Los comentaristas han dividido la accesiéon en natural,
industrial y mixta. La primera se realiza por la sola fuerza
de la naturaleza; la segunda se debe a la industria, y la ter-
cera tiene su causa en parte en la industria y en parte en la
naturaleza. Las clases de accesion natural son: el parto, la
isla, el aluvién, la fuerza del rio y la mutacién de cauce. Las
clases de accesion industrial son: la ‘adjuncion, la especifica-
cién y la conmixtién. La adjudicacion o unién de una cosa
ajena a la materia propia hecha por industria se verifica por
introduccion, bordado, soldadura, tejido, escritura, pintura
y edificacién. La especificacién es la accesion industrial que
se verifica haciendo una nueva especie de materia ajena. La
conmixtion es la mezcla de materias de diferentes duerfios.
La 'accesion mixta es el aumento que resulta a una cosa nues-
tra por beneficio de la naturaleza e industria, como sucede
en la sementera, plantacién y recoleccion de frutos.

No en todos los casos sefialados anteriormente se ope-
ra una mutacion de propiedad: en el caso de la confusion y la
mezcla que han tenido lugar por azar o por voluntad de uno
solo, si las materias pueden ser separadas cada propietario
conserva lo suyo, si es imposible, el todo es comiin, pero no
por accesion, puesto que ninguna de las cosas tiene individua~
lidad preponderante y entonces hay copropiedad. Esto por
lo que se refiere a la confusién y por lo que toca a la mezcla,
como las cosas conservan una existencia distinta, cada pro-
pietario puede reivindicarlas,

En cuanto a la especificacion, cuando el objeto nuevo
es creado con materia de otros sin consentimiento del pro-
pietario, se adoptaron en principio dos soluciones antagd-
nicas por los Sabinianos y los Proculeyanos, considerando



unos que pertenecia al duefio de la materia y los otros al
obrero como primer ocupante de un objeto nuevo. Justinia-
no concilio las dos posiciones y establecio que si un objeto
fabricado podia volver a su antigua forma, no esta destrui-
da y puede renacer, por lo que no hay cambio de propietario;
si no, es una cosa nueva en realidad, que por ocupacion se
hace propiedad del obrero.

Por lo que se refiere a la isla y al cauce abandonado,
los propietarios riberefios se hacian dueiios en la forma es-
tablecida por la Ley, en forma proporcional y equitativa.

Adquisicion de los frutos.—“Son los productos confor-
me al destino de la cosa productiva, y que renacen periddi-
camente, de suerte que vienen a constituir una renta”'®,

Se distinguian los que nacen solo por la fuerza de la
naturaleza (frutos naturales) o por la industria y el tra-
bajo del hombre (frutos industriales) asimilindose las uti-
lidades habidas indirectamente de las cosas, como el alqui
ler de las casas y de los fundos de tierra o el interés de las
cantidades de dinero (frutos civiles).

En principio, el propietario lo es también de los frutos
y productos, pero cuando el jus fruendi pertenece a un ter-
cero bien por un derecho real o por efecto de un contrato
de arrendamiento, o, en fin, cuando la cosa esta en manos
de un poseedor de buena fe, éstas personas, ajenas al pro-
pietrio adquirian los frutos de la cosa por simple separa-
cion, estando solo obligado, en el caso de ser demandado en
reinvidicacion por el propietario de la cosa, a trasferirle la
propiedad de los frutos aun existentes. :

Era poseedor de buena fe el que poseia una cosa cre-
yendo ser su propietario, requiriéndose para ello un justo
titulo, o sea una causa, teniendo por efecto ordinario una

trastacion de propiedad, como una venta, sin haber llegado
a este resultado por no ser propietario el enajenante; y la -

(18) E. Pettit.—Obra citada.—-—-p{:‘gr. 259.




buena fe, o sea la ignorancia del poseedor del vicio que im-
pidié que no le fuese transferida la propiedad.

LA PRAESCRPIIO LONGI TEMPORIS.—No es, co-
mo la usucapion, un modo de adquirir la propiedad. Es un
mod»n de defensa establecido en favor de personas cuya po-
sesién de una cosa haya durado bastante tiempo, en contra
del propietario y aun de acreedores hipotecarios, con tal de
que, por lo que hace a este, cumpla las. exigencias de la hi-
poteca.

Si poseia desde largo tiempo una cosa adquirida con
buena fe y justo titulo, por medio de la praescriptio longi
temporis pedia mantenerse en la posesion y defenderse en
contra de la accién reivindicatoria, pero la posesion debia
prolongarse cuando menos diez afios entre presentes, o vein-
te afios entre ausentes, ya sea que se tratara de muebles o
de inmuebles. Al respecto, al principio, habia controversias,
pues se estimaba que para que hubiera presencia, que €l pro-
pietario y el poseedor estuviesen domiciliados en la misma
ciudad; y por otra parte, que tuvieran su domicilio en la mis-
ma provincia. Justiniano se incliné a esta Gltima solucion en-
tre presentes y entre ausentes cuando habitaran en diferen-
cia provincias.

La proteccion concedida con esta defensa se extendid
no solo a los casos en que se tenia la posesion del bien, sino
para los casos de perturbacién de la posesion, para recupe-
rarla.

Al principio se aplico a los fundos provinciales.—Kn
el derecho de Justiniano se fusioné con las reglas de la usu-
capion, reservindose la denominacién de praescriptio lon-
gi temporis para los inmuebles y la de usucapion para los
muebles, exigiéndose como término de la posesion para es-
tos el de tres afos.

IV.—LA EXTINCION DE LA PROPIEDAD.—La
propiedad en Roma, en principio, es perpetua; puede pasar
de una persona a otra, transmitiéndose, pero sin extinguir-
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se. Sin embargo, puede extinguirse cuando la cosa se des-
truye; cuando la cosa deja de ser juridicamente susceptible
de propledad privada: vg. un terreno dedicado a sepulturas,
haciéndolo después, locum religiosum; cuando un animal
salvaje recobra su libertad.

V.—LA POSESION.—Concepto.—“La posesion, se-
gun la concebian los romanos, es el poder fisico y directo
de una persona sobre las cosas corporales, con la intencién
y voluntad de conducirse como auténtico propietario”"’,

Elementos.—De la definiciéon anterior, podemos dedu-
cir los elementos que se requerian, segin los romanos para
que hubiera posesién: intencién y voluntad de conducirse
como duefio, que llamaban animus domini, y el poder fisico
y directo de la persona sobre la cosa, al que denominaban
corpore. Sin estos dos ¢lementos no se tenia la posesion de
una cosa. En efecto, el colono, el ususfructuario, el deposi-
tario, el comodatario no poseen la cosa porque no tienen Ila
intencion de obrar como amo respecto de ella; son el ins-
trumento de la posesién de otro, tienen una simple deten-
tacion. No es que en la detentacion no se tenga conciencia
o voluntad de tener la cosa, sino que, el titulo por el que se
la tiene prohibe tener la animus domini.,

Adquisicién y pérdida de la posesiéon.—La posesion po-
dia adquirirse cuando se reunian en una persona los dos
elementos antes mencionados: corpus y animus domini, de
donde resulta que las personas incapaces de tener una vo-
luntad, en principio, no podian adquirir la posesion. Las ne-
cesidades hicieron que se introdujeran moderaciones a la
regla y asi tenemos que para satisfacer el requisito del cor-
pus, no era necesaria sino tener la cosa a disposicion de la
persona; se podia tener por conducto de las personas colo-
cadas bajo la potestad de quien tuviera el animus; o, mis
tarde, por un tercero. Por lo que hace el animus domini. La
voluntad del tutor o curador suple la del pupilo infans o cl

(19) Lic. Raitl Lemus Garcfa.—Obra citada.—pdg. 163.
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loco en curatela; para los Municipios podian adquirir la
posesion por sus esclavos o por una persona libre.

La posesién se pierde cuando desaparece uno o am-
bos de los elementos antes indicados: corpus o animus do-
mini. Pero en cuanto a los inmuebles, cuando en ausencia
del poseedor, un tercero invadia el fundo sin su noticia, se
admitia que la retensién de la posesion operaba animo so-
lo, situacion que no se prolongaba indefinidamente, pues al
ser informado el poseedor de la invasién tenia que expul-
sarlo so pena de perder la posesion si es rechazado de viva
fuerza o permanece inactivo ante la invasiéon por miedo o
negligencia.
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CAPITULO II

EVOLUCION DEL CONCEPTO DE PROPIEDAD EN

DERECHO CIVIL. Cédigo de Napoleén.—Legislacion Es-

pafiola. —Codigo Civil de 1870.—Cédigo Civil de 1884.—
Cédigo Civil de 1932.



En el capitulo anterior deciamos que en Roma se con-
cibié el derecho de propiedad como absoluto, exclusivo y per-
petuo, establecido y sancionado por el derecho civil, permi-
tiéndose a su titular obtener directa e inmediatamente de la
cosa, objeto del derecho, toda la utilidad juridica susceptible
de proporcionar. Era absoluto porque no admitia limitacion;
perpetuo, porque no se extinguia por el no uso y exclusivo,
porque no se podia ejercer conjuntamente.

Con la desaparicion del Imperio Romano y la entrada
del feudalismo, el poder central ya no existe y la propiedad
se considera como un derecho que trae aparejada tratando-
se de la tierra, privilegios, por la confusién entre imperium
y dominium, estando reglamentada por el Derecho Publi-
co, apareciendo al lado de esta propiedad principal, una de-
generacion por medio del desdoblamiento entre dominio 1til
y dominio eminente'-*.

En realidad, puede decirse que hasta la Declaracion de
los derechos del hombre, en Septiembre de 1791, no se consu-
ma la obra de decantacion histérica que clarifica y consoli-

{1) Leopoldo Aguilar Carvajal-—Segundo Curso de Derecho Civil, Bienes, De-
rechos Reales y Sucesiones.—Editorial Juridica Mexicana.—pdag. 114.

{2) Dominio eminente: El que tenia el principe y luego el Estado bajo forma
de Imperium por el cual podia privar a los Particulares de su propiedad
privada cuando lo exigia el interés publico. Dominio Wtil: el que se posee
sobre una cosa con el derecho de percibir sus frutos, sin ser propietario
de la misma, por oposicién a '“'Dominio Directo” que es el de quien con-
serva la propiedad de la cosa y ha dado a oiro el aprovechamiento de
sus frutos, Ej.: La Enfiteusis.
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da el derecho de propiedad: se afirma rotundamente que “el
fin de toda asociacidn politica es la conservacion de los dere-
chos naturales e imprescriptibles de los hombres” y que “esos
derechos son: la libertad, la propiedad, la seguridad, la resis-
tencia a la opresion”, agregandose después: “La propiedad,
siendo un derecho inviolable y sagrado, no puede a nadie pri-
varse de é], a no ser cuando la necesidad publica, legalmente
constatada, lo exija evidentemente y con una previa y justa
inderanizacion. “De acuerdo con lo anterior, la propiedad es
una facultad juridica, natural, imprescriptible, inviolable y
sagrada Tiene su fundamento en la ordenacion espontanea y
necesaria de nuestro ser, que no puede perderse nunca, que
no permite, el mas leve ataque, y que, como emanacién de una
voluntad suprema se sobrepone a la potestad legislativa. So-
lo se apunta de un modo somero, el cardcter social de la pro-
piedad, reconociendo al Estado atribuciones para privar de
ella a los ciudadanos “cuando la necesidad publica, legalmen-
te constatada, lo exija exidentemente”, y si asi acontece, es re-
quistio previo el de que medie “una previa y justa indemni-
zacion” .

El Coédigo de Napoleén sigue los mismos lineamientos,
mediante los cuales la propiedad vuelve a ser una institucion
de derecho privado, pero al mismo tiempo lo reconocen como
un derecho natural, anterior al Estado, quién debe proteger
los derecho nmaturales.

No obstante que en aquella época se consideré que era
posible conseguir la felicidad humana mediante la seguridad
y la libertad en la propiedad, como un sistema de medios
puestos al servicio de los fines, no de todos pero si para to-
dos, se considerd errénea la teoria de los derechos naturales,
“ya que, se dijo, no pueden ser anteriores a la sociedad, se
comprendié que la propiedad no podia ser un derecho abso-
luto; que el hombre en sociedad tiene deberes antes que de-
rechos; que solo tiene derecho de cumplir con su obligacién
y que la propiedad constituye una funcion social que deberia
ser protegida en tanto que el propietario ejecute actos que
contribuyan al beneficio social, debiendo ser reprimidos los
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que sean en contra de la sociedad... La diferencia funda-
mental entre la concepeién de la propiedad como derecho sub-
jetivo y la propiedad como funcién social consiste en que
esta ultima, ademas de permitir limitaciones al derecho,

exige de su titular la ejecucion de actos positivos, es decir,
de hacer™.

Concluyendo: las caracteristicas del derecho de pro-
piedad en el Cédigo Napoleonico, se pueden reducir a tres:

1.—Es un derecho natural e imprescriptible, que en
algin caso llega incluso a merecer el calificativo de sagrado.

2.—Consecuencia del anterior caricter es el de ser un
derecho anterior y superior a la ley. Esta debe limitarse a
reconocerle, no debe ni puede regularle.

3.—Es un derecho afecto a fines individuales. El fin
social de la propiedad, en los contados casos en que se ad-
mite, ha de aplicarse mediante la expropiacién forzosa, es
decir, a través de un mecanismo que anula la propiedad pri-
vada, como si los fines colectivos fuesen incompatibles con
los particulares propietarios.

Legislacion Espaiola.—Es bien sabido que las expedi-
ciones espafiolas de exploracion y conquista en el siglo XVI
eran debidas a iniciativa y financiaciéon de particulares, pe-
ro dependiendo de la Corona en cuyo nombre se hacian, por
lo que esta debia autorizarlas. Al consumarse la conquista
la corona Espafola y no el Estado Espaifiol, considers las
tierras descubiertas y conquistadas como formando parte
del patrimonio privado de aquella, A fin de reembolsar los
gastos realizados por los conquistadores los reyes confirma-
ron los repartos que aquéllos se hacian de las tierras conquis-
tadas. Mas tarde, a fin de estimular a los espafioles para que
colonizaran los desiertos territoriales de la India, se repar-
tieron, a titulo de donacién, grandes extensiones de tierra,
dandose a estos repartos el nombre de mercedades, porque

{3) Leopoldo Aguilar Carvajal—Obra citada.~—~pd&g. 115.
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para ser vélidos era necesario que fuesen confirmados
por ima disposicién real que se llamaba merced’,

Eistas mercedes reales las concedia la Corona, pero
“para otorgarla a los particulares, impuso varias condicio-
nes, tanto resolutorias como suspensivas, segin los fines
que deseaba realizar, limitando el derecho de propiedad de
tal manera que puede decirse que nunca fue 'absoluto ni per-
petuo. Las minas y demds riquezas del subsuelo fueron ce-
losamente conservadas en favor de la Corona. Por tanto,
las doctrinas derivadas del Derecho Romano, vigentes en
Europa, no pudieron tener aceptacién tratindose de las tie-
rras conquistadas”'®.

Consecuentemente, durante todo el tiempo que la Nue-
va Espaina fue parte del Imperio Espafiol, todo su territorio
se consider6 como propiedad privada de la Corona Espafo-
la, con potestad para reglamentar, en la forma que quisie-
ra, la apropiacion de la tierra por los particulares.

Codigo Civil de 1870.—-En este cuerpo de Leyes se es-
tablece: “Art. 827.—La propiedad es el derecho de gozar
y disponer de una cosa, sin mas limitaciones que las que fi-
jan las leyes”. “Axt. 828 .—La propiedad es inviolable: no
puede ser ocupada sino per causa de utilidad publica y pre-
via indemnizacion”. “Art. 829.—E] propietario de.un te-
rreno es duefo de su superficie y de lo que esta debajo de
ella, Por lo mismo podra usarlo y hacer en todas las obras,
plantaciones o excavaciones que quiera, salvas lag restrice-
ciones establecidas en el titulo de las servidumbres, y con
sujesion a lo dispuesto en la legislaciin especial de minas y
en los reglamentos de policia”.

Como puede apreciarse de la transcripeién de los pre-
ceptos legales que se citan, se admite expresamente la sub-
sistencia de la propiedad privada, atn del subsuelo, volvien-
do al concepto de propiedad en Roma, aunque no con el ab-

{4) Dr. Lucioc Mendieta y Nifiez—"El Problema Agrario de México”.—Edito-
rial Porrtia, S. A.—Pag. 32.

(5) Leopoldo Aguilar C.—Obra citada.—pé&g. 126,




solutismo que privaba en aquélla época, puesto que se esta-
blece la posibilidad de que pueda haber restricciones al go-
ce y disposicién de la propiedad cuando la Ley o los regla-
mentos asi lo establezcan.

Codigo Civil de 1884.—Este Codigo reproduce las dis-
posiciones contenidas en el anterior, pero en virtud de que
la Ley Minera promulgada establecié que el subsuelo perte-
necia al duefio del suelo, el sistema propiamente sigue la
concepcién romana.

Cédigo Civil de 1932. —Este Codigo fue expedido el dia
30 de agosto de 1928 y por Decreto de 29 de agosto de 1932 se
dispuso que comenzara a regir el lo. de octubre de 1932.

_ Para la fecha en que se expidié y promulgé este Cuer-

po de Leyes, ya estaba vigente la Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos de 31 de enero, promulgada el
5 de Febrero de 1917, en la que se establecié que: “La pro-
piedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los
limites del territorio nacional, corresponde originariamente
a la Nacion, la cual ha tenido y tiene el derecho de trasmi-
tir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la pro-
piedad privada. Las expropiaciones solo podran hacerse por
causa de utilidad publica y mediante mdemnizacién.—La
Nacién tendra en todo tiempo el derecho e imponer a la pro-
piedad privada las modalidades que dicte el interés publico,
asi como el de regular el aprovechamiento de los elementos
naturales susceptibles de apropiaciéon, para hacer una dis-
tribucién equitativa de la riqueza publica y para cuidar de
su conservacion. Con este objeto se dictaran las medidas
necesarias para el fraccionamiento de los latifundios; para
el desarrallo de la pequefia propiedad... La capacidad pa-
ra adquirir el dominio de las tierras y aguas de la Nacion se
regira por las siguientes prescripciones: lo. Solo los mexi-
canos por nacimiento o naturalizacion y las Sociedades Me-
xicanas tienen derecho para adquirir el dominio de las tie-
rras, aguas y sus accesiones o para obtener concesiones de
explotacion de las minas, aguas o combustibles minerales
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en la Republica Mexicana. El Estado podri conceder el
mismo derecho a los extranjeros. .. 20, Las Asociaciones re-
ligiosas, llamadas Iglesias, cualquiera que sea su credo, no
podrin en ningin caso tener capacidad para adquirir, poseer
o administrar bienes raices... los que tuvieren actualmen-
te... entraran en el dominio de la Nacion. .. 3o. Las Insti-
tuciones de Beneficencia publica o privada, que tengan por
objeto del auxilio de los necesitados, la investigacion cienti-
fica, la difusion de la ensenanza, la ayuda reciproca de los
asociados o cualquier otro objeto licito, no podran adquirir
mdas bienes raices que los indispensables para su objeto, in-
mediata o directamente destinados a el... 4o0. Las socieda-
des comerciales por acciones no podran adquirir, poseer o
administrayr fincas risticas. Las sociedades de esta clase que
se constituyan para explotar cualquier industria fabril, pe-
trolera o para algun otro fin que no sea agricola, podran ad-
quirir, poseer o administrar terrenos, inicamente en la ex-
tension que sea estrictamente necesaria para los estableci-
mientos o servicios de los objetos indicados... Durante el
proximo periodo constitucional, el Congreso de la Unién
y las legislaturas de los Estados, en sus respectivas jurisdic-
ciones, expediran leyes para llevar a cabo el fraccionamien-
to de las grandes propiedades, conforme a las bases siguien-
tes: a) En cada Iistado y territorio se fijard la extensién
maxima de tierra de que puede ser duefio un individuo o So-
ciedad legalmente constituida. b) El excedente de la exten-
sion fijada debera ser fraccionado por el propietario en el
plazo que sefialen las leyes locales, y las fracciones serin
puestas a la venta en las condiciones que aprueben los Go-
biernos, de acuerdo con las mismas leyes. .. f) Las leyes or-
ganizaran el patrimonio de familia...”.

