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INTRODUCCION 

A los muchos problemas y satisfacciones que se dan ca

da día en la ciudad de M~xico y en la grandesciudades, por el 

crecimiento demografico, que se a originado por va~ias situa

ciones y una de ellas es la prescripci6n positiva. Se debe -

de tratar de encontrar una solución a este grabicimo problema 

actual, se debe de hacer una reforma a la CONSTITUCIO~ al ar

ticulo 27, ti, i ya que estos son lo5 que regulan la econo-

m1a y la tenencia de la tierra. 

Dar soluci6n a los problemas que através de ~sta refo~ 

rna la CONSTITUCION como son lo siguiente: 

1.- Contaminaci6n; 

22.- cracimiento de las zanas urbanas; 

3.- De todos los servicios; 

4.- La destruccion de la zana ecologica; 

S~-- El comercio en la·via prtblica; 

6.- oe delincuencia; 

7.- orogadicci6n; 

8.- La deficiencia de servicios. públicos. 



9.- La vigilancia y supervici6n, la de promocion y --
. - . -

gestor~a aii:te '.lel:s '. ~~t~~~~a.~:les'. .c~i:ipetente~. 

En ~ons~cue1_1.ci~'.~"f_·· ~-~~'.debe· d~_;:~naliz~r· .-i'o'~ ·, ~-iguien:t~s ª!. 
_; '.:·· >-· 

_pectas I. 

2.-

3.- Su 

4. - su ,intl!graci6n1 

5.-, Su, prcice,dill\iento jurico. 

~El primer capitulo denominado " En que consiente la -

prescripc;:i_6n positiva" se dan los diversas definición de los

autores, diccionarios y lo que dice la ley. 

En el segundo capitulo se menciona COMO OPERA EN MEXI-

co, es decir como se hace el procedimeinto que realiza para -

llevar a cabo la prescripción positiva. 

El tercer capitulo nos habla COMO DEBE OPERAR, en M.e:x:_!_ 

ca nos da u~a prespectiva como se debe realizar el procedi--

rniento para obtener la propiedad traves de la prescripci6n. 
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CAPITULO I 

. '.- - .··- - -
EN QUE. CONSISTE LA. PRESCRIPC.ION .POSITIVA 

I.I CONCEPTO CRAMATICAL. 

Pal:a ~-o--efr~~--·yeamos lo que dice el Diccionario de De

recho de el maestro: Rafael de Pina. Rafael de Pina Vara, -

en su_pagina 394, que dice lo siguiente; 

Préscribir. Preceptuar, ordenar. Transcurrir el pla-

zo legalmente señalado para la prescripci6n. (1) 

PRESCRIPCION. Medio de adquirir bienes (positiva) o -

de librarse de obligaci6n (negativa) Mediante el transcurso -

del tiempo y baj~ las condiciones establecidas al efecto por-

la ley. 

La palabra USUCAPION, el VERBO USUCAPIR, Viene del VO

CABLO de CAPERE Y USU; COGER, ADQUIRIR POR EL USO. Esto el -

maestro Antonio de Ibarrola, en su libro Titulado; COSAS Y --

SUCESIONES en pagina: 525, (2) 

(1) Pina Rafael, Diccionario de Derecho. Edici6n. Editorial 
Porrua S.A. México 1985, en su Pag. 394. 

{2) Antonio de Ibarrola. Cosas y Sucesiones. 6e F.dici6n. 
Editorial Porrua S.A. México 1986. Pag. 525 



PRESCRIBIR: Señ~la~ 1-_.of4enar, d~terminar una cosa. 

Adquirir por prescri¡:)ci6n.· ·Perderse o mermarse una cosa por-
- .. . . -

el· tr_anscur~_~'_: d~;i...:;·t~~~~~-< ~t1ncjUÍrseuna carga, obligaci6n o 
·>.:" 

deuda, al cabo· 'd.e''ciefto tiempo~ (del lat praescribere). 
;•o'..;"- '~··.··\"' 

Del diccion.at'iO •LEXICO. HISPANO •.. 

Aoci6n,-

y efecto de prescribir~ Introducción o ptoemio de una obra

º escrito. Modo de adquirir-el dominio de_una cosa por habc! 

la poseido con las·condiciÓnes y durante el tiempo prefijado-

por la leyes. 

Esto seiiala el Diccionario LEXICO HISPANO TOMO SEGUNDO 

G.z. En su pagina 1155. (3) 

PRESCRIPCIO~. Consolidaci6n de una situaci6n juridica 

por efecto del trancurso del tiempo¡ ya sea convertido un he

cho en derecho, como la poseci<Sn o propiedad¡ ya pcrpctuendo-

una renuncia abandono, desidia inactividad irnpotencia.~reccpto 

orden, mandato. Usucapían o prescripci6n adquisitiva. Cadu-

cidad o preserpci6n extintiva. Diccionario de DereGho Usual. 

Tomo III. Edicones Arayu Guillermo Cabanellas. Buenos Ai-

res. Republica Argentina. P~g. 215. {4} 

(3) Diccionario Lexico Hispano. Tomo 2. G.Z.W.M. Jackscn 
Inc. Editores. México D.F. Pág. 1155. 

(4) Cabanellas Guillermo. Diccionario de Derecho Usual. 
Editorial Arayu. Buenos Aires. Republic~ Argentina. 
Tomo III. Pág. 215-216. 



PRESCRIPCION POSITIVA. Modo de adquirir el dominio y

demas derechos reales poSey~ndo una cosa mueble o inmueble -

durehte. un· '1a¡;Íso y otras condi~-iones fijadas por la ley. Es

decir, la concersa6i.6~·::·~e "ia· ·P.<?S.¡;~i6n continua en propiedad. 

---~· 

Gui1le~~~ -¿~-~~:~~:l~~·~. _:·~Di~éionar io de Derecho Usual. -

Tomo r:í:]:; E:<'litofí:liEil~ii::ru-• ':J3uenos Aires. Republica Argent! 

na. P.'.lg.21G. ;' 

•EL DICéfi>NARIO DE LA REAL ACADEMIA. Slmplemente cspes! 

fica que la prescripción es un modo de adquirir el dominio de 

una.Cosa p~r haberla poseido con las condiciones y durnnte 

el tiempo perfijado por las leyes. (5) 

PRESCRIPCION. En una prescripción se ordena, presep-

ttia o manda algo. Asi debe dicirse siempre la verdad, "Hay -

que pedir audo':enciia en hojas. firmadas de puño y letra del -

peticionario", 11 Hay que cruzar la ~alle por lo lugares seña-

lados 11
• 

-. '. ·'.> : :.:-'« ~ 
11 Hay que .. luCh~i<;~:~~,;.~~~cel~rar el proceso de liberac i6n 

( 5) El Direccionario de la Rea 1 Academia en su Pág. 252. 



PRESCRIPCION: Debe acreditares justo titulo y buena -

fe; ele"mentos esenciales para que funcione _Y se ·co.nsagre es-

ta inst:i.tucion jurica. Di'ccionario ·Moderno de ~~rispruden-

º-~-~-~ --~-~;:es~·. patJina· .numero 196 • 

. ~PRESCRIPCION ADQUISITI\lf'' .• A.ci~I01· q':'e~adq~iere ~e. buena 

fe )!.pbr·justo titulo un•inmu~br~; pr~s~;ib~ la .. pi:opiedad de-

U Po~·d1~·~'añÓ~. c•~iccióna;¡~ MÓderri~ de dti'~is;~.;-~~nC:~~, en-
·- - -·, .:". ' ,. '.-- ;:' :~; ' • - ,_ - w -. -

su pagina riumel'o_ lJ?.· ).6J~·: _ ... ··- _ 
·.::·,.\:.- ---,:·: {- _· ~:s" :~;r~- ,:·:~~,-~.:~:o.~-<= -- · ·--·- ..:__~> 

-<.PREscRIPd¡Q·N -P·ó~l:Tl.VA-4f~- r:·o·~·:_ ~2{~-~~~--~-¡~-~~e:b-~es se pres--

criben: 

:tL~~ 
:i;~_'~·t::: E~~~\:~.n-9ci:·:~~o?.f' Ciicliídó. se poseen en concepto de -

propiet~~i-~~,; :c9_n ~-~~~~~>-~~.{!' 'p~--~i~Í:~~. Continua y publicamen-

~-->:~:.;; \~-~~ -,! 

_:;; '~:· ·- - ./ :· - . 
n.'- En 'cinco· cuando los inmuebles hayan sido ob 

·<;, : . . -.. '.::.· 
___ j_e_~~ de una __ i~~-~~~!-p~c~~~" de posesion. 

III~ En diez años, cuando se poseen de mala fe, si la

posesi6n es un concepto de propietario, pasifica, continua y 

publica. Diccionario de Derecho Positivo Mexicano. Autor 

Jorge Obregon Herredia, Editorial Obrcgon y Herrcdia, en su -

pagina numero 297. (7) 

{6) Diccionario Moderno Jurisprud0ncin en sus pag. 196-197. 
( 7) Jorge Obregon Herredia. Diccionario de Dercch::l Positivo Mcx.ir:aro 

Editorial Obrcgon y Herredia. en sus pa.-3. 279. 



PRESCRIBIR. Ordenar, mandar, sañalar, determinar. A~ 

quirir el dominio por usucapion o prescripción adquisitiva. 