Del contenido del precepto Constitucional antes traseri-
to en lo conducente, se pueden inferir tres importantes con-
secuencias: la. Que la propiedad privada se constituye como
una concesion de la comunidad. 2a. Que se considera propia-
mente constitucional su regulacién y 3a. Que se supedita todo
su régimen a las conveniencias sociales, dando a la propie-
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dad privada intervencién en el concierto de los servicios so-
ciales.

Estas consecuencias son antagonicas con las que antes
hemos expuesto respecto de los sistemas adoptados en los
Cédigos anteriores, pues “La Constitucion de 1917 consagra
una reaccién a este estado de cosas, vuelve al sistema de la
Colonia, reivindica para la Nacién los elementos naturales
y el subsuelo, permite la imposicion de modalidades al dere-
cho de propiedad; pero lo que es mas importante es que
cambia fundamentalmente la concepcion basica del derecho
de propiedad; siguiendo las teorias de Leon Duguit, consa-
gra la concepcion del derecho de propiedad como funcién

social y no como derecho subjetivo, como antes se considera-
baﬂb.

Ahora bien, en la exposicién de motivos del Cédigo Ci-
vil que venimos estudiando, se dice que: “Al tratar de la pro-
piedad se separé la Comision de la tendencia individualista
que campeaba en el Derecho Romano, en la legislacion napo-
léonica y en gran parte de nuestro Cédigo Civil, y aceptéd
la teoria progresista que considera el derecho de propiedad
como el medio de cumplir una verdadera funcion social.
Por tanto, no se considerd la propiedad como un derecho in-
dividual del propietario, sino como un derecho mutable que
debe modelarse sobre las necesidades sociales a las cuales
estd llamado a responder preferentemente. A este efecto, y
de acuerdo con los preceptos constitucionales relativos, se
impusieron algunas modalidades a la propiedad, tendientes
a que no quedara al arbitrio del propietario dejar improduc-
tiva su propiedad, y a que no usara de su derecho con per-
juicio de tercero o con detrimento de los intereses generales.
El criterio que en esta materia siguié la Comisién fue: ga-
rantizar al propietario el goce de su propiedad, a condicion
de que al ejercitar su derecho procure el beneficio social. . .”
En los articulos respectivos no se establece claramente la
funcién social de la propiedad. En efecto, el articulo 830

{6) Leopoldo Aguilar Carvajal.—Obra citada.—pég. 127
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establece: “Art, 830.—KEl propietario de una cosa puede go-
zay 'y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que
fijen las leyes”. En el articulo 831 se dispone que “La propie-
dad no puede ser ocupada contra la voluntad de su duefio,
sino por causa de utilidad pablica y mediante indemniza-
cion”. Como se ve, poco mas o menos sigue el lineamiento
en esta materia que los Cédigos anteriores, pero en otros
preceptos si se delimita la propiedad como funcion secial:

en el articulo 840 se establece que “No es licito ejercitar el
derecho de propiedad de manera que su ejercicio no de otro

resultado que causay perjuicios a un tercero, sin utilidad pa-
ra el propietario”. Y en el articule 2751 que “El propietario
no tiene derecho de dejar sus tierra ociosas sino el tiempo
que sea necesarios para que recocbren sus propiedades ferti-
lizantes. En consecuencia, pasada la época que en cada re-
gién fije la antoridad municipal, conforme a la naturaleza
de los cultivos, si el propietario no las comienza a cultivar
por si o por medio de otros, tiene obligacion de darlas en
aparceria conforme a la costumbre del lugar, a quien las
solicite y ofrezca las condiciones necesarias de honorabilidad
y solvencia”. En los articulos 16 y 1912 tambin se estable-
cen limitaciones prohibiendo el abuso del derecho, pero, co-
mo bien lo dice don Leopoldo Aguilar Carvabal en la obra
que hemos citado, los Cédigos Civiles solo prevén las prohi-
biciones, las limitaciones y solo afectan a la cualidad del ca-
‘Acter absoluto en el derecho de propiedad cuando que, la
Constitucion de 1917 al considerar a la pr opledad como fun-
cién social, también reglamenta la ejecucién de actos posi-
tivos que es la diferencia fundamental con la coneepeién sub-

jetivista.

Puede concluirse que la concepeion de la propiedad co-
mo funcion social se inspira en cuatro principios, que re-
presentan la antitesis de Jos que inspiraban las concepcm-
nes anteriores, a saber:




“"I.—La propiedad es un derecho de caracter ordina-
rio, no privilegiado’.

II.—Es un derecho subordinado y sometido a la ley,
que puede regularle, limitdndole en su contenido
y extension.

III.—Se halla afecto a fines sociales que deben antepo-
nerse a los individuales.

IV.—Merece consideraciéon especial la propiedad de la
tierra, que es objeto de disposiciones particula-
res, dando lugar a un derecho peculiar que pudie-
ra llamarse inmobiliario.

{7) Yo no apdrece con los caracteres de un derecho imprescriptible, inviolable

¥ sagrado, es un derecho ordinaric cuya regulacién compete al legisla-
dor, que ha de procurar armonizar en los fines individuales y los sociales.
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CAPITULO TERCERO

'EL DERECHO DE PROPIEDAD.—Generalidades.—Ca-
racteristicas.



1.—-GENERALIDADES.—El término “derecho” pue-
de recibir diversas acepciones, entre otras el de “sub-
jetivo”. Aveces, en el lenguaje ordinario, parece que
se hace una distincion entre dos clases de “derechos”.
Se dice: “Tengo derecho de hacer o de omitir tal o
cual cosa”, o bien: “Tengo el derecho de exigir de otra per-
sona que haga o se abstenga de hacer tal o cual cosa”, Se ha-
ce pues, una distincion entre el derecho a la propia condue-
ta y el derecho a la conducta ajena. Se hace, ademds, otra
distincion: No sélo decimos que se tiene derecho a cierto
comportamiento —el propio o el de otra persona— si no
que también declaramos que alguien tiene un derecho sobre
determinada cosa. La propiedad es el ejemplo tipico de un
derecho sobre una cosa. Decir que tengo la propiedad de
una cosa significa que tengo un derecho sobre ella. De aqui
deriva la distincion entre jus in rem, esto es, derecho a una
¢osa, y jus in personam, es decir, derecho de exigir que otro
se conduzea en determinada forma, o derecho a la conduc-
ta ajena. Por ejemplo: el acreedor tiene el derecho de exi-
gir al deudor que pague cierta cantidad de dinero. Pero el
derecho sobre una cosa (jus in rem) parece ser Unicamente
un caso especial del derecho a la conducta propia. Decla-
rar que soy propietario de una cosa significa que tengo el
derecho de usarla o de destruirla, en una palabra, que puedo
disponer de ella a voluntad'.

(1) Hans Kelsen.—Teoria General del Derecho y del Estado. Traduccién de
Eduardo Garcia Maynez.—Imprenta Universitaria. pag. 87.
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El derecho subjetivo implica, como concepto previo, el
concepto de persona. Hacer de alguien una persona signifi-
ca reconocerle como un fin en si. Las personas son fines
en si, a cuyo servicio ge pone todo el orden juridico. La cua-
lidad juridica de ‘persona” le es atribuida al hombre me-
diante el reconocimiento de la capacidad juridica por el
Derecho vigente, y le es negada al esclavo, alli donde existe
la esclavitud. Por tanto, el hombre es, en este sentido, una
“persona juridica”, y no una simple “persona natural™.

En el derecho moderno los sujetos de derechos y debe-
res son necesariamente personas, esto es, seres humanos vi-
vos. Un sujeto de derecho tiene que ser una persona viva,
pero no tiene necesariamente que ser una persona individual.
Una pluralidad de personas puede actuar como sujeto de
derecho, al igual que un solo individuo. En estos casos se
atribuye personalidad a una pluralidad de individuos, aun-
que la unidad orgam‘ca de tales personas juridicas es con
frecuencia una concesion del Estado, En cuanto uno de ta-
les seres ha sido concebido, el derecho reconoce su persona-
lidad y le asigna ciertos derechos.

El derecho subjetivo se puede definir como “el dmbito
de accion asignado a una voluntad particular dentro del or-
den social establecido por el Derecho™,

“Puede decirse que por una parte todos los derechos
privados derivan del orden juridico, en tanto que, por otra
parte, el orden juridico es, en cierto sentido, el conjunto de
todos los derechos coordinados por él. Precisamente, por-
que bajo el imperio del Derecho se priva a toda persona de
una libertad ilimitada de accion, se le garantiza como dere-
cho una cierta libertad de aceién, limitada en cuanto a su
direccion y alcance. En consecuencia, un derecho supone un
ejercicio potencial de poder con respecto a las personas o

(2) G. Radbruch.—Introduccién a la Filosofia del Derecho. Breviarios del Fon-
do de Cultura Econémica.—pdag. 89.

(3  Sir Paul Vinogradolf.—Introduccidn «l Derecho.—Breviarios .del Fondo de
Cultura Econémica.—pdag. 47.
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a las cosas. Con aprobacién de la sociedad organizada, per-
mite al sujeto dotado de ese poder colocar ciertas cosas o
personas dentro de la esfera de accién de su voluntad™.

Ahora bien, dentro del concepto general del derecho
subjetivo, se distinguen las siguientes clases: derechos de
cosas o derechos reales y derechos personales o de obliga-
ciones; la distincion, formulada en un sentido mas amplio,
es la que separa los derechos absolutos y los derechos rela-
tivos: “Un derecho es relativo cuando la obligacion corres-
pondiente incumbe a uno o varios sujetos, individualmente
determinados; absoluto, cuando el deber correlativo es una
obligacion universal de respeto’.

“Esta clasificacion de los derechos en reales y perso-
nales es universal, en el sentido de que todos los derechos
patrimoniales deben ser derechos reales o derechos persona-
ls.—El derecho real se ha concebido como la maxima pro-
teccién juridica, de tal manera, que cuando el legislador pre-
tende tutelar al maximo un derecho, lo asimila al derecho
real; esta proteccién maxima se asegura porque el derecho
real se considera como una especie de los derechos absolu-
tos, o sea, aquéllos que son oponibles a todo el mundo y, co-
mo consecuencia, se dice que tienen un sujeto pasivo multi-
ple, universal e indeterminado, que es todo el mundo distin-
to al titular y que tiene una obligacién de respeto... Los
derechos reales tienen, ademds, las cualidades que se lla-
man de preferencia y de persecucion...”,

Planiol y Ripert’, definen la propiedad de la siguiente
manera; “La propiedad es el derecho en virtud del cual una
cosa se encuentra sometida, de manera perpetua y exclusiva,
a la accién de la voluntad de una persona”. Y Rafael Rojina
Villegas® dice que desde el punto de vista tedrico, se puede

:g; ;:C::Z;do Garcia Maynez.—Introduccién al Estudio del Derecho.—Editorial
Porria, S. A—pdg. 199.

(6) Leopolde Aguilar Carvabal—Obra citada.—pags. 34-35.

(7) Tratado de Derecho Civil Francés. T. III. Pdrrafos 36 ss,

(8) Apunles.
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- expresar asi: “La propiedad es un derecho real, por el cual
‘una cosa se encuentra sometida al poder juridico de una per-
sona, en forma directa, exclusiva y perpetua, para que ésta
pueda retirar todas las ventajas econéomicas que la cosa sea
susceptible de prestarle, siendo este derecho, como todo de-
recho real, oponible a todo el mundo”.

A fin de comprender mejor la cualidad de real del dere-
cho de propiedad, vamos a referirnos a las caracteristicas
esenciales y especificas de los derechos reales y de los de-
rechos personales en general; y luego a las caracteristicas
en concreto de ese derecho, para concluir y determinar si
corresponden a la realidad las definiciones anteriores.

Caracteristicas.—E1 derecho real es absoluto, en el
sentido de que se opone a todas las personas; el personal es
relativo, solo se obliga a efectuar la prestacion a determina-
da persona: el obligado.

Il derecho real solo puede recaer sobre bienes corpé-
reos, por regla general; pero siempre especificamente de--
terminados; el derecho personal en cambio puede recar so-
bre bienes indeterminados, ya sea en cuanto a su especie o
en cuanto a su género y aun sobre bienes futuros.

El derecho real consiste en la facultad de actuar so-
bre la cosa; el personal, en recibir la prestacion del deudor
y en la facultad de exigirla.

El derecho real, el sujeto pasivo es multiple, universal
o indeterminado, con obligacién de no hacer; en el derecho
personal el sujeto pasivo es delerminado, con obligaciones
de dar, hacer o no hacer.

El derecho personal requiere forzosamente de un su-
jeto pasivo: €l deudor que debe efectuar la prestacion; en
el derecho real de goce, sin interferencias, no aparece vi-
sible el sujeto pasivo, ya que el titular va a actuar de por
si y solo necesita el respeto de los demds:

Las definiciones que acepta Garcia Maynez en su “In-
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troduccion al Estudio del Derecho™, en cuanto a derecho
real y derecho personal, son las siguientes:

“Derecho real es la facultad —correlativa de un deber
general de respeto— que una persona tiene de obtener di-
rectametne de yna cosa todas o parte de las ventajas que
esta es susceptible de producir”.

“Derecho de crédito es la facultad que una persona,
llamada acreedor, tiene que exigir de otra, llamada deudor,
un hecho, una abstencion o la entrega de una cosa”.

A estas definiciones llega después de hacer una criti-
ca a las teorias clasica o dualista, segin la cual existe una
irreductible oposicién entre las dos clases de derechos; a la
teora monista de la equiparacion del derecho personal al de-
recho real; y a la doctrina monista de la equiparacion del
derecho real a un derecho personal correlativo de una obli-
gacién universal negativa.

En esencia, la primera de éstas teorias considera que el
derecho real establece directa e inmediatamente una relacion
entre el titular y la cosa, porque, si bien es cierto que por
su caracter de absoluto se impone a todos, y por ello tiene
infinidad de sujetos pasivos, también lo es que la obliga-
cion de abstencién en general no es valorizable en dinero y,
como consecuencia no puede figurar en el patrimonio, por
lo que puede hacerse abstraccion de ella y suprimir el suje-
to pasivo, reduciéndose por tanto, a dos elementos: sujeto y
objeto. El derecho personal se establece entre personas de-
terminadas y da facultad de exigir al deudor un hecho o una
abstencion; por lo que tiene como elementos un sujeto acti-
vo, un sujeto pasivo y el objeto.

La critica que se hace a esta doctrina es que olvida que
las relaciones juridicas solo pueden establecerse entre per-
sonas,

La segunda de las teorias considera que no existe di-
ferencias entre los derechos reales y los derechos personales,

(9) Pag. 214
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Se sostiene, por un lado (Gaudemet), que el derecho perso-
nal no es un derecho sobre las personas o frente a ellas, sino
una facultad sobre los bienes La diferencia que existe entre
los dos derechos estriba en que, en el caso del real, la facul-
tad se ejerce exclusivamente sobre una cosa determinada,
mientras que el personal recae sobre una colectividad de bie-
nes; y por otro lado (Gazin), que el derecho real es una re-
lacion establecida entre una persona como sujeto activo y
todas las demdas como sujetos pasivos. El personal es, po-
dria decirse, un derecho real indeterminado en cuanto al
objeto en que recae, aiin cuando sea una obligacién de dar
o de hacer, sobre una cosa determinada, porque, en caso de
incumplimiento, la obligacion se convierte en pecuniaria.

Es criticada esta doctrina porque en ella se confun-
den varios derechos independientes entre si, pues se con-
funde el derecho real con la relacion en que éste se manifies-
ta; la facultad otorgada al acreedor, en el derecho personal,
de exigir que, en caso de incumplimiento, se haga efectivo su
crédito en el patrimonio del obligado, es distinta del derecho
personal. Por tultimo, se falsea el concepto de obligacién y
de derecho real.

La tercera de estas doctrinas, elaborada por Marcel Pla-
niol, establece que entre una persona y una cosa no puede
existir vinculo juridico; semejante relacion careceria de
sentido; que, por definicién, todo derecho es un vinculo en-
tre personas; que el derecho real, como todos los demaés, tie-
ne necesariamente un sujeto activo, un sujeto pasivo y un
objeto. En la relacion juridica en que el derecho real se ma-
nifiesta hay, como en todo vinculo de esta clase, dos térmi-
nos: el titular y todas las demds personas, a quienes la ley
impone la obligacion de abstenerse de cualquier acto qu¢
impida o estorbe al derechohabiente el ejercicio de las fa
cultades de que dispone. Mientras los obligados cumplen co
su deber, la relacion juridica entre el titular y las dems
personas pasa anadvertida; pero se hace visible en el m
mento en que alguno de ellos molesta al derechohabient
pudiendo éste rechazar la intromision o el ataque por est
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faqultado, precisamente, por la existencia del nexo obliga-
orio. '

Esta teoria es aceptada por el maestro Garcia Maynes
y desde luego por nosotros porque consideramos que sitia

perfectamente en su lugar los conceptos de derecho que ma-
neja.

Ahora bien, por lo que toca al derecho real de propie-
dad, los autores le atribuyen como caracteristicas las de
absoluto, exclusivo y perpetuo.

Absoluto, en el sentido de que no tiene limitaciones.

_ Exclugivp, en cuanto que el titular excluye de las ven-
tajas econdmicas de la cosa a todas las demas personas.

Perpetuo, en cuanto a que su titularidad no esta suje-
ta a término o condicion. Es indefinida.

Hemos visto en el capitulo anterior que el concepto de
propiedad ha evolucionado, por eso, de acuerdo con la con-
cepcién de propiedad como funecidén social, ya no son exactas
las caracteristicas que antes hemos enunciado. En efecto,
ya el derecho de propiedad no es absoluto en el sentido in-
dicado, porque se ha establecido que, para no ejercerlo abu-
sivamente, tiene que estar limitado por las leyes. Sin em-
bargo, sigue siendo absoluto pero en un sentido distinto: en
que es oponible a todo el mundo, como cualquier derecho
real, en oposicion a los derechos relativos, como el personal.
Por lo que se refiere a la exclusividad, también ha variado
el concepto, porque de acuerdo con la concepeion actual, se
permite en casos excepcionales, limitando la facultad, que
un extrafio se sirva de la propiedad ajena, siempre que no
cause dafio o lo repare, como en el caso de la caza. Por 1lti-
mo por lo que a la caracteristica de Perpetuo se refiere, to-
da vez que existe la posibilidad por actos posesorios de ter-
ceros, de que éstos adquieran la propiedad por preseripeion,
se estd ya en presencia de una condicion: que el propietario
realice actos que impidan su desposesion de la cosa y evite
la prescripcién positiva.
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En consecuencia, las definiciones que sobre propiedad
elaboraron Planiol, Ripert y Rafael Rojina Villegas a que
hemos hecho referenma, son validas, con la salvedad de que
los términos de perpetuidad, exclusividad y absoluto, deben
entenderse en la forma sefialada, caorde a la concepcion de
la propiedad como funcién social.
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CAPITULO CUARTO

Modos originarios y derivados para adquirir la propiedad.

A) Ocupacion. a) Contrato.

B) Accesion. b) Ley.
¢) Prescripcion.
d) Adjudicacién.
e) Herencia.



Los modos originarios y derivados para adquirir la pro-
piedad, son: El primero, formas de adquisicién de tierras
que no tienen duefio (si no probablemente se trate de con-
quista, despojo, etc.), o que la obra de la naturaleza incre-
menta en beneficio del titular del terreno favorecido y de
muebles sin duefio, por apropiacion. Los segundos, medios
por los cuales la adquisicion realiza por voluntad de los par-
ticulares o por disposicién de la Ley.

Aunque desde luego histéricamente han aparecido di-
versas formas de adquirir la propiedad, en éste capitulo so-
lo nos referimos a las que enunciamos en el temario por con-
siderar que las otras estin fuera de uso y no son utiles a
nuestro trabajo. (Descubrimiento, conquista, cesion).

Ocupacién.—En lo que a inmuebles se refiere, es “el
establecimiento de un Estado en un territorio, hasta enton-
ces sin duefo, con el propodsito de incorporar ese territorio
al dominio Nacional y ejercer soberania' sobre éI'*.