Caducar un derecho o extinguirse una obligación por el trans

curso del tiempo. Diccionario de Derecho Psual. Guillermo -

Cabanellas. Tomo III. Edición Arayu. Buenos Aires. Repúbl! 

ca Argentina. (8) 

Puede darse a lo anterior una respuesta afirmativa e -

interpretarse tal respuesta de dos maneras,que son las si----

guientes : 

1).- Todas las prescripciones son unicamente instruc--

cienes o 

2).- Además de ser instru~ciones ROn Oescripciones --

del modo como se llevan a cabo las instrucciones 

si se quiere conseguir un fin determinado, de mo

do que las prescripciones son reducibles a des---

cripciones. 

Las prescripciones son formuladas como guias para la -

acción o como expresiones destinadas a persuadir y a conven--

cer. 

Las prescripciones pueden ser absolutas como "Haz el -

(8) Cabanellas Guillermo. Diccionario de Derecho usual. Edi
torial Arayu. Buenos Aires.RepGblica Argentina-Torno III • 
p. 215. 
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bien 11
, Cumpl~ con tu deb.er'~.: Lle"ga a -ser. lo· que eres etc. 

Pr'esci:ipcÍo,:,:;~lativf ~oil1o "f!az ,;u~dad al pobre", ---

11 resP~ta, -a:- i_~~ :-a-~c1a'~S:" ~ ·~--;-.--= -

='"·Y. =--'~"-io-"=-~::c ._-~;).':.:~' -~:: -~-. -_:,::: __ ,.~---=-~ ::.f·:;_.:.::.'·.'.:;;;.,-="-¿-:_\:':-'-,- -~º==~ 
.-,::_":.·1.:-, -

Las· p~~~c~~iE>C:-:i..oné_~·: ab·Sai~~ta·¡(:'tienen··~:ün'..:~Ontenido deteE_ 
:_-,:,-;:--

minado -:·o·:~u·a~~-~ 'iio·-·1~; __ .t·:f:É{n·~n-:~'pq·~~~~~?~h~k.i1C»S ·t.ienen un imperati-

vo ·cate9orico·., en ::S_~rít~_qo }ta_n_t-!~!'-~--~-~~~----_ - -.:" 

;rescri~ciL }elativa' ~e.LÚ~nde a menudo por 

rna moral" y tambi~ri ,-~~~i·;ü~ ·m6J;~ú~.~-~ ;:'fr-9> 
,,,.. . ~:·._¿,e: 

La 

1. 2. CONCEPTO· EN E~ :~~iti~~~·,!~~i:;IV~'MEXICANO. 
--- - :,~i.") ~.:.t.'- -1-0 -~'¿:~?.:- -~-~--

__ :·'.\'.;- · ··;:(:!'·-,-'·~:::-:·: ~:~<;•'"• 

"nor 

e~ ·~<~"";¿,.:,, ;;·;."1;::. ;.;·".(.·,;.; 
Para:.~ ~h~~~:i~- ·ai~;:te.Jti'a~::.VarilO's· ··.a~~·11z~·r los C6digos anteri~ 

"'" . ··"- .. »>:~ .. ;'-:.:_.,"~·'.~~~:{,.{~flL./'_;- . , 
res para saber::corno: .. estaba· re·9ulada.·esta figura jur!dica. 

---~c=~~.~/\"~4:~~i~~~::~~~~l~f~t.~~.~,:~-~~\~.-- .- -
·': .:'. ;::.,,,:.,:. '.:~- --·-

Corno .i's'i:~ :;~~'J'i~ci~ia'c~;;,¡;irn~nte en el C6di90 civil de -

el DistJ:.itO' Fei~;!~i-/ ·-;:~ri'~º:~,i~~~~--{'-
'.'<.-' :;:~~:-· .· . 
.. ~;y. ;Ar-· 

'En ·el 'c6d:i~6 ~j:,;ú'td~ :1870, señala en su articulo 1107 
:~:{·:>(.:'; 

~"::.:t:. :·.'; 
"· 

que: 

(9) Ferrater ~6ra,/'José. Diccionario de Filosofía pp. 2674-
2675 •. 
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jústo t!tulo: 

sigue diciendo en su 

bastante para transf~ 

que: 

6 fundamento se cree 

; 

En el C6digo Civil de 1870; señaia para su articulo 

1194. 

(10) En el C6digo Civil de 1870. En sus arttculos 1187-1138. 
En su página. 206. 

(11) En el C6digo Civil de 1884. En su arttculo 1080. P.n su 
página 180. 
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"Todos· los Bienes .:Inmuebles se prescriben con buena fe 

en veiftte:·.añ0s-·Y'c0.1(mala fe. en treintaJ salvo "lo dispuesto an 

el art1éu_lo 1194"/, (12¡ 

. __ ,.·, '>}{.~:~;:· /~j~ >:-

El C:6úgd1}:i~Ú el~ 18S4, en .su articulo 1086, dice que_ 
;_:. -. ; ... \}~·-~:;~~~~ -'::":-~··::;_ __ -~: 

~-~-,~~~~i~~~:~!{i-~ü~e~i-~s·-~-~~-~~p-~e~·6~~1bEúi ~~~ii·-::·~-~-~~·~~~,f~~- e·n-~-diéZ 
.- :·,.;. e-;- ~- ;{.~.o-;· ;"-,: ".¡'- :-'. -·--,-. ·, 

años y,~ cOh:.-~-m~:fa 1f~·:::'en~~:veint~·: áñ.C?_S/~~-~v~-: lo ~-~i~'i~U_é~t~-- ei( G1 ª!. 
:_.:::~,:~\ -·;-··· ,,- -

tí:culo'· 1070,;_i)~> --~/'- :,;·_. -,~::: 
- --~_;, --- --

:~ _:~li~-- ··'.;~:~ 
En.el ;c_csc:ligo Civil _de 1884, señala en su art!culo 1059. 

·"La pre:~~r~~-~i6~ es·un medio de adquirir el dominio de 

una cosa ~::,·de··:.-~i~~ una· cargau obligaci6n, mediante el trans

curso de ~-¡~;:~~--- 'tJ~mp~· y con las condiciones establecidas por 

la Íey; iú5 
. , . ;,_:(' ~"'.~ ' . 

En el ~6digoCivil de1928, diCe 'en sus art:!culos 1135, 

_1136._ --"-~-_,_.:..:;-;_""'~:~,--'-o'--'-=.,.:-: ,- - - . . . ,·;::'~ ,~-. - ::,_;~: '.·' 

"Pre~~~Í~~~i~~~ e·g-_ üfi::·medio de adquirir bienes 6 de libra!_ 

se de ~b~¡·~i~ci~~~-~;~;~/· ~~-~¡~:~~~ -~-·~l transcurso de cierto tiempo y 

(12) En el C6digo: Civil. ·de 1870. En su articulo 1194. En su 
p4g. 207. ' _- ' 

(13) En el C6digo:Civil de 1884. En sus art!culos 1086-1059-
1069, 181:-163. 
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bajo las coridic:l.ónes· establecidas por la ley. (14) 

-: ~ :~:-;¿. -~~- -

La ·ad~~I~Íci(Sn de .b.i.~~e~· en ~irtud i~e la posesi6n, se 

llama• pre~~#Jfdlsí1:.~,~M~~Y~~,0la ii~_erB:ci6ncde ·obligaciones -

por no exigfrse::'sú~gúmplimÍ..!nto; se•Uama ,preséripci6n negat1' 
va :- --,:- . ~-- ~:;;;~~~~-~~,,--~?~_, .~~~;~.~~.: Z:~~·~- :·"'±-~ ;;-:_,_ -~. -

--'-;;- ,~:¿·~ ·_.e,:/;·_·;-.. ,:_~:-· 
<:; _;_; "'"' 

- ~-} p-~~~~~i~~i6n~:d~-- c-~~as:; 6 derechos en virtud de la p~ 
sesi.6il',- ·-~e-_:: i~~-~~--· pr¡;:scri~c~~h-- pÓsi ti Va'; la exonerac i6n de o--

bligaciones, pOr no exigirse su cumplimiento se llama pres---

cripci6n· negativa. 

En el _C6digo de 1928, señala en su articulo 1151, que 

dicei 

La posesi6n necesaria para prescribir debe ser: 

1.- En concepto de propietario; 

II.- Pacífica; 

III. -continua; 

IV. - PGblica. 

En el mismo C6digo Civil de 1928 dice en su articulo -

1152. 

(14)En el C6digo Civil de 1928. En su articulo 1135-1136.p.24 
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Los bienes inil'!-ue~leS ., se. pre~Cr iben :. · 

· ~r.-~Bn :~c1:1~~~~~~~~~~~;s~~,~~ª~:~~~,;;i~~~~-~l'.~~J~~~"~~=. ~~~d6.~ ob~ 
j etc;. de. íi~a ~fs6r~17i6n'.~~~"::~~~i~tº~l 

<---~~z::_ · _-;:~~~~ __ ·- ·-.;~-.~-. __ "''·ce··~~-~-;;; ""1 :·_:·. 