La ocupacion se realiza a través de la posesién que un
estado mantenga en un territorio sin duefio, pues la ocu-
pacién por particulares o empresas no da titulo valido; en
caso de existir duefio, seria una conquista y debe poseerse
con 4nimo de adquirir soberania sobre ese territorio. Esta
soberania debe ejercerse efectivamente: realizandose la ad-
ministracién del territorio de manera que aparezeca que es-

(1) Soberania: Capacidad de disponer.—César Sepilveda. “Derecho Interna-
cional Publico” Editorial Porrua, S. A, pag. 96.
(2) Idem. pég. 152,
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td gobernado realmente por el ocupante, extendiéndose en
todo el territorio, pues no cabe la ocupacién por proximidad
o por contigtiidad,

Este método ha perdido valor en virtud de que en la
actualidad propiamente se encuentran agotados los territo-
rios sin duefio, aunque pudiera seguirse en la ocupacion de
porciones nuevas, como los territorios polares y las islas
volcanicas que surgen de cuando en cuando en los Océanos.

En general, debe entenderse por ocupaciéon un medio
originario de adquirir la propiedad de una cosa que no per-
tenece a nadie, por la toma de posesion de ella, efectuada con
la intencién de volverse propietario.

Por lo que se refiere a nuestro Derecho, el Articulo 27
Constitucional establece que: “La propiedad de las tierras
y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio na-
cional, corresponde originariamente a la Nacion, la cual ha
tenido el derecho de trasmitir el dominio de ellas a los par-
ticulares, constituyendo la propiedad privada...”.

Desde luego que debe considerarse que esa propiedad
originaria es legitima, supuesto que en realidad nunca sa-
li6 del patrimonio nacional.

Se ha estimado que como la Corona Espafiola fue la
que costeo los gastos del descubrimiento de América de su
peculio propio y no el Estado Espafiol y considerd las tie-
rras descubiertas y conquistadas como formando parte del
patrimonio privado de ella, se debe considerar al Estado
Mexicano como causahabiente de la Corona Espafola, en
virtud de la independencia, de donde se deduce que el Esta-
do Mexicano adquirié también una propiedad privada so-
bre todas las tierras, aguas y demas elementos del Territo-
rio Nacional, y tuvo potestad para reglamentar en la for-
ma que quisiera, la apropiacion de esos elementos particu-
lares.

Nosotros no estamos de acuerdo con esta apreciacién
en virtud de que, de acuerdo con los principios que rigen la
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Ley Natural y el Derecho de Gentes, los inmuebles, las ciu-
dades, las tierras y las provincias sélo pueden pasar a po-
der del conquistador y su adquisicién y propiedad, sélo pue-
de llegar a ser estable y perfecta, mediante un tratado de
paz y por la entera sumisién y extincion del Estado a que
pertenecian. Si no existe tratado o pérdida de soberania en
lo absoluto y se conserva la esperanza de recobrar las pose-
- siones por las armas, el primer duefio no puede perder de-
recho alguno sobre sus bienes. Si el pueblo no se somete vo-
luntariamente, subsiste un estado de guerra; si el conquis-
tador quiere reducir al pueblo conquistado a la esclavitud,
hace ‘que subsista entre él y el pueblo el estado de guerra.
Los que desprecian la vida si no la acompaia la libertad, es-
taran siempre en guerra con el opresor, aunque suspendan
por su parte los actos de ella por impotencia.

Se estima que la Corona Espafiola adquirié la propie-
dad por la conquista y no el Estado Espafiol. Pero es que,
en realidad, pertenece la conquista al Principe que la ha
hecho, 0 a su Estado? Esta cuestién no debié suscitarse ja-
méas: Puede obrar el Soberano como tal, por ningin otro
fin que por el bien del Estado? ;De quién son las fuerzas
qué emplea en sus guerras? Aunque hiciera la conquista a
sus propias expensas, con dinero ahorrado o con sus bienes
particulares o patrimoniales, no emplea en ella los brazos
de sus sdbdlitos? ;No derrama su sangre? Y adn suponien-
do que se hubiera valido de tropas extranjeras y mercena-
rias, no expone a su nacién al resentimiento del enemigo?
(No la arrastra a la guerra? ;Y el fruto de ella serd para
él solo? ;No toma las armas por la causa del Estado y de
l1a Nacién? Todos los derechos que nazcan de la guerra son
por consiguiente para la Nacién. Si hace la guerra o la con-
quista por un motivo personal y goza del poder de emplear
las fuerzas de la Nacién para sostener sus derechos perso-
nales ya no debe distinguirlos de los del Estado.

Aparte, es conveniente hablar del Derecho de postlimi-
nio, que es aquel en cuya virtud vuelven a su primer Estado
las personasy las cosas cogidas por el enemigo, cuando caen
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de nuevo en poder de la Nacién a que pertenecian. Si por
algin feliz acaecimiento, como en el caso de nuestra Inde-
pendencia, vuelven los bienes al poder del Soberano, es in-
dudable que se restablecen en todos sus derechos y obliga-
ciones como estaban antes de que se apoderasen de ellos el
enemigo, ya que los bienes se hallan otra vez bajo el dominio
de su Nacién. Supuesto que el Pueblo Mexicano no estuvo
verdaderamente sometido, sino vencido y oprimido, cuando
se libertd con las armas recobrd sin duda su primer estado,
y todos sus derechos. De esta suerte, el reino de Portugal
que habia invadido el Rey de Espaiia Felipe II con pretexto
de un derecho hereditario, pero en realidad por la tuerza o
por el temor de las armas, luego que arrojé a los Esparioles,
estableci0 su corona independiente, se cobré sus antiguos
derechos y coloc6 en el trono al duque Braganza’®,

En cuanto a muebles, la ocupacion consiste en la apro-
piacién licita del bien que no pertenece a nadie. En nuestro
derecho* se reglamentan la apropiacién de los animales y
los tesoros.

B) Accesion.—Consiste en la incrementacién material
o artificial a un bien con todo lo que se le une o incorpora.

Las principales formas de la accesion son el aluvién,
nacimiento de islas, el cauce abandonado incorporacién o
adjudicacién, confusion, mezela y especificacién.

El aluvién es el aumento de las riberas de un rio o de
las playas por los materiales depositados por la accién de
las aguas, pudiendo asumir la forma de un clelta en la desem-
bocadura de los rios en el mar.

El nacimiento de una isla en el lecho de un rio o en aguas
marginales, también constituye accesion y se declaran del
dominio del poder piblico®. Cuando surge la isla en el mar
se aplican las normas de la ocupacion de territorios.

(3) Derecho de Gentes o principio de la ley natural—E, de Vattel—Paris. En
casa de Lecointes, librero—1836. Pag. 85.

(4) Arls, 854 a 885 del Cédigo Civil,

(5) Art. 913 del Cédigo Civil.
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El cauce abandonado por corrientes de agua pertenece
a los duefios de los terrenos por donde corrian las aguas. Si
la corriente era limitrofe de varios predios, el cauce abando-
nado pertenece a los propietarios de ambas riberas propor-
cionalmente a la extension del frente de cada heredad, a lo

largo de la corriente, tirando una linea divisoria por en me-
dio de alveo.’

La incorporacién o adjuncién ocurre cuando dos cosas
muebles que pertenecen a dos duefios distintos, se unen de
tal manera que vienen a formar una sola, sin que intervenga
mala fé. Se encuentra reglamentada en los articulos 916 a
925 del Codigo Civil.

Cuando se unen dos cosas de igual o diferente especie y
que no sean separables sin detrimento, también hace adqui-
rir la propiedad por accesién de acuerdo con las reglas esta-
blecidas en los articulos 927 y 928. Si son sélidos se les lla-
ma mezcla si son liquidos se les llama confusion.

Especificacion.—OQOcurre cuando de buena fé se emplea
materia ajena en todc o en parte, para formar una cosa de
nueva especie siempre que el mérito de lo ereado exceda en
precio a la materia, debiendo indemnizar al duefio de ésta de
su valor. Articulos 929, 930 y 931 del Codigo Civil. .

A) CONTRATO.—De acuerdo con lo que disponen
los articulos 1792 y 1798 del Cédigo Civil vigente, contrato
“es un convenio que produce o transfiere obligaciones y dere-
chos. Convenio es el acuerdo de dos o mas personas para
crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones.

La propiedad de inmuebles que se encuentran dentro del
dominio de los particulares es susceptible de adquirirse por
medio de contrato (el mas usual es el de compra-venta) su-
puesto que el duefio es titular de un derecho real de propie-
dad sobre sus predios y por tanto ese derecho es susceptible
de transferirse. Por lo que se refiere a algunos inmuebles

{6) Art. 914 del Cédigo Civil.
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propiedad del estado, también son susceptibles de adquisicio-
nes por medio del contrato, solo que deben satisfacerse dis-
tintos requisitos legales tendientes a proteger al patrimonio
estatal,

B) LEY.—Hemos visto al estudiar la accesién que al-
gunos casos es la Ley la que directamente atribuye en pro-
piedad de bienes determinados a alguna persona.

C) PRESCRIPCION .—Es una posesion prolongada que
si se disfruta con determinados requisitos puede atribuir la
propiedad al poseedor. Posteriormente se analizardn estos
requisitos.

D) ADJUDICACION.—Es la atribucion de propiedad
que en ejercicio del Poder Soberano del Estado hacen las au-
toridades en las almonedas que llevan adelante, mediante los
procedimientos correspondientes.

E) HERENCIA.—Como consiste en la transmision de
los derechos y obligaciones patrimoniales a los herederos,
confiere la propiedad de los hienes del titular, a beneficio de
inventario,
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CAPITULO QUINTO
LA PRESCRIPCION

A .—Prescripeién positiva
B.—Prescripcion negativa.



A .—PRESCRIPCION POSITIVA.

Se llama Prescripeion Positiva 1a atribucion de propie- -
dad a una o varias personas por la posesion de bienes durante
cierto tiempo y con determinadas condiciones. y

Los elementos de la prescripeion positiva son: a) Tener
Ia posesion de un bien ajeno; b) Inaccién del propietario en
relacién a la posesion del mismo, por otro; ¢) Actos positivos
de parte del poseedor, que debe tratar la cosa como propia;
d) El transcurso de cierto tiempo por el cual dura la inac-
cion del propietario y la actividad del poseedor; e) Que sea
piiblica o conocida la posesion; f) Que sea pacifica la pose-
sién; g) Que sea continua la posesion.

El efecto de la prescripeién en que se declare que el po-
seedor se ha convertido en propietario del bien que posee y
que esa declaracion le sirva de titulo de propiedad, la cual de-
be inscribiyse en el Registro Piablico de la Propiedad.

Como fundamento de la preseripeién positiva podemos
decir que es una institucion creada por el Legislador para es-
tablecer paz entre los particulares y 6rden en el Estado,
asi como estabilidad y garantia de los Derechos Patrimo-
niales, y evitar las dificultades que implican los bienes la-
mados de “manos muertas” transformandose en una nece-
sidad social su establecimiento, puesto que es perjudicial al
6rden social que los derechos queden demasiado tiempo en
suspenso.

En cuanto a la posesion del bien, debe reunir los dos
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requisitos clasicos: corpus y animus, es decir, se debe te-
ner un poder de hecho sobre la cosa y no reconocer en otro
derecho de propiedad sobre la misma pues si asi acontece,
se podra estar en presencia de una posesién derivada.

La inaccion del propietario en relacién a la posesién
de otro, del bien, durante el tiempo necesario para que ope-
re la prescripeidn, es indispensable, en virtud de que, si rea-
liza actos positivos para que esa posesion se pierda, no lle-
garan a reunirse los elementos que estudiamos. El articulo
828 del Cddigo Civil, establece que la posesion se pierde:
1) Por abandono; 2) Por cesion a titulo oneroso o gratui-
to; 3) Por destruccion o pérdida de la cosa o por quedar és-
ta fuera del comercio; 4) Por resolucién judicial; 5) Por
despojo, si la posesion del despojado dura mas de un ano;
6) Por reivindicacion del propietario; 7) Por expropiacion
por causa de utilidad pablica. En cuanto a los derechos, el
articulo 829 del Codigo Civil establece que se pierde la po-
sesion de ellos cuando es imposible ejercitarlos o cuando no
se ejercen por el tiempo que baste para que queden pres-
critos.

Los actos positivos de parte del poseedor, que debe tra-
tar la cosa como propia, deben ser de tal naturaleza que be-
neficie efectivamente la cosa y la haga producir para satis-
facer necesidades sociales, obteniendo de ellos el aprovecha-
miento que la actividad reclama.

En relacion al tiempo que debe durar la posesion, el ar-
ticulo 1152 del Codigo Civil, establece: “Los bienes inmuebles
se prescriben: I.—En cinco afios, cuando se poseen en con-
cepto de propietario, con buena fé, pacifica, continua y pa-
blicamente; II.—En cinco anos, cuando los inmuebles ha-
yan sido objeto de una inscripeion de posesion; III.—En diez
afios, cuando se posean de mala fé, si la posesion es en con-
cepto de propietario, pacifica, continua y publica; IV.—Se
aumentard en una tercera parte el tiempo sefialado en las
fracciones I y III, si se demuestra por quien tenga interés
juridico en ello, que el poseedor de finca rustica no la ha cul-
tivado durante la mayor parte del tiempo que la ha poseido,
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0 que por no haber hecho el poseedor de finca urbana las re-
paraciones necesarias, ésta ha permanecido deshabitada la
mayor parte del tiempo que ha estado en poder de aquél.
Y el articulo 1153, preceptia gue “Los bienes muebles se
prescriben en tres afios cuando son poseidos con buena fé,
pacifica y continuamente. Faltando la buena fe, se prescri-
biran en cinco anos”. Por dltimo, el articulo 1154 de] pro-
pio Cédigo Sustantivo, sefiala que “Cuando la posesién se
adquiere por medio de violencia, aunque ésta cese y la po-
sesién contintie pacificamente, el plazo para la prescripeién
sera de diez afios para los inmuebles y: de einco para los mue-
bles, contados desde que cese la violencia”.

La posesion debe ser publica, o sea que debe ser conocida
de todos, o bien, que debe estar inscrita en el Registro Publi-
co de la Propiedad.'

Debe ser pacifica, esto es, que debe adquirirse sin violen-
cia.®

Debe ser continua, que es la que no se ha interrumpido
por alguno de los medios sefalados en el articulo 1168 del
Codigo Civil, que son: A) La privacién de la posesién de la
cosa al poseedor, o del goce del derecho, por méis de.un afio; B)
Por demanda o cualquier género de interpelacién judicial no-
tificada al poseedor; C) Porque la persona poseedora reco-
nozea expresamente, de palabra o por escrito, o tacitamente
por hechos indubitables, el derecho de la persona contra quién
se posee.

El efecto de la interrupeién es inutilizar, para la pres-
cripei6n, todo el tiempo corrido antes de ella.’

La posesién apta para prescribir debe ser en concepto
de propietario.
El poseedor, debe tener capacidad de goce para poder

(1} Articulo 825 del Cédigo Civil
{2) Articulo 823 del Cédigo Civil,
(3) Articulo 1175 del Cédigo Civil.
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adquirir 1a propiedad del bien poseido, que presupone la ap-
titud para llegar a ser titular de un derecho.

Y por lo que se refiere a la cosa, debe ser susceptible de
apropiacién por los particulares, puesto que la preseripeion
desemboca en la propiedad y, como consecuencia, no opera
cuando no es posible su adquisicién’, o sea que deben estar
dentro del comercio.

El poseedor en concepto de duefio es el que por si mis-
mo ejerce sobre una cosa un poder de hecho, gozando y dis-
poniendo de ella, como si fuera dueio, es decir, el que ejer-
cita actos subjetivos que hacen presumir que objetivamente
tiene el animo de dueiio.

Del anterior concepto deducimos que el poseedor en
concepto de duefio no es necesariamente propietario, asi
como que tampoco forzosamente requiera el titulo de due-
fio para los efectos de la prescripeion,

En efecto, el concepto de duefio es independiente de la
causa y de la calidad de la posicion: De acuerdo con lo dis-
puesto por el articulo 789 del Cddigo Civil la posesion, por
si misma, da al que la tiene, la presuncién de propietario pa-
‘a todos los efectos legales a que hubiere lugar.

De conformidad con nuestro Codigo Civil, concepto de
propeitario y titulo de duefio son nociones completamente di-
ferentes: el contenido del articulo 791 del Cédigo Civil in-
dica que el que posee a titulo de propietario tiene una pose-
sion originaria. La posesion puede ser, en ambos casos, de
buena o mala fe. De buena fe si el titulo es valido o si el po-
seedor ignora sus vicios®, y de mala fe si se posee sin titulo
o el poseedor conoce los vicios de su titulo®. De donde resul-
ta que el poseedor a titulo de duefio, o sea el poseedor de bue-
na fe y el de mala fe, que conoce los vicios de su titulo, son
poseedores en concepto de propietario, pero el de mala fe

(A) Articulo 794 del Cédigo Civil.
(5) Arifculo 806 del Cédigo Civil.

(6). Idem.




~ mo lo es a titulo de duefio, ya que puede entrar a poseer sin
titulo, como el que adquiere la posesién por medio de la vio-
fencia’, o por medio de delito’ o bien cuando el poseedor se
apoderd de la cosa por negligencia del propietario para apro-
vecharla en su beneficio, supuesto que ejerce sobre la cosa
un poder de hecho que lo convierte en poseedor de acuerdo
con o que dispone el articulo 790 del Codigo Civil.

Tiene importancia la distincion entre poseedor con ti-
tulo de duefio en relacién al que no lo tiene, en virtud de que
la Ley protege con mayores garantias al primero, disponien-
do en su articulo 803 del Cédigo Sustantivo que es mejor
la posesion que se funda en titulo y la que estd inscrita, tra-
tandose de inmueble; asi como en la atribucién de los fru-
tos, gastos y mejoras de los bienes poseidos, ya que al re-
gular su aplicacién se distingue entre el poseedor de buena
fe que haya adquirido la posesiéon por titulo traslativo de
dominio’; poseedor de mala fe que haya adquirido la pose-
sion por titulo traslativo de dominio'; poseedor en concep-
to de duefo', es decir, independientemente de la nocién de
titulo, sino simplemente en concepto de propietario, con
titulo o sin él; y poseedor que haya adquirido la posesién por
algtn hecho delictuoso. Sin embargo, para los efectos de
la prescripeién, no tiene importancia la distincién, en vir-
tud de que la Ley solo requiere una posesion en concepto de
propietario para que sea apta para la preseripcion” en ge-
neral,

No obstante, como existe un caso en el que si es necesa-
ria la existencia del titulo para que la posesion sea apta pa-
ra prescribir, es necesario referirnos a él: De acuerdo con
lo dispuesto por el articulo 1139 del Codigo Civil, cuando el
poseedor que no poseia a titulo de duefio comienza a poseer

(7)  Articulo 1154 del Cédigo Civil.

(8) ArticulSo 1155 del Cédige Civil,

{9) Artfeulo 819 del Cédigo Civil

(10) Articulo 812 del Cddigo Civil. -
=:(11)--Articulo 813 del Cédige. Civil,

{12} - Artieulo . 814 del Cédigo  Civil.-i i o
“(18). Artfeulo 1151 fraccién I. del Cédigo: Civil




con ese caracter, se dice legalmente cambiada la causa de
la posesién, sélo que en tal caso la prescripeién no corre si-
no desde el dia en que se haya cambiado la causa de la pose-
sién, lo que indica que el supuesto que contempla la norma
es que se cambie la causa de una posesion derivada en una
causa originaria, pero en manera alguna que si no se tiene
titulo no se pueda prescribir, ni tampoco que en todos los
casos de prescripeion se necesita titulo, sino que solamente
es necesario el titulo cuando hay cambio en la causa de la
posesion, exigencia ésta que tiende a evitar que el propieta-
rio esté en la ignorancia del cambio de causa en la posesion
que €l hubiera concedido como derivada. Articulos 789, 809
y 82T del Codigo Civil.

Ahora bien, por lo que toca a la buena o mala fe en la
posesion, solamente tiene importancia para fijar el plazo
necesario para la prescripcién que, tratandose de bienes in-
muebles, es de cinco afios cuando haya buena fe y de diez
cunando exista mala fe. Articulo 1152 del Codigo Civil.