III .En" d_i~_i -~:~6s"~-~C·µ~-~~P:::)~~ '.~Pi?'.~-~éi~--:~E(~-m~1a: :~~-.~si la PE, 

sesiO~ e~ ,enl6c;Ú~ptá·'. p~Ó~i~étf~fo, '.~acÚ.fica; contf 

nua y pública¡ 

IV.-Se aumentará en un~_tercera·parte el tiempo seijal~ 

do en las fracciones ~ y III, si se demuestra, por 

quien tenga interés jurfdico en ello, que el po--

seedor de finca rastica no la ha cultivado durante 

la mayor parte del tiempo que la ha posc1do, 6 que 

por no haber hecho el poseedor de finca urbana las 

reparaciones necesarias, éste ha permanecido desh~ 

bitada la mayor parte del tiempo que ha estado en 

poder de aquél. (15) 

Para reafirmar estos veamos lo que dice la doctrina: 

(15) En el C6digo Civil de 1929. En sus art1c.tilos 1151-1152. 
En su página 242. 
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Rafael Bejana, Vil legas dice en su libro llamado bienes, 

Derechos ~eai"~s y s~cesione~ 11 • 

"La:p?:~sc!ipci6t1:_~dquisitiva, llamado por los romanos 

USUCAPION, _es'_únmedio de adquirir el dominio mediante la po

seSi6ri'--~-~~-Conci~~tO=-'de0~du-eño, pacífica, continua, p\1blica, y -

por el tiempo _que 'marque la ley". (16) 

-·_-,-EL,L~ceµciado: Ernesto Gutierrez González habla en su 

libro titulado "Derecho de las obligaciones" lo siguiente: 

"Prescripci6n Adquisitiva o Positiva que dice: la fo!. 

ma de adquirir derechos reales mediante la posesión de la co

sa si recaen una forma pGblica, pacífica, continua, y por la 

apariencia del titulo que se dice tener a nombre propio por -

todo el tiempo que fije la ley". ( 17) 

"El maestro Antonio de Ibarrola en su obira titulada --

"cosas y sucesiones de su definici6n de la usucapion o pres--

cripci6n positiva" "es un medio de adquirir una cosa por ---

efecto de una posesi6n prolongada por un tiempo determinado". 

(18) 

(16)Rejina Villegas. Rafael. Compendio de Derecho Civil.Tomo 
II.porrúa.S.A. México 935. pág.19. 

{17)Gutiérrez y González, Ernesto, Derecho rle las obligacio-
nes. Edit. Porrúa.S.A. pág. 799. 

{18)Antonio de Ibarrola. Cosas y sucesiones. 6. Edici6n. Edit. 
Porrúa. S.A. México 1986.pág. 523. 
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El maestro Rafael de Pina Vera dice e~ su Diccionario 

de Derecho lo siguiente: 

•Medio de adquirir bienes pisitivo o de librarse de -

o~~igaciones (negativa) mediante el transcurso del tiempo ba

jo las condiciones establecidas al efecto por la ley•.(19) 

Otro a 1Jtor de Santiago de Chile es: Roberto Frcel'!\iln -

Casares que en su definición dice que la prescripción •es un 

TIDdo de adquirir las cosas ajenas o de extinguir las acciones 

y derechos ajenos por haberse poseído las cosas o no haberse 

eje!:citado dicha acción y derecho durante cierto lapso de 

tiempo y concurriendo lso demas requisitos legal~s·. (20) 

El diccionario jurídico dice lo siguiente: 

•Modo de adquirir el dominio de cosa ajena a trav6s de 

la posesión de ella, durante cierto tiempo con los requisitos 

marcados por la leyª. (21) 

Otra definic16n "modo de adquirir el dominio y demás -

derecho reales poseyendo una cosa mueble u inmueble durante -

un lapso y otras condiciones fijadas por la ley•. (22) 

(19)Pina Rafael. Diccionario de Derecho. 13 Edición. Edit. -
PorrGa. S.A. México 1985. pág. 394. 

(20)Roberto Freeman Casares. Regularizaci6n de la posesión de 
la Peque~a Propiedad raíz. Editorial Jurtdica.Ediar.Cona
sur.Santiago-Chile.pág. 5. 

(21) M~xico.Instituto de Investigaci6n Jur1dica.Diccionario -
Jur11ico Mexicano • pág. 

(22) Revista General de Legislación y Jurisprudencia.Tomo 
XXIII.N.2.Madrid España 1952. pág. 438. 
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Asi los a~tores coinciden con la ·1egislaci6n hecha en 

los paises del sur y Europa, porque nuestra legislación esta 

hfluenciada por la ideolog!a Francesa,Italiano y Española y 

especialmente por la. Española y en el C6digo de 'lapoleon. M~ 

xico es· u·n· pais que agarra ideas de diferentes países; Es un 

Est~do- -e~·i6Pt1C6 ~ -no ··a.va-rizado la l~y, se ha quedado atr~s'ac;la 

con r~.~P.~~,t:º a. ~a sociedad y sus problemas • 

. ,. - '.· .-

.1 .'3. PRESCRIPcION POSITIVA EN MEXICO 

Citéiremos ·al jur1:.sta: Carnelutti __ rraricisco ,que su obra 
- -;,.-.-,' - ' 

_llamada ·_;,·~atú.raleza' jur1dica de los c6nsorc-ios industriales 

nos dice: ''.Con la formula del· ius in re (aliena), y del ius 

ad rem (alienam), q~e hacen referencia al modo de limitación 

de la propiedad; el derecho es real cuando el dominus le des 

pojado de las facultades correspondientes al ius in re o al 

ius rem, frente a todos • De la misma manera que dichas fa-

cultades perteneceran al do~inus. Por el contrario, si le -

son despojadas sólo frente al otro correspondiendo a este 6! 
timo s6lo frente a aquel derecho". ( 23) 

ASi vemos 9ue la diferencia es t~cnica unicamente, po~ 

que el contenido es eCón6mico en las dos situaciones, porque 

el derecho del: locata.iio es ·igual 6 semejante al derecho 

(23) Carne1ut~i .p~:~nri"eSco. ·Naturaleza J'ur1dica de los cansar 
cios-·Industriales~l!di.t,Porrúa. S.A.M1'xico, 1945.p. 24. -
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de habitaciCSrí·esto sigriHica que la prescripciCSn positiva. 

Se da ti-opera cuand6., frente·'. al propie.tario: iner-te se encuen--

tra al tituiar d~ otró derecho :~~\;f.;p.Í.edad que tiene sobre -

la misma ~osa q~e • el:d.,'~.."c~~:~~e;pr.;piedad. Resumiendo estas 

~i.n.ea'~ s-~ ·_.d~~ ~~~.'- ~~~-;:tj~_i~ií· :¡¿ª~---~.~- etérC-er el Derecho de Pro-

piedad·~ ,'----Se'~·f'.Eisii·e-i~~~~;é-~~if~~~~~-{1~·1-:d;minus, cuando ambos dos -

tieneñ derech~s-:'-~6J~~~--~:-¡·~rmi~~~~-'.:6~sa: una porque posee la cosa 

por el us'o Y -90C-e_:· d_~:-.;~i.a"·:·'_é-~sa) l~- _ley lo protege y el otro por-

LOS efec~~~-. '.j~;idic~s que establecidas en la ley empi!:, 

zan a :;p~~ar:·~~·~~~ que :se declare dicha figura, pero se esti

ma que es.ta _ .. figura. Los efectos se retroceden a la epoca o -

al tiempo desde que se interpuso la demanda para declarar la 

prescripci6n ya que dicha figura s6lo as operante desde el mo 

mento en que se invoca, y aparece un nuevo derecho del pres--

cribiente, cwnpliendo los requisitos y el plazo que marca la 

ley, para adquirir un bien inmueble. 

Algunos autores dice que esta figura jurtdica (~C la -

prescripci6n se da desde el momento que tiene la posesi6n o -

sea que no ha sido declarada legalmente, estos autores dicen 

que el prescribiente puede enajenar el bien inmueble a un teE 

cero sin haber sido declarada por el juez competente, y el -

propietario no podrá reinvindicar. Porque este dej6 de ser -

el dueño del inmueble. 
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El jur.isconsulto Planiol. Ripert y, RiC:ard:·. Respetando 

en la doctrina; dice lo siguiénte'. qué ctiin¡,üe~d~: la. prescrip

ci6n el •poseedor ise t,¡nsforma en probie~irig; '(~4) . 
. ~:i;' '.. <. ' ~ ·.···· 

El -d~;e'2ho;~e ~ro-Ji;edad, ''comÓ se c~~¡;rueba-'~l anali-

-zar~~--.1-~ ~~~i~iJ·~~-:~h~~-~ -~~-si~~~a\:~~ P_~e.~~~1p~i_6~~\C_~~b\'°ur.~- m~_do---,de 
adqúirú' ;~~~vés -dé.está figura; -~Í:~'ciseedbi···~··· no el.dueño 

quien 'l,¡ ab~ná.;11.;)\y él· ~~e · Üene iá' posesidií q~e puede lle-

gar -~á ;··$·~~- ~-~~i.:·~'.d~fi~·~;: __ -9-¡~-~-~:-~~~;~t\~~-~ ~~,~-· . .:~~~-:-~-~~;;~f6n estos son -

los •'eJ:~:Cto~' d~ la .. ~rescripci6n. 

Ricci este autor nos dice en su teoria que "despu~s de. 

expresar que la privaci6n pu~de ser obra del mismo propicta-

rio 6 de quien no lo es. considera que la p~rdida de la pos~ 

si6n por espacio de un año demuestra que qui~n estuvo prescr~ 

biendo no abrá de tener el bien como propietario. La pose--

si5n es sustancial para prescribir: Si el prescribiento no 

posee no podrá consumir el t~rmino que la prescripción exige 

para reputarlo como nuevo dueño" {25) 

Otro autor llamado Pacheco nos dice que no habiendo -

vencido un año de la desposesi5n no sea iniciado un nuevo pe-

riada posesorio, que supone la pérdida, de la posesión ante--

{24) Carnelutti Francesco. Naturaleza Juridica de los consor
cios Industriales.Edit. Porraa.S.A.Méxicol945.p.2. 