La exposicion de motivos de nuestro Cédigo Civil apo-
ya lo anterior al expresar: “Al tratar de la propiedad se
separd la comision de la tendencia individualista que cam-
peaba en el Derecho Romano, en la Legislacion Napoleéni-
ca y en gran parte de nuestro Céodigo Civil, y acepto la teo-
ria progresista que considera el Derecho de propiedad como
el medio de cumplir una verdadera funcion social. Por tan-
to no se considero la propiedad como un Derecho individual
del propietario, sino como un derecho mutable que debe mo-
delarse sobre las necesidades sociales a las cuales esté lla-
mado a responder preferentemente. A este efecto, y de
acuerdo con los preceptos constitucionales relativos, se im-
pusieron algunas modalidades a la propiedad, tendientes a
que no quedara al avbitrio del propietario dejar improducti-
va su propiedad, y a que no usara de su derecho con perjui-
cio de tercero o con detrimento de los intereses generales. ..
Se ensayd implantar Ia teoria cbjetiva de la posesidn, 1le-
vindose mds lejos de donde habfan llegado los Cédigos ale-
man y suizo. En el proyecto no se exige para conceptuar
poseedora a alguna persona el animus domini de la escuela
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cldsica, ni siquiera el animus posidendi de la escuela de tran-
sicién, aceptado por el ecddigo japonés, sino que basta para
adquirir la posesién que se ejerza un verdadero poder de
hecho sobre la cosa, en provecho del que la tiene, sin perju-
dicar a la colectividad, y por eso se reconoce como poseedor
al arrendatario y a todos los que conforme a la ‘antigua es-
cuela poseian a nombre de otro. De acuerdo con el proyecto,
los llamados detentadores seran poseedores, porque hay que
proteger un estado de hecho que tiene valor social y eco-
némico por si mismo. La posesién es la consagracion que el
derecho hace de una situacién de hecho y no se necesita ave-
riguar, desde el punto de vista puramente individualista, lo
que quiere y piensa el beneficiario de esa situacién de hecho,
sino como afecta a la colectividad a la que aqué! pertenece
como miembro. Mds, seglin que el poseedor reconozea o no
en otro el derecho de propiedad de lo poseido, producird 1a
posesion diferentes efectos, sobre todo, en lo relativo a la
prescripeién... Pero independientemente de esas posesio-
nes se reglamenté la posesion sin titulo, es decir, el poder
de hecho que se adquiere sobre una cosa independientemen-
te de toda autorizacion de su duefio. Esa posesion fue ga-
‘antizada cuando el poseedor hacia producir la cosa posei-
da, pues el beneficio que con esto recibe la colectividad ame-
rita que reconozca esa posesién como capaz de producir efec-
tos juridicos. Consecuente con este criterio, la Comisién es-
tablecié la posesion 1til, es decir, 1a de aquel que hace pro-
ducir la cosa, rodeando a esa posesion de mas garantias y
reconociéndole mayores efectos juridicos. En concepto de
la comisién, merece mdas proteccion el individuo que, aun-
que sin ser el propietario, tiene una cosa en su poder, la be-
neficia debidamente y la hace producir para satisfacer ne-
cesidades sociales, que el propietario indolente que mantiene
ociosa su proniedad, la abandona o impide que la sociedad
obtenga de ella el aprovechamiento que la colectividad re-
clama... Por otra parte, juzga la Comisién que la creencia,
aunque fundada, pero errénea, de tener titulo bastante pa-
ra transferir el dominio, en realidad no constituye un verda-
dero titulo, y que la posesion en tal caso debe ser considerada
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“como posesién sin titulo. ...Se abreviaron los términos pa- -
ra las prescripeciones, reduciéndolos al minimo cuando el po-
seedor, ademas de tener la posesién necesaria para prescri-
bir, tenia la posesion util de que se acaba de hablar, pues se
consideré que conviene estimular el esfuerzo procductor; mas
bien que la lenidad del propietario, ya que la colectividad
recibe un beneficio directo con el aumento de los productos
destinados a su consumo. ..”

Como antecedentes, consignamos que en el Codigo Ci-
vil de 1884 la posesion era la tenencia de una cosa o el goce
de un derecho por nosotros mismos o por otro en nuestro
nombre y que la posesién necesaria para prescribir debia
ser fundada en justo titulo, de buena fe, pacifica, continua
y publica, llamancdose justo titulo el que es o fundadamente
se cree bastante para transferir el dominio.

B.—PRESCRIPCIN NEGATIVA.

La prescripeion negativa “es la exoneracion de obliga-
ciones por no exigirse su cumplimiento mediante el trans-
curso de cierto tiempo y bajo las condiciones establecidas
por la Ley”.

Los elementos de la prescripcion negativa, son: a)
Inactividad del acreedor para lograr el cumplimiento de la
obligacion; y b) Il transcurso de cierto tiempo por el cual
dura la inactividad del acreedor.

Su fundamento es similar al de la prescripeién positiva
en cuanto que es necesaria para la estabilidad de todos los
Derechos los que, como una necesidad social, deben teney
un fin y deben ejercitarse en determinado tiempo, ya que la
posibilidad de hacerlos valer indefinidamente es perjudicial
a los intereses generales y a los particulares de los deudo-
res los cuales, en muchos casos, estarian en la imposibilidad
de probar su liberacion.

Por regla general, de acuerdo con lo dispuesto pOl"Olif
articulo 1159 del Godigo Clv11 se requiere un lapso- defdlez;_':”;'




 afios, contados desde que una obligacién pudo exigirse, pa-
ra que se extinga el Derecho de pedir su cumplimiento.
En particular, prescriben en dos afios:

A) Los honorarios, sueldos, salarios, jornales u otras
retribuciones por la prestacion de cualquier servicio.

B) La accion de cualquier comerciante para cobrar
el precio de objetos vendidos a personas que no fueren re-
vendedoras.

C) La accién de los duefics de hoteles y casas de hués-
pedes para cobrar el importe del hospedaje y la de éstos y
la de los fondistas para cobrar el precio de los alimentos que
ministren.

D) La responsabilidad civil por injurias, ya sean he-
chas de palabra o por escrito, y 1a que nace del dafio causa-
do por personas o animales, y que la Ley impone al repre-
sentante de aquellas o al duefio de estas.

E) La responsabilidad civil proveniente de actos ilici-
tos que no constituyen delitos.

Prescriben en cinco afios:

Las pensiones, las rentas, los alquileres y cualesquiera
otras prestaciones periddicas no cobradas a su vencimien-
to; asi como la obligacion de dar cuentas y las obligaciones
liquidadas que resulten de la rendicién de cuentas.

La obligacion de dar alimentos es imprescriptible',

La prescripeién negativa puede interrumpirse en los
casos siguientes y su efecto es inutilizar para la prescrip-
cién todo el tiempo corrido antes de ella:

10.—Si el poseedor es privado de la posesion de la co-
ga o del goce del derecho por mas de un afio.

90.—Por demanda o otro cualquier género de inter-

(14) Artfculo 1160 del Cédigo Civil,
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“ 7~ pelacién-judicial, notificada al poseedor o al deudor, en su
e caso.

30.—Porque la persona a cuyo favor corre la preserip-
cién, reconozca expresamente, de palabra o por escrito, o
tacitamente por hechos indudables, el derecho de la perso-
na contra quien prescribe.

Las causas antes indicadas, establecidas en el articu-
lo 1168 del Cédigo Civil, cuando interrumpen la prescrip-
cidén respecto de uno de los deudores solidarios, la interrum-
pen también respecto de los otros, a no ser que el acreedor
consienta en la division de la deuda respecto de uno de ellos
y solo exija de él la parte que le corresponde, pues en tal
evento no se interrumpe respecto de los demés, siendo apli-
cable esta regla a los herederos del deudor. En cuanto a
los deudores no solidarios, se requiere la citaciéon o el re-
conocimietno de todos para la interrupcion de la preserip-
cién, produciendo esta los mismos efectos contra el fiador,
del deudor principal. Por tltimo, la interrupcion de la pres-
cripeién a favor de alguno de los acreedores solidarios, apro-
vecha a todos.

La prescripeién puede suspenderse en algunos casos:
contra los incapacitados, contra los que no puede comenzar
ni correr sino cuando se haya discernido su tutela en forma
legal; entre ascendientes y descendientes, durante la pa-
tria potestad, respecto de los bienes a que los segundos ten-
gan derecho conforme a la ley; entre los consores; entre los
; = incapacitados y sus tutores o curadores, mientras dura la
1 tutela; entre copropietarios o coposeedores, respectn del
L bien comin; contra los ‘ausentes del Distrito y de los Terri-
L torios Federales que se encuentren en servicio publico; con-
4 tra los militares en servicio activo en tiempo de guerra, tan-
S to fuera como dentro del Distrito y de los Territorios Fe-
i derales'.

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 1150 del
Codigo Civil, debe entenderse que el término de la preserip-

(15) Articulo 1167 del Cédigo Civil.




cién no es susceptible de ser aumentado por convenio entre
los particulares, aunque no se encuentra ningtin impedimen-
to para que puchera reducirse, ya que el orden piblico exige
que no sea aumentado a fin de que las acciones no se hagan
perpetuas, pero no que se resuelvan con mayor celeridad los
derechos de los particulares, por lo que, en los casos en que
no resulte lesionado ese interés publico, estimamos que la
estipulacién de reduccién en el término para la prescripeién
negativa debe ser valido.



CAPITULO SEXTO

LA INFORMACION DE DOMINIO COMO MEDIO DE -

ADQUIRIR LA PROPIEDAD Y LA INFORMACION
AD-PERPETUAM.

A) Naturaleza Juridica.
B) Elementos.
C) Analisis.
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' - A.—NATURALEZA JURIDICA. : Yy

La palabra informacion significa, segin el Diccionario
Enciclopédico ilustrado de la Lengua Castellana, la accién
de informar. Y esta: enterar, dar noticia. En el derecho pro-
cesal, la informacion tiene por objeto demostrar la existen-
cia de algo o de algunos hechos para que haya constancia
de los mismos en el futuro. No es necesario que la prueba
que se recabe sea tan rigurosa como la que se exige en un
iuicio. Existen varias clases de informaciones tales como
la informacion ad perpetuam; informacién de pobreza; in-
formacion de vitae et moribus; informacion de dominio; in-
tormacién posesoria; informacion sumaria'.

Unicamente nos referiremos en este trabajo a la infor-
macién ad perpetuam y a la informacion de dominio, ya que
las otras enunciadas no tienen relevancia para nuestro pro-
posito.

La informacién ad perpetuam consiste en justificar con
testigos ciertos hechos, que al que las promueve interesa
queden consignados de modo solemne, a fin de que consten
en lo sucesivo y no puedan desaparecer, olvidarse o desfi-
gurarse con el transcurso del tiempo® y Caravantes® la de-
fine como “averiguacién previa que se hace judicialmente y
a prevencidn, para hacer constar hechos que pudieren afec-

(1} Eduardo Pallares.—Diccionario de Derecho Procesal Civil.
{2) Manuel do la Plaza.—Citado por E. PFallares, Obra citada,
(3) . Transcripeién de E. Pallares.—Obra citada.
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tar en lo sucesivo el interés o el derecho de los que la pro-
mueven”. Estas informaciones tienen por objeto exterio-

_rizar en forma solemne y documental el derecho que asiste

a la persona que las promueve o a cuyo nombre se promue-
ve, 0 bien, preconstituir una prueba, fuera de juicio, de de-
terminados hechos’, ’

En cuanto a la Informacién de Dominio, el articulo
8023 del Codigo Civil, establece: “El que haya poseido bie-
nes inmuebles por el tiempo y con las condicionebs exigidas
para prescribirlas, y no tenga titulo de propiedad o tenién-
dolo no sea inscribible por defectuoso, si no esta en el caso
de deducir la accion que le concede el articulo 1156, por no
estar inscrita en el Registro Puablico de la Propiedad los
bhienes en favor de persona alguna, podra demostrar ante el
Juez competente, que ha tenido esa posesion, rindiendo la
informacion respectiva en los términos que establezca el
Cédigo de Procedimientos Civiles. A su solicitud acompa-
nara precisamente certificado del Registro Publico, que
demuestre que los bienes no estan inscritos. La informacion
se recibird con citacién del Ministerio Piiblico, del respec-
tivo registrador de la propiedad y de los colindantes. Los
testigos deben ser por lo menos tres de notorio arraigo en
el lugar de la ubicacion de los bienes a que la informacion se
refiere. No se recibirda la informacion sin que previamente
se haya dado una amplia publicidad por medio de la pren-
sa y de avisos fijados en los lugares ptiblicos, a la solicitud
del promovente. Comprobada debidametne la posesién, el
Juez declarara que el poseedor se ha convertido en propie-
rio en virtud de la prescripcion y tal declaracion se tendra
como titulo de propiedad y sera inscrita en el Registro Pd-
blico”.

Por otra parte, el articulo 66 del Cédigo Agrario de
los Estados Unidos Mexicanos, dispone: “Quienes en nom-
bre propio y a titulo de dominio posean, de modo continuo,
pacifico y puablico, tierras y aguas en cantidad no mayor del

(4) E. Pellares.—Obra citada.
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limite fijado para la propiedad inafectable, tendran los mis-
mos derechos que los propietarios inafectables que acredi-
ten su propiedad con titulos debidamente requisitados, siem-
pre que la posesion sea, cuando menos, cinco afios anterio-
res a la fecha de publicacion de la solicitud o del acuerdo
que inicie un procedimiento agrario”.

Po lo que se refiere a la Informacién de Domino de que
trata el articulo 3023 del Codigo Civil, consiste en justificar
con tetigos ciertos hechos (que se tiene la posesion de inmue-
bles por el tiempo y con las condiciones exigidas por la ley
para prescribirlos y no se tiene titulo de propiedad) y con
instrumentos otros (defectuosidad del] titulo de propiedad
que se tenga y no sea inscribible por ello; o que el bien no es-
ta inscrito en el Registro Publico de la Propiedad en favor
de persona alguna) con el fin de que, previa amplia publici-
dad a la solicitud y sin oposicion de parte legitima, se declare
que el promovente se ha convertido en propietario en virtud
de la prescripcion y tal declaracion se tenga como titulo de
prtg)iedad y sea inscrita en el Registro Piblico de la Pro-
piedad.

Y por lo que toca a la que regula el Codigo Agrario, pue-
de decirse que consiste en la justificacion con cualquier me-
dio de prueba (aunque estimamos que solo puede ser la tes-
timonial) de hechos (que se ha poseido en nombre propio, con
ciertas modalidades, tierras y aguas) para tener 1os mismos
derechos que los propietarios inafectables, es decir que se con-
viertan en propietarios de esta clase.

Desde luego adelantamos nuestra inconformidad con
la redaccion y contenido de este precepto, pero su critica la
dejamos para capitulo aparte.

Por ahora sblo nos interesa dejar sentado que, como pue-
de apreciarse de los conceptos anteriores, la “Informacién de
Dominio” viene a ser una especie de la “Informaciéon Ad Per-
petuam”, aunque con modalidades y finalidades especiales y
propias.
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que integran la informacion de dominio, son los siguientes:
lo.—Tener la posesién de un predio; 20.—Que éste no se
encuentre inscrito en la Registro Publico de la Propiedad
en favor de persona alguna; 30.—Que esa posesién sea en
coneepto de propietario, pliblica, pacifica y cont’nua; 4a.—
Que la posesiéon tenga una duracién de cinco o de diez afios
cuando menos, segliin que la posesion se haya obtenido de
buena o mala fe; 50.—Que no se tenga titulo de propiedad
o teniéndolo no sea inseribible por defectucso en el Regis-
tro Publico de la Propiedad; 6o.—Que se demuestre todo
ello ante Autoridad Competente; 7o.—Que ésta de amplia
publicidad a la solicitud; 8o.—Que se presenten cuando me-
nos tres testigos de notorio arraigo y que tengan bienes
raices en el lugar de ubicacién de los bienes poseidos; 30.—
Que la informacion se reciba con citacion del C. Agente
del Ministerio Publico, del C. Director del Registro Pbli-
co de la Propiedad, de los colindantes, asi como de la perso-
na de quien se obtuvo la posesién a su causahabiente, si fue-
re conocido; 100.—Que se cite por medio de edictos a las
personas que puedan considerarse perjudicadas. '

Con los elementos que anteceden podemos definir la
“Informacién de Dominio” COMO UNA AVERIGUACION
QUE PRACTICA LA AUTORIDAD A INSTANCIA DE
INTERESADO PARA QUE ESTE JUSTIFIQUE CON
TESTIGOS Y DOCUMENTOS, HECHOS, PARA QUE,
PREVIA PUBLICIDAD Y SIN OPOSICION DE PARTE,
SE DECLARE PROPIETARIO Y SIRVA DE TITULO QUE
SE INSCRIBA EN FAVOR DE QUIEN LA PROMUEVE.

De acuerdo con la definicién anterior, se infiere que la
informacién de dominio, una vez hecha la declaracién por
la Autoridad del conocimiento, viene a constituir un dere-
cho real en favor de la persona que la promueve. Pero es
necesario dejar aclarado que este derecho real se constitu-
ye como efecto de la declaracion; y que el efecto propio de
la informacién de dominio, esto es, de la averiguacion que
practica la Autoridad, es la declaracion misma en el senti-
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~do de que el promovente se ha convertido en propietario del

bien inmueble que es objeto de la informacion.

Para mejor comprension en cuanto al derecho real que
se constituye por virtudd de la declaraciéon de Autoridad,
nos remitimos al contenido del capitulo III de este traba-
jo, en el que tratamos los derechos reales, recordando aqui
aunque sea someramente, la idea de los Derechos Rea-
les.

Consisten en la facultad —correlativa de un derecho ge-
neral de respeto— que una persona tiene de obtener directa-
mente de una cosa todas o parte de las ventajas que esta es
susceptible de producir.

Debemos hacer mencion a la reforma al articulo 122 del
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito y Territo-
rios Federales publicado en el Diario Oficial de la Federa-
cién de fecha 2 de enero de 1964, en el que se establece:

“ . ARTICULO SEGUNDO.—Se reforma el articulo
122 del Cédigo de Procedimientes Civiles para el Distrito y
Territorios Federales en la siguiente forma: Articulo 122.—
Procede la notificacion por edictos. .. III.—Cuando se trate
de inmatricular un inmueble en el Registro Publico de la Pro-
piedad, conforme al Art. 3023 del Codigo Civil, para citar
a las personas que puedan considerarse perjudicadas. Los
edictos se publicaran por tres veces consecutivas, de diez
en diez dias, en el Boletin Judicial y en dos peridédicos de
los de mayor circulacién si se tratare de inmuebles urbanos
situades en e] Distrito Federal. 8i los predios fueren rusti-
cos se publicaran ademas en el “Diario Ofical” de la Federa-
cién en la misma forma y términos indicados. Igualmente se
publicaran en los peridédicos locales y ademés en todo caso
en el “Diario Oficial” de la Federacion las peticiones de in-
formacion de los bienes raices ubicados en los Territorios Fe-
derales los edictos se fijaran en lugares piblicos. En la so-
licitud se mencionard el origen de la posesién, el nombre de
la persona de quien en su caso la obtuviera el peticionario, del
causahabiente de aquella si fuere conocido; la ubicacién pre-
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cisa del bien y sus colindancias; un plano autorizado por in-
geniero titulado si fuere predlo ristico o urbano sin cons-
truir; el nombre y domicilio de los colindantes. Terminada
la publicacién se correra traslado de la solicitud a la per-
sona de quien obtuviere la posesion o su causahabiente si
fuera conocido, al Ministerio Puablico, a los colindantes, y al
registrador de la propiedad por el término de nueve dias.
Contesten o no y sin necesidad de acuse de rebeldia el juez
al vencerse el tltimo término del traslado, abrira una dila-
cion probatoria de 30 dias. Ademas de las pruebas que tuvie-
re, el solicitante esta en obligacion de probar su posesion en
concepto de duefio por medios legales y ademas por la in-
formacién de tres testigos que tengan bienes raices en el
lugar de ubicacion del predio de que se trata. La sentencia
se pronunciard después del término de alegar, dentro de
ocho dias. En este juicio no se entregarén los autos origi-

nales para formular alegatos. La sentencia es apelable en
ambos efectos y el recurso se substancia como en los juicios
ordinarios”.

En esta reforma, si bien se introducen nuevos requi-
sitos para que proceda la declaracién que se persigue con
la Informacién de Dominio, pensamos que las mismas no
vienen a modificar la esencia de ella y por tanto que la de-
finicién propuesta sigue siendo valida, porque dichos requi-
sitos se refieren 2 mayor publicidad y ntmero de hechos
que deben justificarse a la Autoridad, ya sea por medio de
testigos o documentos.