{25) Risci. Revista de Derecho y Ciencias Políticas.Lima Peru. 
pág. 15. 
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rior. Por ello, dt.i_ran~e .ese i!1tervalo, antes de cumplirse el 

lencia, con e.i ~bjetO·:dE! n.~:/Pe~'der·· ~u cOntinuidad; que es ne

cesaria -par~~.i·~~~'.éf:~~·~~·i· de·iJi~.-~·~~~~~~i~·n que estar!a para cu~ 
.--. :r/· " ~--

plirse" ;_ct6 J ., ·.· :;::. -'.~~;; ., ••• ~,"' ·~~;;,. • • 
. :~~~s::--:~.t}. -\:~(· · ·~ ;,,;.-<~:;~;,·-

.... Este autO:~Ú}'~~" h~~f~ )~~o¿ .. la •p~escripci6n y dice lo -

siguiente:' i,a'·~~esiil<~ .. ·-'fii"teri-uiííi?~-:-sÓio" sd, se pierde por -
,--. :_,,.,;._. ·-.--; 

un- ·año·· ·ict reía~'i6rí.~_:éC)'niá~ qosa'. DespU~s del ·año nace otros C!!, 

tatutos ~C>se~~~~b!!~ ,;;) 

Por'e!lo es que antes de que se cumpla un año de pose-

si6n por otro, quién dej6 de ser poseedor puede recobrar la -

posesi6n por la violencia, y no s6lo esa reco9peraci6n para -

ser operante deber~ hacerse de inmediato sin intervalo como -

lo exige la ley. La sentencia que dicte el juez deberá ser -

en un juicio de posesi6n y no de reivindicatorio ya que el -

prescribiente no es e1 dueño. 

"El autor Solar nos habla de la palabra posesi6n etim2, 

l6giamente dice lo siguiente: "se hace derivar de la voz po-

sesión, posesee sedere, aciento, y de posee, poder; en canse-

cuencia posediere es posedicre por sentarse. La posesi6n es 

(26) Pacheco. Revista de Derecho y Ciencia Política Lima,Perú 

p.:!g. 15. 
(27) Claro Solar. Revista de Derecho y Ciencia Pol1tica. Lim~ 

Perú. pág. 54. 



21 

según existe cierta relaci~n exterior entre una persona con una 

cosa, que consiste en hallarse establecida sobre-una cosa, en -

ocupar una cosa, de demodo que la noci6n de·posesi6n sea refer! 

rido en su origen primeramente a· los inmuebles, con respeto a -

los cuales conserva aun mayor, importancia·, puesto que las accio

nes conque la protege la- poseSi6n S~lo ·se r·efiere a la posesi6n 

de bienes ra1ces o de derechos reales constituidos en ellos". -

(27) 

El que el sujeto que ejerza una acci6n posesoria tiene -

el de~echo que se le pr?tege por la justicia que lo ampare en -

la conservaci6n y recuperaci6n del bien inmuebles y tiene el .ª~ 

recho de que se le indemnice e inclusive puede reclamar los da

ños y perjuicios que se le haya hecho a la cosa sin tener el -

tiempo que se haya poseido el dominio que sobre la cosa se haya 

leido. 

La-pr~scripci6n puede ser de dos formas: con justo titu

lo o sin él. Ce estas dos formas de posesión se desprende que 

se diViden en dos grandes ramas; posesión regular y posesión -

irregular de esta clasificaci6n que la prescripción tiene que 

reunir ciertas caracterfsticas que exige la ley para cada pose

si6n. 

El jusrista del estado de Scuador Ricardo Cornejo dice -

(27) Ibidem., p. 54. 



22 

lo· si9ui~ntei ':se, ~la~ posesÍ.6n ·regular la que procede de -

titulo ju.sto .y ha' s.ido adquirido de buena fe". (28) 
¡_::--·-

• -'-T1tur6-, j\ísto -es- constitutivo o traslativo de posesi6n 

Estos -

son los ~e·d{'~~·";i~ ~d~ui.C''ir ~l domfoio de las 

a;..~~i~:c 
cosas que no peE 

tenecen 

La-.prescl:ipci6n por el cual es otro medio de adquirir 

el dominio de las cosas ajenas por haber poseído por un peri~ 

do de tiempo que la ley establece. Titulo justo es un modo -

de acreditar la posesi6n o también puede ser un medio de pru~ 

ba. Ahora bien la posesi6n sin t1tulo justo también la puede 

acreditar la persona que este poseído de esta forma que esta-

blece la ley. Un punto muy importante es la buena fe como un 

titulo pues cuando la cosa es ajena en el va enjendran.:lo la su 

puesta posesi6n. 