Desde luego a nosotros nos parece que esta reforma,
si bien desde el punto de vista social es benéfica porque se
pretende evitar en lo posible el abuso de la Institucion por
los particulares, consideramos que desde un punto de vista
téenico juridico constituye un error, ya que el precepto vie-
ne 'a modificar, ampliéndolo, el articulo 3023 del Cédigo Ci-
vil, e%tablemendo més requisitos, que no son procesales, pa-
ra la obtencién de la declaracién de propiedad de que he-
mos venido hablando. En todo caso se debid, y debe hacer-
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se, proponerse la modificacion del Cédigo Civil en su ar-
ticulo 3023 citado.

Por otro lado, si se analiza la redaccién del precepto,
es casi imposible que una persona pueda justificar los requi-
sitos que se requieren. Me pregunto: ademds de las prue-
bas que tuviere y de la informacién de tres testigos que ten-
gan bienes raices en el lugar de ubicacion del predio de que
se trate, cuales son los medios legales a que se refiere el le-
gislador, por medio de los cuales obliga al solicitante a pro-
bar su posesién en concepto de duefio? Aparte de los testi-
gos y las pruebas que tenga, itendra que inventar algin
medio legal para demostrarlo!
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CAPITULO SEPTIMO

ESTUDIO SOBRE LA PROPIEDAD EN MATERIA
AGRARIA

A) El articulo 27 Constitucional.
B) Ley de Bienes Nacionales.
C) Le pequeia propiedad.

D) La propiedad ejidal.

E) La propiedad comunal.

F) Analisis y caracteristicas.



A.—EL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL.

El articulo 27 Constitucional contiene importantes dis-
posiciones en relacién a la propiedad en materia Agraria;
“considera el problema agrario en todos sus aspectos y trata
de resolverlo por medio de principios generales que habrin
de servir de norma para la redistribucion del suelo agrario
mexicano y el futuro equilibrio de la propiedad rustica” .

Establece que “La propiedad de las tierras y aguas com-
prendidas dentro de los limites del territorio nacional, corres-
ponde originariamente a la Nacion, la cual ha tenido y tie-
ne el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particu-
lares, constituyendo la propiedad privada. .. La Nacion ten-
dra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad pri-
vada las modalidades que dicte el interés publico, asi como
el de regular el aprovechamiento de los elementos naturales

susceptibles de apropiacién, para hacer una distribucion
equitativa de la riqueza publica y para cuidar de su conser-
vacion. Con este objeto, se dictaran las medidas necesarias
para el fraccionamiento de los latifundios; para el desarro-
llo de 1a pequefia propiedad agricola en explotacion; para la
creacion de nuevos centros de poblacion agricola con las tie-
rras y aguas que les sean indispensables; para el fomento de
la agricultura y para evitar la destruccion de los elementos
naturales y los dafios que la propiedad pueda sufrir en per-
juicio de la sociedad. Los nicleos de poblacién que carezean

(1) Lucio Mendieta y Ntifiez.—El Problema Agrario de. México~Editorial Po-
rriaa, S. A.—Pdag. 183,
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de tierras y aguas, o no las tengan en cantidad suficiente
para las necesidades de su poblacidn, tendran derecho a que
se les dote de ellas, tomandolas de las propiedades inmedia-
tas, respetando siempre la pequefia propiedad agricola en
_explotacion. .. La capacidad para adquirir el dominio de
las tierras y aguas de la Nacion, se regird por las siguientes
prescripciones: I. Sélo los mexicanos por nacimiento o por
naturalizacion y las sociedades mexicanas tienen derecho
para adquivir el dominio de las tierras, aguas y sus acceso-
rios para obtener concesiones de explotacion de minas o
aguas. El estado podra conceder el mismo derecho a los ex-
tranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria de Re-
laciones en considerarse como nacionales respecto de dichos
bienes y en no invocar, por lo mismo, la proteccion de sus
gobiernos por lo que se refiere a aquellos; hajo Ia pena, en
caso de faltar al convenio, de perder en beneficio de la Na-
cion, los bienes que hubieren adquirido en virtud del mismo.
En una faja de cien kildometros a lo largo de las fronteras
y de cincuenta en las playas, por ningtin motivo podran los
extranjeros adquiriv el dominio directo sobre tierras y
aguas.—El estado, de acuerdo con los intereses publicos in-
ternos y los principios de reciprocidad, podra, a juicio de la
Secretaria de Relaciones, conceder autorizaciéon a los Esta-
dos extranjeros para que adquieran, en el lugar permanente
de la residencia de los Poderes IFederales, la propiedad priva-
da de bienes inmuebles necesarios para el servicio directo de
sus embajadas o legaciones. . . ; VI.—Fuera de las corporacio-
nes a que se refieren las fracciones III, IV y V, asi como de
los nticleos de poblacion que de hecho o por derecho guarden
el estado comunal, o de los nicleos dotados, restituides o cons-
tituidos en centro de poblacion agricola, ninguna otra cor-
poracién civil podra tener en propiedad o administrar por
si bienes raices o capitales impuestos sobre ellos, con la
inica excepcion de los edificios destinados inmediata y di-
rectamente al objeto de la institucion.Los Estados, el Dis-
trito Federal y los Territorios, lo mismo que los Municipios
de toda la Republica, tendran plena capacidad para adqui-
rir y poseer todos los hienes raices necesarvios para los ser-
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vicios piblicos.—Las leyes de la Federacion y de los Esta-
dos en sus respectivas jurisdicciones, determinaran los ca-
sos en que sea de utilidad publica la ocupacién de la propie-
dad privada, y de acuerdo con dichas leyes la autoridad ad-
ministrativa hard la declaracion correspondiente... VII.—
Los nucleos de poblacion, que de hecho o por derecho guay-
den el estado comunal, tendran capacidad para disfrutar en
comun las tierras, bosques y aguas que les pertenezecan, o
que se les haya restituido o restituyeren... X.—Los nicleos
de poblacioén que carezcan de ejidos o que no puedan logray
su restitucién por falta de titulos, por imposibilidad de iden-
tificarlos, o porque legalmente hubieren sido enajenados, se-
ran dotados con tierras y aguas suficientes para constituix-
los, conforme a las necesidades de su poblacién, sin que en
ningun caso deje de concedérseles la extension que necesiten,
y al efecto se expropiard, por cuenta del Gobierno Federal,
el terreno que baste a ese fin, tomandolo del que se encuentre
inmediato a los pueblos interesados. .. XIV.—Los propieta-
rios afectados con resoluciones dotatorias o restitutorias de
ejidos o aguas, que se hubiesen dictado en favor de los pue-
blos, 0 que en lo futuro dictaren, no tendrin ningtn derecho,
ni recurso legal ordinario, ni podran promover el juicio de
amparo. . . f) Ningun fraccionamiento podra sancionarse sin
que hayan quedado satisfechas las necesidades agrarias de
los poblados inmediatos. Cuando existan proyectos de fraccio-
namientos por ejecutar, los expedientes agrarios serdn tra-
mitados de oficio en plazo perentorio... XVIII.—Se decla-
ran revisables todos los contratos y concesiones hechos por
los gobiernos anteriores desde el afio de 1876, que hayan trai-
do por consecuencia el acaparamiento de tierras, aguas y ri-
quezas naturales de la Nacion, por una §91a persona o socie-
dad, y se faculta al Ejecutivo de la Unién para declararlos
nulos cuando impliquen perjuicios graves para el interés pu-
blico”.

Como puede apreciarse, el articulo 27 Constitucional
construye la propiedad privada como una concesion de la co-
munidad; considera constitucional su regulacion; supedita
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todo su régimen a las conveniencias sociales, dando a la pro-
piedad privada papel en el concierto de los servicios sociales;
la propiedad de la tierra es objeto de disposiciones particula-
res, dando lugar a un derecho peculiar en el que el Estado
tiene accion directa para regular el aprovechamiento y la dis-
tribucién de la propiedad y para imponer a ésta las modali-
dades que dicte el interés publico; protege y procura el desa-
rrollo de la pequefia propiedad; establece la dotacion de tie-
rras a los nucleos de poblacién necesitados; impone los limi-
tes de la propiedad y el fraccionamiento de latifundios.

Los motivos principales que inspiraron el precepto Cons-
titucional que nos ocupa, que por cierto debe ser orgulllo pa-
ra México por ser el primero que inicié la nueva tendencia
general de encuadrar las nuevas ideas en los Cddigos que se
van promulgando y concibe la propiedad como funcion so-
cial, fue el malestar y descontento de las poblaciones agrico-
las ocasionado por el despojo de los terrenos de propiedad
comunal o de repartimiento que les habian sido concedidas
por el Gobierno Colonial, como medio de asegurar la existen-
cia de la clase indigena, y que a pretexto de cumplir con la
Ley de 25 de junio de 1856 y demas disposiciones que ordena-
ron el fraccionamiento y reduccién a propiedad privada de
aquellas tierras, entre los vecinos del pueblo a que pertene-
cian, qeudaron en poder de unos cuantos especuladores, des-
pojo que se hizo no solamente por medio de enajenaciones lle-
vadas a efecto por autoridades politicas contraviniendo la ley,
sino también por concesiones, composiciones o ventas con-
certadas con los Ministerios de Fomento o Hacienda o a pre-
texto de apeos y deslindes, para favorecer a los que hacian
denuncios o excedencias o demasias, y a las lamadas compa-
nias deslindadoras, situaciones que se propiciaban con la ca-
rencia de presonalidad juridica para defender sus derechos
de los pueblos o comunidades ya que carecian de capacidad
para adquirir bienes raices conforme al articulo 27 de la
Constitucion Federal de 1857 y lo ilusorio de la proteccion
que la ley de terrenos baldios de 20 de julio de 1894 quiso
otorgarles; a la concentracion de la propiedad rural del
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resto del pais en pocas manos que origind que la gran masa
de poblacién de los campos tuviera necesidad de alquilar a
vil precio su trabajo y como consecuencia, el estado de mise-
ria, abyeccion y esclavitud de hecho en que esa enorme can-
tidad de trabajadores vivia.

Debe hacerse hincapié en que la finalidad buscada fue
de que proporcionando el modo de que los numerosos pue-
blos recobraran los terrenos de que fueron despojados o ad-
quieran los que necesiten para sy bienestar y desarrollo, no
se trata de revivir las antiguas comunidades, ni de crear
otras semejantes, sino solamente de dar la tierra a la pobla-
cion rural que carece de ella para que pueda desarrollar ple-
namente su derecho a la vida y librarse plenamente de Ia
servidumbre econémica a que ha estado reducida; la pro-
piedad de la tierra, dice la exposicién de motivos de la Ley
de 6 de enero de 1915, no pertenecera al comin del pueblo,
sino que ha de quedar dividida en pleno dominio, aunque con
las limitacioens necesarias para evitar que avidos especula-
dores, particularmente extranjeros, puedan facilmente aca-
parar esa propiedad, como sucedi6 casi invariablemente con
el repartimiento legalmente hecho de los ejidos y fundos le-
gales de pueblos a raiz de la revolucién de Ayutla.

B.—LEY DE BIENES NACIONALES

La Ley de bienes Nacionales, publicada el dia 26 de
Agosto de 1944, entre otras cosas, dispone:

“Art. lo.—E] patrimonio Nacional se compone: I.—De
bienes de deminio pablico; y II.—De bienes de dominio pri-
vado de la Federacién.”

“Art. 20.—Son bienes de dominio publico: I.—Los de
uso comun. .. Los sefialados en los parrafos cuarto y quin-
to del articulo 27 Constitucional... *IV.—Cualesquiera
otros inmuebles declarados por ley inalienables e impresecrip-
tibles.”

“Art, 30.—Son bienes del dominio privado de la Fede-



racion: I.—Las tierras y aguas comprendidas dentro del
Territorio Nacional que sean susceptibles de enajenacion a
los particulares entretanto que no salgan del patrimonio na-
cional... III.—Los bienes vacantes situados en el Distrito
Federal y Territorios Federales.”

Art. 60.—Los bienes de dominio privado de la Federa-
cion, con excepeion de los comprendidos en la fraccion I del
articulo 30., que se regiran siempre por la legislacion fede-
ral de tierras, bosques aguas; colonizacién y demés especia-
les, estaran sometidos en todo lo no previsto por esta ley:
I.—Al Codigo Civil Federal y II.—En las materias que di-
cho Coédigo no regule a las disponsiciones de caracter gene-
‘al y a la de policia del lugar de su ubicacion.”

Art. 8.—Los bienes de dominio publico nacionales son
inalienables e imprescriptibles y no estan sujetos, mientras
no varie su situaciéon juridica, a accién reivindicatoria y de
posesion definitiva o interina Los particulares y las entida-
des publicas s6lo podran adquirir sobre el uso o aprovecha-
miento de estos bienes, los derechos regulados en esta Ley
y en las especiales que dicte el Congreso de la Unién. Se
regiran sin embargo, por el derecho comun los aprovecha-
mientos accidentales o accesorios compatibles con la natu-

raleza de estos bienes, como la venta de frutos, materiales
o desperdicios.”

{ [|%Art. 12.—Las concesiones sobre bienes de dominio
publico no crean derechos reales. Otorgan simplemente,
frente a la Administraciéon y sin perjuicios de terceros, el de-
recho de realizar las explotaciones o los aprovechamientos
que las leyes respectivas regulen, a condicién de que su titu-
lar cumpla con las obligaciones que se le impongan.”

“Art. 17.—Son bienes de uso comun:... V.—Los cau-
ces de las corrientes y los vasos de los lagos, lagunas y este-
ros de propiedad Nacional... XI.—Las plazas, paseos y
parques publicos.”

“De los inmuebles de dominio privado.”
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Art. 37.—Los particulares pueden adquirir por pres-
cripeion los inmuebles de dominio privado de la Federacion
~La prescripeion se regird por el Coédigo Civil Federal, pero
se duplicardn los plazos. Para la preseripcion de los bienes

de propiedad originaria se estara a lo dispuesto por las leyes
especiales.

“Art. 48, —Los bienes de dominio privado pueden ser
objeto de todos los contratos que regula el derecho comin.
Se exceptian solamente los de comodato y las donaciones no
comprendidas en el articulo 38.”

“Art. 52.—Cuando se descubra un bien como vacante
el Ministerio Puablico Federal, si estima que procede la de-
nuncia después de practicar las averiguaciones que crea
oportunas, deducira las acciones. Cuando la cosa no tenga
poseedor ni pueda precisarse quien fue su ultimo propieta-
rio, asi lo hara saber en su demanda, la que ademas, debera
precisar los linderos y colindancias y se acompafiard con un
plano y con una certificacion del Registro Publico de la Pro-
piedad que acredite la falta de antecedentes El Juez que co-
nozca del asunto mandara que se publique dicha demanda
en el “Diario Oficial” y en otro periodico de los de mayor

circulacion en el lugar de la ubicacion del inmueble, por tres
veces, con intervalos de ocho dias entre cada publicacion. Si
pasan treinta dias de la tltima publicacion y nadie se pre-
senta a deducir derechos, dictara resolucion aplicando los
bienes a la Hacienda Publica Federal. Si se presenta oposi-
tor o en los casos en que por existir un poseedor de nombre
y domicilio conocidos la accion se haya intentado también en
su contra, el procedimiento se tramitara de acuerdo con lo
que para los juicios sumarios establece el Codigo Federal de
Procedimientos Civiles. El denunciante, cuando cause ejecu-
toria la resolucion que adjudique a la Hacienda Publica, re-
cibira la cuarta parte del valor catastral de ellos, o si no
hubiere valor catastral, del que se fije pericialmente en los
términos del articulo 41, atin cuando el inmueble se desti-
ne a servicio publico”.
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“Del Registro de la Propiedad Federal”.

“Art. 57.—La Secretaria de Hacienda y Crédito Pu-
blico llevara un registro de la propiedad Federal”.

“Art. 59.—Se inscribirdn en el Registro de la Propie-
dad Federal. I.—Los titulos por los cuales se adquiera, trans-
mita, modifique, grave o extinga el dominio, la posesién y los
demas devrechos reales pertenecientesal Gobierno Federal so-
bre los bienes inmuebles. II.—Los contratos de arrenda-
miento de bienes inmuebles a plazo de cinco arios o mayor.
III.—Las resoluciones de ocupacion dictadas en los proce-
dimientos judiciales. IV.—Las resoluciones y sentencias de-
finitivas pronunciadas en los procedimientos a que se refiere
la fraccion anterior. V.—Las informaciones Ad-Perpetuas
promovidas por el Ministerio Pablico Federal, a gestion de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, para justificar he-
chos o acreditar derechos tendientes a establecer la pose-
sion como medio de adquirir posteriormente el dominio ple-
no de bienes inmuebles. VI.—Las resoluciones judiciales o
de arbitros o arbitradores que produzean alguno de los efec-
tos mencionados en la fraccion I. VII.—Los demas titulos
que conforme a la Ley deben ser registrados; y VIII.—Los
decretos que incorporen al dominio piblico o desincorporen
de él determinados bienes.

Art. 60.—No se hara inscripcion de los bienes de do-
minio publico sino cuando sean de los sefialados en la frac-
cion III del articulo 20. de esta Ley.

Art. 61.—Ademais deben inscribirse en el Registro Pi-
blico de la Propiedad que corresponda, conforme a las leyes
relativas los titulos mencionados”.

De acuerdo con lo que dispone esta Ley, los bienes in-
muebles declarados por ley inalienables e imprescriptibles,
son bienes de dominio piblico y; son bienes del dominio pri-
vado de la Federacion, los bienes vacantes situados en el
Distrito Federal y Territorios Federales, asi como l'as. tie-
rras y aguas comprendidas dentro del Territorio Nacional
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~ que sean susceptibles de enajenacién a los particulares en-
tre tanto que no salgan del patrimonio Nacional,

El articulo 138 del Cédigo Agrario establece que “los
derechos que sobre bienes agrarios adquieran los ntcleos de
poblacion seran inalienables, imprescriptibles, inembarga-
bles e intransmisibles...”, de manera que tales bienes son
de los que la Ley de Bienes Nacionales considera como de
dominio publico de la Federacion, los cuales, de acuerdo con
el articulo 8o. transcrito, son inalienables e imprescripti-
bles y no estdn sujetos a accion de posesién definitiva o in-
terina, pudiendo sélo los particulares adquirir sobre el uso
o aprovechamiento de estos bienes, los derechos regulados

en la propia Ley y en las especiales que dicte el Congreso de
la Unién,

Senalamos lo anterior porque tiene gran importancia en
cuanto al estudio que hacemos en el capitulo siguiente, res-
pecto del articulo 66 del Cédigo Agrario.

C.—LA PEQUENA PROPIEDAD.

Es la fraccion XV del articulo 27 Constitucional se de-
termina que “Se considerara pequefia propiedad agricola la
que no exceda de cien hectdreas de riego o humedad de pri-
mera o sus equivalencias en otras clases de tierras, en explo-
tacion” y “Se considerard pequefia propiedad ganadera la
que no exceda de la superficie necesaria para mantener hasta
quinientas cabezas de ganado mayor o su equivalente en ga-
nado menor, en los términos que fije la ley, de acuerdo con la
capacidad forrajera de los terrenos”.

D.—LA PROPIEDAD EJIDAL.

La fraccion X del articulo 27 de la Constitucion Federal,
dispone: : ' SR

“X.—Los niicleos de poblacién que carezcan de ejidos
o que no puedan lograr sy restitucion por falta de titulos,
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por imposibilidad de identificarlos, o por que legalmente hu-
bieren sido enajenados, serdn dotados con tierras y aguas
suficientes para constituirlos, conforme u las necesidades de
su poblacion, sin que en ningln caso deje de concedérseles
la extension que necesiten, y al efecto se expropiara, por
cuenta del Gobierno Federal, el terreno que baste a ese fin,
tomandolo del que se encuentre de inmediato a los pueblos
interesados. La superficie o unidad individual de dotacién no
debera sey en lo sucesivo menor de diez hectdreas de terre-
nos de riego o humedad o, a falta de ellos, de sus equivalen-
tes en otras clases de tierras, en los términos del pdrrafo ter-
cero de la fraccion XV de este articulo”;

Del precepto transcrito podemos deducir que los Ejidos
son los terrenos que rodean a un pueblo por los cuatro vien-
tos cardinales, y que son tierras cuya propiedad no pertene-
cerd al comun del pueblo, sino que ha de quedar dividida en
pleno dominio. En este aspecto la Ley de 6 de enero de 1915
no da aquélla acepcién a esta palabra, sino que consideraba
como Ejido las “tierras pertenecientes a un pueblo” La Ley
de Ejidos de 28 de Diciembre de 1920, siguiendo en parte la
letra del articulo 27 Constitucional en su primitiva redac-
cidn, declaré que los tinicos nucleos de poblacion con dere-
cho a recibir ejidos por dotacién o restitucion, serian: los
pueblos, rancherias, congregaciones y comunidades, pero con
ello no se atendia al espiritu del precepto Constitucional, que
no era el de dotar o restituir ejidos a los nicleos de poblacién
segln sus denominaciones, sino segun sus necesidades y de-
rechos.”

FE.—LA PROPIEDAD COMUNAL.

La fraccion VII del articulo 27 Constitucional, estatuye:

“VII.—Los niicleos de poblacién, que de hecho o por de-
~ recho guarden el estado comunal, tendrdn capacidad para

(2) . ‘Lucio Mendieta y Niifiez.—El Problexﬁd

. 7 71§§’ruri’o' ‘de México—Editorial Po-
) xjr\":d.—%?ég. 194, il o




enezcan, 0 que se 1es naya restituldo 0 restltuycrell, oon ae

jurisdiceion federal todas las cuestiones que por limites de

terrenos comunales, cualquiera que sea el origen de éstos, se

hallen pendientes, o se susciten entre dos o mis nfcleos de
)

poblacion. .."”.

Desde antes de la conquista, los antiguos Mexicanos for-
maron nucleos de poblacion en determinadas extensiones de
tierra denominadas calpullis y éstos niicleos eran propietarios
de las mismas, pero el goce de ellas, debidamente fracciona-
das, correspondia a las familias que integraban cada calpulli.
La propiedad comunal es, de acuerdo con el precepto Consti-
tucional transcrito, la que tienen los nicleos de poblacion que
guardan el estado comunal, esto es, que teniendo la posesion
de hecho o por derecho, el goce de las mismas corresponde a
la persona ‘“nicleo de poblacion”, teniendo los miembros de
ese nucleo iguales derechos de disfrute y goce, las que trans-
miten sin formalidad alguna a las sucesivas generaciones.
Estos grupos, por lo regular, no han recibido las tierras que
poseen por dotacion de las Autoridades Agrarias conforme
a las leyes respectivas, sino que las poseen desde época in-
memorial o bien, si les son restituidas de acuerdo con dichas
leyes, su derecho de propiedad no se deriva de ellas sino de
la posesion anterior a las mismas.’*

F.—ANALISIS Y CARACTERISTICAS.

En los apartados anteriores enunciamos los lineamien-
tos que nuestra legislacién sigue en relacion a la propiedad
y concluimos que se tiene un concepto nuevo respecto de la
propiedad privada, concibiéndola como funcidn social y, por
lo que se refiere a la propiedad agraria, se pretende regular

(3} Idem.—Pdg. 314.

{4} El Cédigo Agrario da a las comunidades agrarias la oportunidad de optar
por el régimen ejidal, en cuyo caso, los bienes que les pertenezcan, se
deslindarén y fraccionardn « peticién de los interesados. Articulo 138,
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su aprovechamiento y su mejor distribueion, imponiendo sus
limites y el fraccionamiento de latifundios.

Ahora bien, hablar de “limites” al dominio del suelo es
plantear el “problema agrario”.

La correcta distribucion de la propiedad de la tierra
es ¢l problema de los problemas, porque si existe alguna in-
dustria en la cual haya de cuidar especialmente que la pro-
piedad cumpla su funcién social, es la industria agricola, de
la cual depende la alimentacion y ‘abrigo del pueblo, o sea,
el vigor de la raza, la vida misma de la nacién.

La “cuestion de la tierra” o “problema agrario”, se re-
duce, en el fondo al cumplimiento de la funciéon social de la
propiedad agricola. Existe “problema agrario” en un pais,
cuando en €l la propiedad privada no realiza la distribucion
de la tierra, destinada a la subsistencia racional y humana
de todos los cuidadanos, en forma que realmente llene ese
fin.

Ahora bién, es necesario establecer el criterio a seguir
para saber cuando esa distribucién es defectuosa, cuando es
pecfecta, cuando cumple y cuando no cumple la propiedad
agricola privada su funcion social y cuando esta de acuerdo
con el bien comun y cuando no lo esta,

Consideramos que el derecho de propiedad privada de-
be realizar a la vez dos funciones: lo.—La satisfaccion de
Ias necesidades personales y de familia del duenio. Esta es
su funcion privada; 20.—KEl bien comtn, para lograr un es-
tandar de vida racional y humano, propio de la dignidad de
persona, que se obtiene sometiendo a este derecho a los de-
beres y limites necesarios. Esta es su funcion social.

El estado debe velar por que no se caiga en ninguno de
los dos extremos del doble abuso o escollo; &) que se exagere
el cardcter o funcion social de la propiedad, impidiendo que
ésta realice su fin privado, de satisfacer las necesidades per-
sonales y de familia del duefio; y b) que se exagere su fun-
cion privada, con lo cual se impida que la propiedad realice su
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fin publico, su funcién social, de que depende el bién comin
de la nacion.

Para precisar cul es el ideal en la division del suelo
agricola, se necesita considerar: A) en primer término, los
derechos naturales de la persona humana y el interés indivi-
dual de ésta; B) en segundo lugar, los derechos naturales de
la familia y el interés de esta célula social basica de la esta-
bilidad y progreso de las naciones; C) en tercer lugar, el
interés general de la sociedad, el bienestar publico, el adelan-
to general; D) en cuarto lugar, el interés mismo de los ac-
tuales propietarios, del derecho mismo de propiedad privada;
su estabilidad y buen funcionamiento; y E) finalmente, la

paz social, que deriva de una correcta y justa distribucion
de la riqueza.

Para obtener todo esto, nada hay mais necesario que ga-
rantizar a cada familia el goce de una propiedad raiz y muy
especialmente a cada familia de agricultores, ello en bene-
ficio del “interés individual”, porque asi se obtiene €l més
amplio desarrollo fisico, intelectual y moral de la persona
humana, dandole la independencia necesaria al progreso de
su cultura y de sus virtudes privadas y civicas. De la liber-
tad en el ejercicio de estos derechos naturales al hombre,
depende su progreso; y ésta es la prueba fundamental de la
legitimidad y conveniencia de la propiedad privada; en be-
neficio del interés de “la familia”, porque nada hay que fo-
mente mas y con mayor eficacia la union de la familia, nada
que facilite mas la educacion de los hijos y el progreso del ho-
gar, que la posesién de una casa o solar comin; en benefi-
cio de la misma “sociedad civil o nacion”, porque asi se ob-
tiene la maxima eficiencia en el trabajo de la tierra y la ma-
xima producecién de ésta, y con ello se abarata la vida de la
poblacién, se reducen los gastos de la industria y del comer-
cio y los mismos gastos piblicos, se aumenta la riqueza pa
blica y privada, en resumen, se labra la grandeza del pais,
resultante de la grandeza de los ciudadanos, familias y enti-
dades sociales; en beneficio de “los actuales propietarios”
de la institucion misma de la propiedad privada se solidifi-
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- -ca.en favor de sus duefios, dando a éstos tranquila estabili

‘dad en el goce de su posesién librdndolos de las cargas e
impuestos a favor de las necesidades sociales e incitdndoles
a mejorar su propio teyreno; finalmente, porque el acceso
a la tierra del mayor ntimero de ciudadanos y familias, con-
tribuye también poderosamente a que desaparezca el enor-
me contraste entre unos pocos riquisimos y la muchedum
bre de los proletarios.

Para determinar que criterio debe aplicarse para saber
si es perfecta o né la distribucion de la tierra, y cuando ecum-
ple su funcion social, es necesario referirse a los problemas
que acarrean el “minimifundio” y el “latifundio”.

El “minimifundio”, o sea la extremada subdivisién de
la propiedad agricola, hasta quedar inapropiada para la sub-
sistencia de una familia y para un satisfactorio cultivo, es
sumamente perjudicial y debe ser corregido por la expro-
piacion de estas hijuelas, o para efectuar su “concentracion”
en extensiones aptas para constituir lo que se llama la “pro-
piedad familiar minima”, segtin la naturaleza y feracidad de
los terrenos.

Asimismo, no es discutible que el Estado puede y debe
“subdividir” los latifundios si se entiende por tales las gran-
des propiedades no explotadas o deficientemente explotadas
por sus duernios, por incuria o por carecer éstos de elementos
para hacerlo, pero también debe determinarse si un latifun-
dio, una excesiva concentracion o sea el dominio de un solo
dueiio o familia sobre una extension de tierra, por encrme
que ésta sea, si el poseedor dispone de capitales y elementos
para trabajarla y realmente la trabaja y hace producir al sue-
lo cuanto es susceptible de producir, debe subdividirse, ain
cuando su dueno la tenga asi, en plena produccion.

Creemos que si, porque esa tierra subdividida produciria
ademas de su buen cultivo actual, muchos otros beneficios de
interés general o de bien comiin como ya lo hemos indicado:
mayor independencia y mayor facilidad de perfeccionamien-

to fisico, intelectual y moral para mayor nimero de ciudada- -
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nos; mayor unidad y mayor progreso integral para mayor
nimero de “familias con todas las ventaJas que esto- sig-
nifica para la estabihdad y progreso del pais; mayor pro-
duceién y mayores beneficios para la comunidad en general

y para la prosperidad publica; mayor solidez de la propie-
dad privada, por un mas perfecto cumplimiento de su fun-
c¢ién social; la redencién del proletariado agricola, la reden-
cién del campesino y con esto mayores seguridades de jus-
ticia y paz social.

Santo Tomas decia: “La funcion social” de la propiedad
comienza donde terminan las “necesidades propias y de fa-
milia” del duefio; donde termina el derecho “natural” de
propiedad y comienza el derecho “social” o de gentes, funda-
do en el bien comun”.

El limite de la concentracién de tierras, de la gran pro-
piedad se halla, pues, en la familia, en lo que lamariamos Ja
propiedad familiar maxima.

La gran propiedad tendria una extension “intocable”,
no susceptible de expropiacion alguna con fines de subdivi-
sién; seria la extension necesaria para dejar provistos de
tierra a la mujer y a los hijos, el fallecimiento del jefe de
la familia; se tendria en consideracién el “establecimiento”
de cada uno de los hijos, esto es, la formacion de hogar pro-
pio y la sustentacién “conveniente y decorosa” de cada una
de las nuevas familias. Asi se respetaria la naturaleza y fi-
nes de la familia, célula social viva, susceptible de crecimien-
to y perfecciéon econdmica y social, cuyo progreso (en co-
modidades, cultura y moralidad) es base de iguales progre-
sos en la nacion. La familia, viva, unida y firme en esta
union, seria la base de la extension de la propiedad maxi-
ma de la tierra, como ya se ha establecldo en muchas le-
gislaciones para la propiedad minima familiar.

Cuando la familia vaya creciendo, progresando econé-
mica y socialmente debe respetarse la propiedad que ha de
darle holgura y bienestar, esto es, vida decorosa y conve-
niente, adecuacda a su progreso en lo futuro. '
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Paralela a la institucion de la “propiedad familiar ma-
xima”, la institucién de la propiedad familiar minima, para
cada familia, para que, en lo posible, todo ciudadano sea pro-
pietario y cada familia campesina tenga campro propio o sea
bien familiar agricola y sobre este cimiento de la familia, el
progreso y grandeza de la patria.
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CAPITULO OCTAVO

ESTUDIO Y ANALISIS DEL ARTICULO 66 DEL CODIGO
‘ AGRARIO COMO MEDIO DE ADQUIRIR LA
PEQUENA PROPIEDAD

A.—Generalidades.
B.—Analisis comparativo con la Informacion de Dominio.



A.—GENERALIDADES.

El articulo 66 del actual Cédigo Agrario, establece:

, “Quienes en nombre propio y a titulo de dominio po-
sean, de modo continuo, pacifico y piiblico, tierras y aguas
en cantidad no mayor del limite fijado para la propiedad ina-
fectable, tendran los mismos derechos que los propietarios
inafectables que acrediten su propiedad con titulos debida-
mente requisitados, siempre que la posesion sea, cuando
menos, cinco afios anterior a la fecha de publicacion de la soli-
citud o del acuerdo que inicie un procedimiento agrario.

Este precepto plantea varios problemas: lo.—Quienes
pueden poseer; 20.—Qué derechos pueden adquirir; 30.—Si
poseen tierras y aguas en cantidad mayor del limite fijado
para la propiedad inafectable, no pueden adquirir los dere-
chos que el precepto otorgue?; 40.—A qué tierras y aguas
se refiere?

I.—Se refiere el articulo que estudiamos a quienes “en
nombre propio” posean tierras y aguas, de manera que vie-
ne a ser limitativo en cuanto a los sujetos que considera co-
mo acreedores a los beneficios que otorga ya que, por ejem-
plo, los miembros que integran los nicleos de poblacion que
de hecho o por derecho guarden el estado comunal, no po-
seen sus tierras en nombre propio, sino que el titular es el
ntcleo y no sus miembros.

Bl precepto, pues, se refiere a personas individuales, de
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~-cualquier edad, sélo teniendo capacidad legal de goce. Sin

embargo, atn cuando es genérico en su acepcién, debe in-
terpretarse con el conjunto de disposiciones que integran el
Cuerpo Legislativo del que forma parte y asi, deben tomar-
se en consideracion los antecedentes que dieron nacimiento
al precepto que analizamos, que fueron las dificultades de
los poseedores de tierras que se veian imposibilitados para
acreditar sus derechos cuando se trataba de dotar con tie-
rras y aguas a los nicleos de poblacién necesitados, ya que
carecian de titulos formalmente suficientes que vinieran a
patentizar su derecho a la tierra; asi como que el legisla-
dor traté de proteger a agricultores y ganaderos que care-
cian de esa correcta titulacién. En consecuencia, podemos
concluir que los poseedores a que se refiere el precepto, de-
ben tener la calidad de agricultores o ganaderos que explo-
ten directamente sus tierras y que, por tanto, no protege a
personas que se dediquen a actividades distintas de las agra-
rias.

II.—Cuales son los derechos que adquieren esos po-
seedores? Dice el precepto que “tendran los mismos dere-
chos que los propietarios inafectables”.

Debemos entonces, primero, determinar cuales son los
“propietarios inafectables”.

La fraccién XIV del articulo 27 de la Constitucion vie-
ne a resolver este problema al determinar que no se podra
afectar en ningln caso la pequefia propiedad agricola o ga-
nadera en explotacion, y enseguida establece lo que debe en-
tenderse como pequefia propiedad, como antes ya se indico
en el capitulo anterior, de manera que los propietarios ina-
fectables son precisamente los que tienen el dominio sobre
tierras que constituyen pequefia propiedad, ya sea agricola
o ganadera.

Ahora bién, qué derechos tienen estos propietarios? De
acuerdo con el precepto Consti6iucional invocado, pueden
promover €l juicio de Amparo contra la privacion o afecta-
cién agraria ilegales de sus tierras y aguas y, desde luego, es-
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tan protegidos en tanto en cuanto se prohibe a las Autori-
dades la afectacién de sus propiedades, en cualquier caso;
pero lo principal es que pueden disponer libremente de sus
propiedades, enajenandolas si asi conviene a sus intereses.

III.—El articulo que analizamos otorga los beneficios
que consagra a los que posean tierras y aguas en cantidad no
mayor del limite fijado para la propiedad inafectable, por lo
que, con una interpretacién gramatical, podria sostenerse
que si se poseen tierras y aguas en cantidad mayor, no pue-
‘de el poseedor adquirir ningtn derecho.

Nosotros pensamos que ese poseedor si adquiere dere-
chos, pero s6lamente en lo que se refiere a las tierrasy aguas
que se encuentran dentro del limite fijado para la propiedad
inafectable y que, respecto del resto que posea, debe ser frac-
cionado en los términos a que se refiere la fraccion XVII
del articulo 27 de la Constitucion y en su rebeldia, debera
expropiarse por el Gebierno, pero sin indemnizacion, ya que
en tal caso se trata de bienes que no tienen duefio y deben
considerarse como del dominio de la Nacién.

IV.—El precepto que comentamos no establece la ca-
lidad de las tieras que pueden ser poseidas pero, siguiendo
el espiritu de nuestra Carta Magna, asi como el Titulo y
Capitulo del Codigo Agrario en que se encuentra incluido,
estimamos que sélo puede concederse el beneficio que otor-
ga a poseedores de tierras y aguas que sean afectables por
disposicién legal, pero no a los que corresponden a niicleos
de poblacién que de hecho o por derecho guarden el estado
comunal o que sean ejidales. Debe, para evitarse abusos,
modificarse la redaccién del precep6to a fin de que una men-
ra clara y terminante se establezea quienes y respecto de
qué tierras pueden poseerlo, para que sean acreedores a los
derechos que se les concede.

De acuerdo con nuestro entender, el precepto deberia
redactarse en la siguiente forma:

“Quienes, siendo campesinos, en nombre propio y en
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concepto de propietario posean, de modo continuo, pacifico
y publico, tierras y aguas en cantidad no mayor del limite
fijado para la propiedad inafectable, tendran los mismos de-
rechos que los propietarios inafectables, en cuanto a su po-
sesion, siempre que la misma sea, cuando menos, cinco anos
anteriores a la fecha de publicacion de la solicitud o del acuer-
do que inicie un procedimiento agrario y no se trate de tie-
rras ejidales o comunales”.

B.—ANALISIS COMPARATIVO CON LA INFORMA-
CION DE DOMINIO.

Aparentemente, de la redaccion del articulo 66 del C6-
digo Agrario, el mismo viene 2 establecer una prescripeion
positiva en favor del poseedor que retina los requisitos que
en el mismo se establecen. Sin embargo, creemos que no es
asi, porque de acuerdo con los antecedentes que sefialamos
que le dieron origen, los beneficios que otorga se concedie-
ron tnica y exclusivamente con el fin de que, en tratandose
de un caso de dotacion de tierras ejidales, pudieran esos po-
seedores defender sus derechos ante las Autoridades res-
pectivas, acreditando ante ellas la calidad de su posesion para
el efecto de que, constatada y reuniendo los requisitos que
requiere, ese poseedor fuese respetado y no se afectara su
derecho; pero né como un medio para adquirir titulo formal
de propiedad. Este titulo tendra que obte6nerlo a través del
Procedimiento que senalen las Leyes comunes respectivas.

No obstante, es necesario proponer su reforma en los
términos anotados, porque su redaccion actual y el conte-
nido del articulo 306 y el Reglamento para la tramitacion de
los expedientes de confirmacion y titulacion de bienes comu-
nales, expedido por el Sr. Adolfo Ruiz Cortines, Presiden-
te Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, publi-
cado en el Diario Oficial de la Federacion del 15 de Febre-
ro de 1958, viene a crear confusiones en relaciéon a su al-
cance y aplicacion.
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En efecto, el articulo 306, inicia el Titulo del Cédigo
Agrario denominado “Titulacion y deslinde de bienes co-
munales” y establece que:

“El Departamento Agrario, de oficio o a peticion de
parte, iniciard los procedimientos para reconocer y titular
correctamente los derechos sobre bienes comunales, cuan-
do no haya conflicto de linderos, asi como los que corres-
pondan individualmente a los comuneros, teniendo en cuen-
ta lo que se dispone en el articulo 66”.

En cambio, el articulo 66 esta colocado en el titulo de-
nominado “Dotaciones de Tierras y Aguas” y en el Capitulo
IIT relativo a los “Bienes afectables”.

Consecuentemente, este precepto se refiere inicamente

a los casos de dotaciones ejidales y no al caso de las confirma-

ciones. Creemos que el legislador debid, en el caso a que se re-
fiere el articulo 306, remitirse al articulo 48 en lugar del 66,
supuesto que €l articulo 312 establece la suspension del pro-
cedimiento de confirmacion cuando surjan conflictos de li-
mites con particulares, y la continuacion en la via de resti-
tucion, para que en esta forma fueran congruentes todas las
disposiciones.

Ahora bién, el Reglamento mencionado vino a robuste-
cer la confusién apuntada, pues en su articulo décimo cuar-
to, establece:

“Si dentro de las tierras comunales existen enclavadas
porciones pertenecientes en lo particular a los comuneros, se
hara la localizacion de ellas, consignindose los siguientes da-
tos: superficie, calidad, uso a la que se destinan, si la§ ex-
plota directamente el propietario o no, el titulo u origen,
sefialando en especial si antiguamente formé parte de los
terrenos comunales y si la comunidad acepta y respeta esa
adjudicacién individual. Lo mismo se hari en caso d= que
existan enclavadas propiedades de individuos no comuneros.
La identificacién de los terrenos enclavados que como pro-
piedad reclamen comuneros o particulares se llevara a cabo
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en idéntica forma y mediante los procedimientos que se se-

“falanen el articulo noveno, respecto a la localizacién de los

linderos de los terrenos comunales que se reclamen.
El articulo decimoquinto:

“En caso de que no surjan conflictos y sea procedente la
titulacién, se formulard el proyecto resolucién presidencial
confirmacion en la que se sefialard comprecision:

“4.—En su caso, las superficies que, por corresponder a
propietarios particulares ajenos a la comunidad, no deben
quedar incluidas en la confirmacion”.

Articulo decimosexto: “Los propietarios o poseedores de
pequeias propiedades incluidas dentro del perimetro de te-
rrenos comunales confirmados, tendran derecho a pedir el
reconocimiento de sus propiedades siempre que las resolucio-
nes confirmatorias respectivas contengan alguno de los pun-
tos resolutivos que en seguida se consignan:

I.—Las pequenas propiedades particulares que pudie-
an encontrarse enclavadas dentro de los terrenos comu-
nales que se confirman, quedaran excluidas de esta titula-
cion si retnen los requisitos establecidos por los articulos
66 y 306 del Codigo Agrario vigente, a cuyo efecto se dejan
a salvo los derechos de esos poseedores.

II.—Todas las superficies de propiedad particular que
quedaran incluidas dentro del perimetro de los terrenos que
se confirman, no serdn materia de confirmacion en el pre-
sente caso. ‘

El procedimiento que debera seguirse para el reconoci-
miento de tales derechos particulares sera el que sefialan los
articulos 90. y 13 de este Reglamento, es decir, la investi-
gacion de la Delegacién Agraria, la revision de la Direccién
de Tierras y Aguas y la opinion del Cuerpo Consultivo Agra-
rio. Al otorgarse un reconocimiento deberd consignarse en
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- :

el plano de ejecucién correspondiente la anotacién de la pe-

quefia propiedad particular reconocida conforme al dicti-
men del Cuerpo Consultivo Agrario”.

Transitorios:

“Articulo 30. Los particulares cuyos derechos se ha-
yan dejado a salvo conforme 2 lo dispuesto por el articulo 16
deberan solicitar el reconocimiento’ de sus pequeflas propie-
dades, dentro del término de cinco afios contados a partir de
la fecha de publicacion del presente reglamento”.

Como puede apreciarse, el Reglamento que nos ocupa,
concede a los particulares la oportunidad de obtener el reco-

- nocimiento de sus pequefias propiedades, con sélo reunir los

requisitos establecidos por los articulos 66 y 306 citados, y
quedan excluidas de la toitulacién o, en su caso, de la confirma-
cién respectiva. Pero, mas importante es el articulo 3o.,
que dice: “La confirmacién y titulacion proceden cuando
ta comunidad o el comunero carezca de titulo de propiedad,
siempre que posean a titulo de duefios, de buena fe y en for-
ma pacifica, continua y puiblica”’, de donde se desprende que
el comunero puede obtener titulo de propiedad reuniendo los
requisitos que se establecen de ser poseedor a titulo de due-
fio, de buena fé y que su posesién sea pacifica, continua y
publica, estableciéndose aqui si una verdadera prescripcién
positiva.

Por todo lo anterior, estimamos indispensable compa-
rar el contenido del articulo 66 del Codigo Agrario con el
estudio realizado sobre la Informacién de Dominio, a fin de
establecer si se trata de una Institucion similar o no a la que
regula el articulo 3028 del Cédigo Civil y si tienen aplicacién
o0 no los principios rectores de aquella para obtener la decla-
racion que convierte en propietario al poseedor.

En el Capitulo VI definimos la Informacion de Dominio
“COMO UNA AVERIGUACION QUE PRACTICA LA
AUTORIDAD A INSTANCIA DE INTERESADO PARA
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QUE ESTE JUSTIFIQUE CON TESTIGOS Y DOCUMEN-
TOS, HECHOS, PARA QUE, PREVIA PUBLICIDAD Y
SIN OPOSICION DE PARTE, SE DECLARE PROPIETA-
RIO Y SIRVA DE TITULO QUE SE INSCRIBA EN FA-
VOR DE QUIEN LA PROMUEVE",

Este concepto de la Informacién de Dominio es aplica-
ble, a nuestro modo de ver, para obtener la declaracién que
la Institucion que regula el articulo 66 del Cédigo Agrario
establece, ya que en el mismo se condiciona el que la Auto-
ridad declare que un poseedor tiene los mismos derechos
que los propietarios inafectables, a la demostracién de he-
chos: que se ha poseido a nombre propio, con ciertas moda-
lidades, tierras y aguas, lo mismo que sucede en la Institu-
cion que regula el articulo 3023 del Codigo Civil para el
Distrito y Territorios Federales en materia local y para to-
da la Repuablica en materia Federal.

Otra cosa son los requisitos que se exige demostrar en
tratandose de una y otra Institucién, por que, mientras que
el Codigo Civil exige para obtener la declaraciéon que el po-
seedor demuestre su calidad de poseedor con determinadas
circunstancias, el Codigo Agrario lo hace sujetindola a
otras, veamos:

Codigo Civil Codigo Agrario

Posesion. Posesion.
En concepto de propietario. A titulo de dominio.

Pacifica. Pacifica.

Continua. o Continua.

Publica. o Publica. ,
Buena-Mala fe. No hace referencia a la buena

0 mala fe.
Como puede apreciarse, con distintos los requisitos
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- porque mientras en el Cédigo Civil la posesién debe ser en
concepto de propietario, en el Codigo Agrario debe ser a
titulo de dominio; y en éste Coédigo, aparentemente, no se
toma en cuenta la buena o mala fe de la posesion, sino que
en todos los casos se requieren cinco afios para la adquisi-
cién de derechos.

Decimos aparentemente, porque, como lo establecimos
en el capitulo V, al referirnos a las nociones de concepto de
propietario y titulo de duefio, ambas son distintas. En cuan- -
to a la nocién de concepto de propietario nos remitimos al
citado capitulo y, en cuanto a la nocion de titulo de dueio,
para establecerla, tenemos necesidad de recurrir al Codi-
go Civil de 1884, toda vez que nuestro vigente Cddigo Sus-
tantivo lo suprimié.

\

Conforme al Cédigo de 1884, la posesion era la tenen-
cia de una cosa o el goce de un derecho por nosotros mismos
o por otro en nuestro nombre (Art. 822). El poseedor tiene
en su favor la presuncion de poseer por si mismo (Art. 825).
El que posee en nombre de otro no es poseedor en derecho
(Art. 826). Es poseedor de buena fe el que tiene o fundada-
mente cree tener titulo bastante para transferir el dominio
(Art. 830). El que posee a nombre de otro no puede adquirir
por prescripeién la cosa poseida, a no ser que legalmente se
haya mudado la causa de la posesién (Art. 1070). La pose-
sion necesaria para prescribir debe ser fundada en justo ti-
tulo, de buena fe, pacifica, continua y publica (Art. 1079).
Se llama justo titulo el que es o fundadamente se cree bas-
tante para transferir el dominio (Art. 1080). El que alega
la preseripeién debe probar la existencia del titulo en que
funda su derecho (Art. 1081). Todos los bienes inmuebles se
prescriben con buena fe en diez afios y con mala fe en vein-
te (Art. 1086).

Asi pues, conforme a la legislacion anterior, era elemen-
to esencial para la posesion, al igual que en el Codigo vigente,
el poseer por nosotros mismos o por otro en nuestro nombre,
pero el que poseia en nombre de otro no era poseedor en de-
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recho; es decir, el primero era poseedor n concepto de duefio,
mientras que el segundo era poseedor en concepto precario.
Asimismo era necesario fundar la posesién en justo titulo.
El justo titulo y la buena fe no eran elementos esenciales pa-
ra la preseripeidn, puesto que sin ellos, podia prescribirse de
mala fe, pero el concepto de duefio si era necesario como ele-
mento integrante de la posesion.

Consecuentemente, si se llama justo titulo el que es o
fundadamente se cree bastante para transferir el dominio y
es poseedor de buena fe el que tiene o fundadamente cree te-
ner titulo bastante para transferir el dominio, es claro que,
al establecer el articulo 66 del Codigo Agrario que la pose-
sion apta para obtener los derechos que otorga, debe ser a
titulo de dominio, requiere que la posesion se adquiera en
virtud de un acto juridico que transfiera el dominio sobre la
cosa e, implicitamente, requiere la buena fe del poseedor,
apartandose de los principios rectores que inspiraron el Cé-
digo Civil.

Con lo anterior, viene a demostrarse en forma mas
clara que las tierras y aguas a que se refiere el articulo 66
del Codigo Agrario no pueden ser de las que tienen calidad
de ejidales o comunales, porque, respecto de éstas, no es po-
sible considerar que el titular esté en condiciones, legalmen-
te, de transferir el dominio a otra persona puesto que no
puede gravarlos, ni hacerlas objeto de contratos de aparce-
ria, arrendamiento o cualquiera otro que implique la explo-
tacion indirecta o el empleo de trabajo asalariado; son ina-
lienables e inembargables e instransmisibles y por tanto for-
man parte del dominio ptblico de la Nacion®-*,

ey . deBienes: Naciondles,




CAPITULO NOVENO

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Y EL REGISTRO NACIONAL AGRARIO

A .—Generalidades.
B.—Efectos.

C.—El tercero para efectos registrales.
D.—Proposiciones.



A.—GENERALIDADES.

Las relaciones juridicas de la propiedad inmobiliaria
constituyen uno de los puntales de toda la organizacion so-
cial. De ahi la necesidad especial de que estos derechos se
mantengan visibles y manifiestos, para lo cual sirve el Re-
gistro Publico de la Propiedad. Todo derecho a un inmue-
ble, desde la propiedad hasta una carga real, solo puede ser
constituido, extinguido, modificado o gravado con un nue-
vo derecho por medio de inscripeidn o cancelacién en el Re-
gistro. Sin embargo, esta doctrina no es aplicable a los
Paises como el nuestro, en donde el Registro de la Propiedad
tiene solamente una funcidn especial en relacién con los lla-
mados terceros, pues la relacién entre el transmitente y el
adquirente vive fuera del Registro. Este esta a la disposicién
de aquellos que quiera examinarlo. Goza de fe publica, de
tal manera que aquel que fidndose del contenido del Regis-
tro adquiere derechos fidedignos a base de él, estd protegi-
do en estos derechos: publicidad de todas las operaciones
concernientes a la propiedad del suelo. El principio de publi-
" cidad, el Ginico que da una base sélida al crédito real, es la
base del Derecho real con supremacia del sistema Romano
Comin, de acuerdo con el cual el que quiere adquirir un in-
mueble tiene que investigar los derechos de los que le han
precedido en el inmueble, y atn asi pueden surgir inconve-
nientes que no hubiere previsto'.

"

{1} La H. Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha establecido:

...pero los i

compradores no pueden conceptuarse como terceros de buena fe, si:mo -
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En cuanto al Registro Nacional Agrario, podemos de-
cir que es una Institucion que retne las caracteristicas esen-
ciales del de la Propiedad, pero que estd establecido para
una finalidad mas amplia, de acuerdo con la cual el Registro
tiene efectos confirmatorios; es pablico en forma limitada,
pues el acceso a la documentacion que lo forma y el derecho
de obtener copias certificadas de sus constancias, quedan
reservados a quienes tengan derechos sobre los predios ins-
critos y a sus representantes®,

Tiene efectos confirmatorios y no puramente declara-
tivos, en virtud de que si bien es cierto que los titulos en que
se hacen constar la propiedad de las tierras, bosques, pastos
0 aguas que se hayan ad6quirido por via de restitucion, do-
tacion o ampliacion de ejidos, por virtud de la creacién de
un nuevo centro de poblacion o por deslinde de bienes co-
munales, los derechos a la unidad de dotacién, la propiedad
de las parcelas ejidales, los derechos sobre las aguas y el
cambio o limitacion de los derechos agrarios son validos
desde su expedicion y la propiedad o, en su caso, los dere-
chos respectivos nacen con la resolucién o decreto correspon-
diente, también lo es que s6lo mediante la inseripeion en el
Registro Agrario Nacional puede acreditarse la propiedad,
los derechos y el cambio o limitaciones de los derechos agra-
rios,’ de donde resulta que la inscripeion que se practica tie-
ne efectos confirmatorios de los derechos o negocios juridi-
cos que se contienen en los titulos que se presentan al Regis-
tro, a diferencia de la inscripcién declarativa, que es aque-
lla cuya eficacia estriba inicamente en declaray la existencia,

ignoraron el vicio de origen del titulo de su enajenante, que también les
es oponible; ademds, no basta que el adquirente se cerciore de que el
inmueble estd inscrito a« nombre de su vendedor, sino que es necesario
que examine todos los antecedentos registrales, pues si no existe continui-
dad en los titulos de las personas que aparecen en el Registro, no puede
precaverse de una ulterior reclamacién.—Sexta Epoca, Cuarta Parte Vol.
VI, P&g. 143. A. D. 1936/56. Suc. de Carlos Guido.

(2) - -Articulo 337 del Cédigo Agrario.

(3)- -Artfculo ~335 del Cédigo Agrario.
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fransmisién, modificacién o la extincién de un derecho, ya
operada fuera del Registro por un negocio juridico que se
contiene en el titulo que se presenta al registro; y también
de la inscripcién constitutiva que no hace caso omiso del
acuerdo de transferencia, de creacion o extincion del dere-
cho, sino que se exige como requisito inexcusable para que
el derecho quede constituido, transferido, extinguido, ete.*;
y distinto también de la inscripcién sustantiva,’ que es la
que surte todos sus efectos reales sin necesidad de un acuer-
do de transferencia.

“Para modificar o rectificar las inseripciones del Regis-
tro Agrario Nacional, por error material ‘o de -concepto, se
requerird resolucién presidencial que asi lo ordene, o con-
venio expreso de las partes interesadas. Cuando-alguna de
las partes fuere un nudcleo de poblacién o individuo integran-
te de él, sélo surtira efecto el convenio si lo aprueba el Presi-
dente de la Republica, a propuesta del Departamento Agra-
rio.—Los errores debidamente comprobados; cuya correc-
cién no modifique sustancialmente el fondo de la inseripecion,
podran corregirse por acuerdo del jefe del- Departamento
Agrario y bajo su estricta responsabilidad”. Articulo 340 del
Codigo Agrario. e

De este precepto se desprende claramente e] sistema di-
verso que se adopta para el Registro Agrario Nacional: el
acto o derecho no sélo nace con la voluntad de las partes, es
necesaria resolucién presidencial cuando una de éstas fuese
un nicleo de poblacién o individuo integrante de él, a pro-
puesta del Departamento Agrario.

(4) Luis Carral y de Teresa-—Derecho Notorial y Derecho Registral.—Pag. 230.
Editorial Libros de México, S. A. o

(5) Consiste en un sistema de inmatriculacién o sea el acceso al registro por
primera vez, expidiéndose un tftulo a nombre del Estado, irrevocable, que
contiene datos descriptivos v los derechos del titular, vy sirve de prueba
v de soporte a la propiedad, ast como para trasmitir la propiedad de un
inmueble, mediante un simple "memorandum” que es como un endoso,
pudiendo ser subdividido en caso de enajenarse solo una porcién de la
finca. La fe pablica registral actia incrustada en el titilo,
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Debe hacerse hincapié en que las disposiciones conte-
“nidas en el Codigo Agrario, especialmente en log arti6eulos
57, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 68, 69, 70,71, 72, 73, T4 y 5, tienen
gran trascendencia social y para los titulares de derechos
inscyitos en el Registro Publico de la Propiedad ya que, a
pesar de que aparentemente una persona que tiene un de-
recho real inscrito puede pensar que se encuentra protegida
plenamente en el mismo y puede disponer libremente de él,
no es asi, ya que una transmisiéon de su propiedad, dividién-
dola o fracciondndola, que llevara a cabo con posterioridad
4 la fecha de publicacion de una solicitud de dotacion o am-
pliacion de ejidos o de la del acuerdo que 1nicie el preedimien-
to de oficio, no produciria ningin efecto legal y estaria obli-
gada al saneamiento. Por otra parte, suponiendo que no
hubiera realizado ninguna transmision tampoco podrd ha-
cerla hasta que se de posesion definitiva a los ejidatarios,
por lo cual resultaria de gran utilidad que cualquier solici-
tud de dotacion, ampliacién, limites, ete., que en alguna for-
ma pudiera colocar alguna propiedad en situacion de ser
afectada, esto es, que sus lideros sean tocados por un radio
de 7 kilometros a partir del lugar més densamente poblado
de un nucleo de poblacion solicitante, se inscriban en el Re-
gistro Publico de la Propiedad, a fin de evitar sorpresas y
fraudes en contra de adquirentes y posibles acreedores de
buena fe, adicionandose al efecto los articulos 338 y 339 del
Codigo Agrario.

B.—EFECTOS.

Es cierta nuestra afirmacion, que aparece al principio
de este capitulo, en el sentido de que en nuestro Pais sola-
mente tiene una funcion especial respecto de los llamados
terceros, el Registro Publico de la Propiedad? Esto es, las
inseripciones hechas en el Registro Publico de la Propiedad,
tienen efectos declarativos, constitutivos o sustantivos? Vea-
mos:

De conformidad con los dispuesto por el articulo 2014
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del Codigo Civil, “En las enajenaciones de cosas ciertas y
determinadas, la traslacién de la propiedad se verifica en-
tre los contratantes, por mero efecto del contrato, sin de-
pendencia de tradicion, ya sea natural, ya sea simbdlica, de-
biendo tenerse en cuenta las disposiciones relativas del Re-
gistro Pablico”. Del contenido de este precepto legal se in-
fiere que es idénea la convencién como un medio de adqui-
rir la propiedad y que, si se trata de cosas ciertas y deter-
minadas, se acepta la transferencia de la propiedad por el
mero consentimiento entre las partes. En consecuencia, la
carencia de inscripeion en el registro, de una escritura en
la que se haga constar la adquisicién, transmision, modifi-
cacion, gravamen o extincién de la propiedad, la posesion
o los demés derechos reales, en rigor y en estricto derecho,
en nada afecta al derecho de propiedad del interesado ni al
de sus causahabientes, ya que el perfeccionamiento del con-
trato n odepende de que la operacién se inscriba o haya da-
jado de inscribirse en el Registro Publico, de donde resulta
un sistema distinto al sustantivo y al constitutivo® antes
enunciados.

Al respecto, 1a H. Suprema Corte de Justicia de la Na-
cion, ha establecido en Jurisprudencia firme:

“REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIP-
CIONES HECHAS EN EL.—Las inscripciones hechas en
el Registro Publico de la Propiedad tienen efectos declara-
tivos y no constitutivos, de tal manera que los derechos pro-
vienen del acto juridico declarado, pero no de la inscripcion,
cuya finalidad es dar publicidad al acto y no constituir el
derecho.—Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. XV, Pag. 263.
A. D. 8649/56.—Carlos Lagunas Govantes.—Vol. XV,
Pag. 275. A. D. 103/57.—Maria Matamoros Vda. de So-

{6) Consiste en una decluracién unilateral abstracta al registro, permitiendo
que se afecte el derecho, sin hacer referencia al proceso causal y no es
necesario que aparezca el consentimiento del favorecido o beneficiado por
la inscripcién, siendo ésta el Gltimo elemento constituvo de cualquier mo-
dificacién real por negocio juridico.
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ria.—Vol. XIX, Pag. 215 A. D. 6604/57. Simén A. Gar-
cia.—Vol. XLIII, Pag. 78 A. D. 5036/55.—Alejo Roberto
Pérez.—Vol. XLV, Pag. 87. A’ D. 5438/60.—Emilio Or-
tis”.

Sin embargo, la duda surge en casos especiales, intere-
sandonos concretamente aquellos en los que se inscribe en el
Registro Publico de la Propiedad una resolucién pronuncia-
da en diligencias de Informacién de Dominio, en la que se de-
clara que el promovente se ha convertido en propietario de
determinado inmueble por haberlo poseido con las circuns-
tancias y por el tiempo establecidos en la Ley y, posterior-
mente, se realiza una transmisién de la misma propiedad me-
diante una compra-venta, inscribiéndose esta tltima en favor
de un tercero de buena fe.

La H. Suprema Corte de Justicia de la Nacion ha es-
tablecido que las resoluciones dictadas en jurisdiccién vo-
luntaria, son actos fuera de juicio’ y que no surten efectos
en contra de terceros, precisamente por que éste no ha sido
0i6do y las pruebas aportadas en esas diligencias no fueron
recibidas con citacién del inteyresado. .

Pero si seguimos este criterio, y tomamos en cuenta lo
dispuesto por los articulos 3006 y 3007 del Codigo Civil, lle-
gamos a la conclusion de que en realidad en aquellos casos,
la inscripcion en el Registro Publico tiene un caracter en
principio sustantivo, luego constitutivo y finalmente decla-
rativo y que, a la postre, si surten efectos plenos en contra
de terceros porque de cualquiera forma, el que obtuvo el
primer acceso al registro debe ser protegido, siguiendo los
lineamientos de las doctrinas antes enunciadas, v con mu-
cho mayor razon el que adquiere del declarado propietario
en las diligencias respectivas, pues para este, Gindudable-

(7) Tomo VIIL—Pd&g. 1294.—~Alvarez Hermina.-—Tomo XV, P4g. 52.—C. de
TRosds Viconte Y Goags~Tomo XXVI, pdg. 1217 Serrano Méndez Rufino y.

Coags.—Tomo XXVI, P4g. 1794 Gémez Ochoa y Cia.--Tomo XXVI, Pag. e

2177 ~Comunidad de San Nicolds de Atongo y Cano e Isidoro.
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mente que ya opera el principio registral de prioridad y bue-
na fe contenido en el articulo 3007, por tratarse de un ter-
cero para efectos registrales.

En lo que se refiere al Registro Agrario Nacional, ya
antes indicamos que sus efectos son confirmatorios.

C.—EL TERCERO PARA EFECTOS REGISTRALES.

El Sr. Lic. Dn. Manuel Borja Soriano tiene elabora-
do un estudio al respecto en el que estima que, interpretan-
do logicamente el articulo 3003 del Codigo Civil, y se busean
los motivos y el fin del Registro Publico, se ve que éste es
una Institucién que se ha establecido respondiendo a la ne-
cesidad de que, guienes traten de adquirir el dominio y otro
derecho real, sobre un inmueble, pueden enterarse del es-
tado juridico de ese inmueble, pero que esa institucion es
ajena a los acreedores personales; se refiere a la exposicion
de motivos del Cédigo Civil de 1870 que, en la parte referen-
te al Registro Publico, dice que este sistema ha sido adop-
tado a fin de hacer mas seguros los contratos y menos pro-
bable la ocultacién de los gravamenes y demds condiciones
de los bienes inmuebles, estimando que en estas palabras se
contiene una distincion importante, pues que cuando una
persona celebra un contrato por el que adquiere el dominio
u otro derecho real sobre cierto inmueble, el Registro Pi-
bli6eco hace seguro ese contrato, porque garantiza al contra-
tante que, inscribiendo su derecho, éste no se afectari ni
por traslaciones de dominio o constituciones de derechos
reales que 6no estén registrados, ni por los mismos actos que
se ejecutaren después. Cuando una persona, dice, celebra
un contrato que sélo produce a su favor una obligacion per-
sonal a cargo de su deudor, el Registro Publico no hace se-
guro ese contrato (que no es susceptible de registro) porque
no garantiza al contratante que su derecho no se afectara
por las transmisiones de propiedad, ni por las constituciones
de derechcs reales efectuados o que efectuare el deudor res-
pecto de sus inmuebles, ellos porque cuando el dudor enaje-

—131 —



]

_na o grava sus bienes, sin fraude po rsupuesto, su conducta
es licita, el acto es oponible al acreedor; este no tiene sobre
el patrimonio del deudor, sino un derecho vago y general
que no impide el que sufra el efecto de todos los actos eje-
cutados de buena fe por el deudor; todas las variaciones que
cambian la composicion del patrimonio del deudor, se pro-
ducen al mismo tiempo para el acreedor, lo que demuestra
que los contratos a que se refiere la exposicion de motivos
son aquellos a los que puede hacer seguros, no a los que no
puede dar segurldad de donde resulta gue, segin la repeti-
da exposicién de motivos, el Registro Publico, es para la
proteccion de los dercchos reales sobre lnmuebles, no para
los derechos personales. Por lo mismo, voncluye, el fin de
hacer menos probables las ocultaciones de los gravamenes y
demas condiciones de los bienes inmuebles, se refiere a la
proteccion6 debida a quien trata de adquirir un derecho real
sobre esos bienes y no a los acreedores personales o quiro-
grafarios que ningin derecho concreto pretenden adquirir
sobre los bienes de su deudor, el cual dejan en libertad de

disponer de su palrimonio, salvo el caso de fraude.

Sigue apoyando su tesis en lo dispuesto por el articulo
2993 del Codigo Civil en su fraccion IX, estimando que su
contenido es decisivo para demostrar que el concepto de ter-
cero se refiere al titular de un derecho real o que es aquel
que trata de adquirir un derecho real, que es el que racional-
mente puede servir de caleulo la finca y seria una inmorali-
dad que el anterior comprador que no hubiere registrado
su compra pudiera oponérsela, pues el acreedor quirograta-
rio, al conceder crédito a su deudor, no debe contar como
seguridad de ser pagado con determinada finca; ya que de-
ja en libertad a su deudor para enajenarla, sin que pueda
quejarse por la enajenacion, a no ser que esta fuera fraudu-
lenta, caso que se rige por los preceptos relativos a la accién
pauhana y no por la del Registro Publico.

Afirma que los créditos posteriores a que se refiere la
fraccion IX del articulo 2993, son los contraidos con poste-

—132 —



rioridad a la anotacién del embargo y no los créditos poste-
riores en su registro.

Por 1ltimo, estima que no obstante que el derecho del
arrendatario no es derecho real, sin embargo, por su efecto
parecido al de los derechos reales, cuando el contrato fuere
por mas de seis afios o cuando hubiere anticipaciéon de ren-
tas por mas de tres anos, debera inscribirse en el Registro
Publico y su inscripcién se rige por las reglas establecidas
paar los derechos reales.

La H. Suprema Corte de Justicia de la Nacion, ha es-
tablecido en diversas ejecutorias:

“REGISTRO PUBLICO, LA PREFERENCIA DE
LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN EL, NO FAVORECE
AL ACREEDOR QUIROGRAFARIO. —La validez y los
efectos erga omnes de la compraventa no pueden quedar
sujetos al requisito del Registro, porque éste carece de fun-
ciones constitutivas en nuestro derecho; y si bien es cierto
que el articulo respectivo establece que los documentos que
deben registrarse y no se registran sélo producirdn efectos
entre quienes lo otorguen, pero no podran producir perjui-
cios contra tercero, tal precepto debe entenderse en el sen-
tido de que la preferencia que la ley establece respecto de
las inscripciones en el Registro Publico, se refiere sélo a
acreedores que tengan derechos de la misma naturaleza; y
que no otorgando el secuestro un derecho real al ejecutante,
no puede oponerse a quien invoca el dominio adquirido de
manera 6indubitable con anterioridad al secuestro, y que
por consiguiente la mencionada preferencia no favorece al
simple acreedor quirografario.—Sexta Epoca, Cuarta Par-
te; Vol. XXII, Pag. 356. A. D. 39565/68 Andrés Becerril. —
5 Votos ——Vol IX, Pag. 102, A. D. 2852/57 Francisco Ce-

peda Cruz. -—Unammldad de 4 votos. Vol. XV,263. A. D.
3649/56 —(Carlos Lagunas Govantes. ——Unammldad de 4

votos”.

“REGISTRO PUBLICO, LO QUE DEBEN ENTEN-
DERSE POR TERCERO PARA LOS EFECTOS DEL.—

—133--



“Por llenar el Registro, como es sabido, una necesidad de pu-
blicidad de los actos que deben inscribirse...; ademéas de
que, para los efectos registrales la Suprema Corte de Justicia
ha decidido que, por tercero, debe entenderse el titular de
derechos reales inscritos, y que éste no haya intervenido en
el acto que se omitié registrar.—Quinta Epoca: Tomo
CXXXI, Pag. 170. A. D. 2139/59.—Josefina Manzar de
Hamue.—Unanimidad de 4 votos”.

“TERCERO PARA EFECTOS REGISTRALES.—Ter-
cero para los efectos registrales es el titular de derechos
reales que estén también inscritos en el Registro de la Pro-
piedad.—Quinta Epoca: Tomo CXXII, Pag. 513. A. D.
5770/55.—Cristina Arizmendi. -—Mayoua de 3 votos”.

Posteriormente y aunque sélo por mayoria de votos, la
misma Suprema Corte ha cambiado de criterio, estimando
que un embargo no debe levantarse aunque el acreedor qui-
rografario no tenia un derecho real, pues que el embargo re-
gistrado si le da desde ese momento un derecho real. Hubo
una amplia discusion en la Corte acerca de la naturaleza ju-
ridica del embargo; algunos Ministros opinaron que el em-
bargo no es un derecho real, porque el embargante no tiene
un poder juridico directo e inmediato sobre Ia cosa, sino que
ese poder lo ejerce a través de la autoridad judicial que es
quien ordena la forma como se dispone de ella; otros Minis-
tros, en cambio, opinaron lo contrario con el resultado de
que, por mayoria de votos, a ultimas fechas la Corte sostu-
vo que el embargo si deberia respetarse, o sea, que el acree-
dor quirografario en el momento en que logra registrar su
embargo, adquiere un derecho real y con ello, la calidad de
tercero para los efectos registrales.

El Sr. Lic. Eduardo Baz, en una conferencia sustenta-
da en el Aula “Jacinto Pallares” el dia 23 de marzo de 1955
en los Cursos de Invierno organizados por la Facultad de
Derecho, en relacion al tema del tercero para efectos regis-
trales, abordé principalmente dos puntes: Que se entiende
por tercero para efectos registrales en la doctrina y en nues-
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tra legislacién; y de que manera resultan protegidos o afec-
tados los terceros en esta misma materia.

Nos indica que el Derecho Espaifiol es la fuente primor-
dial de nuestro Derecho Registral y que, segiin aquel, el
llamado tercero adquirente es el destinatario de la protec-
cion de la fe publica registral y es también el que puede re-
sultar afectado en razén del principio de publicidad.

Establece una distincion entre el tercero simple y el
tercero adquirente, dice: “Tercero simple es el que por com-
pleto resulta extrafio a una determinada relaciéon juridica;
ni intervino en el acto en cuestion ni ha entrado en relacion
juridica con las personas que si intervinieron en este acto.
Il cambio, el tercero adquirente es aquel que sin haber in-
tervenido en un acto juridico o contrato especificamente de-
terminado, posteriormente entré en relaciéon con alguno de
los contratantes, pero entrd en relaci6on con él respecto de
la misma cosa que fue materia del primer acto. En otras
palabras ,esa persona ha adquirido un derecho respecto del
bien que fue materia de un acto en el que no intervino. Esto
es lo que se entiende por tercero adquirente, y es justamente
el tercero adquirente el que nos intersa para los efectos re-
gistrales”.

El punto de vista del Lic. Baz, es que, no sélo a los titu-
lares de derechos reale sdebe considerarse como terceros
para efectos registrales, porque no es exacto que en el Re-
gistro Ptblico de la Propiedad tnicamente se inscriban los
derechos reales; y hace hincapié en que el propio maestro
Borja Soriano reconoce que debe dirseles la calidad de ter-
ceros a los arrendatarios en los casos en que el contrato de
arrendamiento debe ser inscrito y, como éste, existen otros
ejemplos, como el caso del embargo que, sea o no derecho
real, tiene muchisimos puntos de semejanza con éste y se
trata de un acto inscribible. Por tercero para efectos regis-
trales opina que debe entenderse aquel que siendo extrafio
a la realizacién de un acto juridico inscrito tiene algiin de-
recho registrable, sea real o no, respecto de la cosa mate-
ria de aquel acto.
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Ahora, por lo que se refiere a la forma en que resultan
afectados o protegidos los terceros por el Registro Publico
de la Propiedad parte de la base que, resulta afectado por
el principio de publicidad y resulta protegido por aplicacién
del principio de la fe piablica registral y dice: “Pues bien,
el aspecto donde se advierte con mayor claridad la forma
como opera la proteccién que da al tercero la fe publica re-
gistral, es en la consecuencia de la inscripcion de los actos
nulos. Dice la ley expresamente que la inscripciéon en el Re-
gistro no convalida los actos que sean nulos con arreglo a
las leyes. Es decir, en este precepto rechaza categéricamen-
te el principio que da pleno valor, plena eficacia, a las ins-
cripciones por si mismos; o sea, se priva hasta este momen-
to al Registro Publico de la Propiedad, de efectos constitu-
tivos. El acto que es nulo, sigue siendo nulo a pesar del Re
gistro. Pero viene despues el juego de los prinecipios regis-
trales en relacién con los terceros. Un acto nulo por cual-
quier motivo logra ser inscrito, y el nuevo titular registral,
el que aparece como duefio en el Registro, enajena el bien
de referencia a un tercero que llena los cuatro requisitos ex-
puestos hace un momento,’ a u ntercero ce buena fe. Cuales
son las consecuencias que se producen en el momento en que
ese tercero de buena fe registra su adquisicion? Kl primer
acto afectado de nulidad por algin motivo, sigue siendo nu-
lo, pero, dice la Ley, los efectos de esa nulidad no pueden
alcanzar al tercero de buena fe. En otras palabras, ese ter-
cero de buena fe es mantenido en su adquisicion”

Sefiala varios casos de suplantacién de personas y de
falsificacion y plantea al conflicto que se presenta en esos
casos entre el legitimo derecho del propietario de la cosa
que tiene un titulo limpio y que, tomando todas las precau-
ciones del caso, lo inscribié y, por otro lado, también el de-
recho respetabilisimo de los terceros de buena fe. Se refie-

(8) Haber procedido de buena fe, lo cual significa ignorar la existencia de po-
sibles vicios o causas de nulidad del acto; adquirir a titulo oneroso; haber
adquirido del titular registral; haber inscrito el tercero su acto de ad-
fuisicién.

~— 136 —



re al criterio sustentado por la Comisién Revisora de las
Reformas al Cédigo quienes sostienen que el perjuicio que
sufre el tercero es econémicamente equivalente al que su-
fre el duefio original de la cosa; y como la funcién del Re-
gistro Publico es proteger a los terceros dado que si se acep-
ta la tesis contraria no habria seguridad en las operaciones
inmobiliarias sin lugar a duda debe el conflicto resolverse en
beneficio del tercero. Independientemente de que con esto
se dan al Registro Publico de la Propiedad con demasiada
amplitud, efectos constitutivos que no encajan en nuestro
sistema juridico y constitucional, dice el maestro Baz, esti-
ma que no hay razén alguna para preferir al tercero pues
no es rigurosamente exacto que en el caso contrario seria
derrumbar todo el sistema registral y que la proteccién al
tercero no debe alcanzar casos extremos, casos delictuosos
como los de falsificacion y suplantacion a que se refiere.

Nosotros estamos completamente de acuerdo con ell
criterio sustentado por el Sr. Lic. Baz, porque considera-
mos que todos sus argumentos son vilidos y acordes a nues-
tra legislacién civil y sélo agregamos que, en el caso del em-
bargo, que es la figura en relacién a la que se ha planteado
més frecuentemente el problema del tercero para efectos
registrales, atin cuando el derecho que tiene el acreedor qui-
rografario no es real, en el momento en que se inscribe en
el registro legitima a ese acreedor 6como tercero para efec-
tos registrales, no en funcién ni por la calidad del derecho

del que es titular, sino de la Potestad Jurisdiccional que so-
bre el bien embargado ejerce la Autoridad, supues que ésta,
al hacer la traba correspondiente, y mandarla inseribir sus-
trae el bien, en el momento de la inseripcion, del dominio del
propietario y lo sujeta a las resultas de ljuicio y, llegado el
caso, lo remata y con el producto de la subasta paga a ese
acreedor quirografario su crédito, preferentemente a otros
acreedores, aunque se trate de acreedores hipotecarios que
tengan constituida su garantia con anterioridad pero no
inserita, porque, precisamente, si el embargante tiene la
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calidad de tercero, no la causa perjuicio la hipoteca consti-
tuida por no estar inscrita.

Por ultimo, por lo que toca a los casos que sefiala el Lic.
Baz de falsificacion y suplantacion, creemos que la solucién
al problema que plantea debe encontrarse en lo dispuesto
por los articulos 1794, 1795, 1803, 2224, del Cédigo Civil, en
otras palabars, que tratindose en el caso de un acto inexis-
tente por la falta de consentimiento del titular del derecho
inscrito y que el acto falsificado o suplantado no puede pro-
ducir efecto legal alguno respecto del titular afectado, no le
perjudica. Sin embargo, como el articulo 2242 del Cédigo
Sustantivo, establece que debe observarse lo dispuesto para
los terceros adquirentes de buena fe, la reclamacion corres-
pondiente debera realizarse a través del juicio de Ampare
y no ante las Autoridades Comunes, haciendo valer la vio-
lacion a las garantias Constitucionales consagradas en el
articulo 14 de la Constitucion, debiendo la Autoridad Fede-
ral reconocer la inexistencia del ‘acto y privarlo de efectos
juridicos.
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CONCLUSIONES

. 1.—La propiedad es un derecho de caracter ordinario, no

' privilegiado; subordinado y sometido a la Ley, que
puede regularle, limitandole en su contenido y exten-
sion, se halla afecto a fines sociales que deben antepo-
nerse a los individuales; mereciendo consideracion es-
pecial la propiedad de la tierra, dando lugar a un de-
recho peculiar que pudiera llamarse inmobiliario.

2.—El concepto de propiedad ha evolucionado, y de acuer-
do con la concepcion de éste derecho como funcién so-
cial, debe entenderse que es absoluto en tanto que es
oponible a todo el mundo; exclusivo ain cuando en
casos excepcionales se permite, limitando la facultad,
que un extrafio se sirva de la propiedad ajena, siem-
pre que no cause dafio o lo repare; perpetuo, pero su-
jeto a la condicién de que el propietario realice actos
que impidan su desposesion de la cosa y evite la pres-
cripeion positiva.

3.—Concepto de propietario y titulo de duefio son nocio-
nes distintas.

4.—La posesion apta para la prescripeion debe ser, por re-
gla general, en concepto de propietario, y sélo por
excepeion a titulo de duefio.

. b.—La “Informacién de Dominio” es una especie de la
“Informaciéon Ad-Perpetuam”, aunque con modalida-
des y finalidades especiales y propias.

— 141 —



- 6.—EI articulo 122 reformado del Codigo de Procedimien-

tos Civiles es Anticonstitucional por modificar, ampliadn-
dolo, el articulo 3023 del Codigo Civil.

7.—El derecho de Propiedad Privada debe realizar a la
vez dos funciones: la satisfaccion de las necesidades
personales y de familia del duefio; y el bien comin.

8.—El limite de la concentracion de tierras, se halla en la
fagni.lia, en lo que puede llamarse la propiedad familiar
maxima.

9.—Kl articulo 66 del Codigo Agrario debe interpretarse
en el sentido de que el beneficio que otorga no se re-
fiere a poseedores de tierras ejidales o que correspon-
dan a nucleos de poblacién que de hecho o por derecho
guarden el estado cornhunal.

10.—EKl articulo 66 del Cédigo Agrario establece una pro-
teccion en favor de las personas a que el mismo se re-
fiere, solo en lo que se refiere a su posesion, pero no
les otorga titulo formal de propiedad.

11.—La “Informacién de Dominio” es adecuada para obte-
ner la declaracién que establece la Institucion del ar-
ticulo 66 del Codigo Agrario.

12.—La posesion que regula el articulo 66 del Codigo Agra-
rio, debe ser en concepto de propietario y no a titulo
de duefio.

13.—Los efectos de las insceripciones en el Registro Agrario
Nacional, son confirmatorios.

14.—La inseripeién de la declaracion que se hace en la “In-
formacion de Dominio” en materia comun, tiene un
cardcter en principio sustantivo, luego constitutivo y
finalmente declarativo. ‘

15.—Tercero, para efectos registrales, es aquel que siendo
extrafio a la realizacion de un acto juridico inscrito,
tiene algun derecho registrable, sea real o no, respec-
to de la cosa materia de aquel acto.
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Nagion delo s fallos pronunciados en los afios de 1917 a 1965.
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Codigo Civil de 1928.
Codigo Civil de 1884.

Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito y
Territorios Federales.

Cédigo Federal de Procedimientos Civiles.
Ley de Amparo.
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