El jurista Solar nos dice al respecto ºen efecto de -

los t1tulos constitutivos de dominio s6lo la ocupaci6n y la -

acci6n sirven para adquirir la posesi6n. La prescripci6n al 

contrario suponer la posesi6n, es resultado de ella cuando a 

durado el tiempo señalado por la leyº. (29) 

(28) Dr. Ricardo Cornejo R. Bolet1n de la Secci6n de Investi
gaci6n de Derecho Comparado. Ecuador pág. 50. 

(29) Luis Claro Solar. Boletfn de la acci6n de Investigaci6n 
de Derecho Comparado. Ecuador. p~g. 60. 
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La prescripci6n basada en la posesi6n se adquiere el -

dominio: La posesi6n es necesariamente.anterior a la pres--

cripci6n y no puede ser a la vez causa y efecto de ella. 

La e llamada posési6n r_eigular _o_ sea._ que_ tenga justo t1t!!. 

lo ··qué es igual a decir ·que .són- cau.s~s -ju~t-8:s, - y la ocuPaci6n 

y la aéepé:i6ri;- y la prescripéi6n son·~'modos--de adquirir el do

min~o,_ t1tulo=~n ilna i>rl.meia',' a~~ef,ci6n es"la causa en cuya -

virtud poseemos Una cosa·. 

-, '-Titulo~ ~·es la . riiz6n cau~al de que el derecho demanda, el 

profeSár.~ArB.mburu dice: "Es la creaci6n de un titulo jur1dico. 

con refe;;-~nc'·1a: a determinada per sana, cuyo nexo se cnj endra -

en··v~rtud. de algO.n hecho fortuito o voluntario, si se quiere, 

ei mismo hecho o acci6n con que, inconsanancia con el titulo 

se da el derecho. Enconces el modo tiene forzosamente el va-

--ior-o -sea--causa eficiente o suficiente que produce el mismo -

modo de el nacimiento del derecho a tal o cual persona". (30) 

Es decir un titulo corresponde un derecho que se con

creta individualmente a un modo. La figura j ur1dica de la -

prescripci6n equivaldría a decir que tenemos un titulo justo. 

Esto quiere establecer que nuestra posesi6n es regular a irr~ 

gular cuando decimos que poseemos a titulo de prescribiente, 

(30) Aramburu. Bolet1n de la Sociedad de Investigación de Oe
rechol comparado. Ecuador p~g. 60. 
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es, lo mi,smo s·i dijeramoS q~.e ._nU_e~trt'.l P?Sesi6n es regular. 

Porque si ·:~u~ram~~-: ~:;·~~~~~r:-'~n t·i.tUl~ a»··_,la prescripci6n esta

riamos- buscand~· ~~·:. ~ii~_i_?~~·~~A;:'.-ki;_~l:~--j' . .16·' que ser1a una contr~ 
dicci6n j~;.í:a.í.6~,D;s1:~',;ta aife.~~11~1~:,se podda decir que la -

prescdpc.iO'n"'~f>m~'.'~if\;'io:?;~s~i~iqr{a p;;sesi6n, y por otro --

nio. 

Porque, P.ose~r a··'.:'t1tulo de prescripci6n no es haber g!!. 

nado la cosa' por prescripci6n. 

Yus semper cuare~dum alquabile neque enim aliter just 

esset "en el derecho se ha-de buscar siempre la igualdad, si-

no serfo derecho". (31) 

El maestro Rafael Rojina Villegas en su libro titulado 

hienas, derechos reales y suseciones, que nos dicen lo si----

guiente: 

"El acto en juicio de prescripci6n positivo, debe reve 

lar la causa de suposeei6n, aan en el caso del poseedor de m~ 

la f~, porque es necesario que el juzgador conozca el hecho o 

acto generador de la misma, para poder determinar la calidad 

de la posesi6n, si es en concepto de propietario original o -

(31) Rafael Rojina Villegas. Bienes,Derechos Reales y Sucesio 
nes 17 Ed1ci6n. Edit. Porrúa. S.A. México I. 1985, pág.-
244-24 6. 
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derivada de ·buena o mala fe y para precisar el momento en -

que .debe-~peza.r -a·. contar el plazo de la prescripci6n. 

~-a---Causa. de -1a .-POsesi6ñ es un hecho que necesariamente 

debe- de-'~mostrarse para acreditar la prescripción positiva, 

dado que el- ·titulo de dueño no se presume, y quien invoca la 

Usucapion tiene la obligaci6n de probar que empezo a poseer -

como si fuera propietario, lo cual constituye propiamente la 

prueba de la legitimaci6n del propietario en el ejercicio de 

su posesi6n, pues ño hasta que este se considere a si mismo -

subjetivamente como propietario y afirme tener ese carácter -

sino que .es ·necesaria la prueba objetiva del or1gen de su po-. 

sesi6n como es la existencia del supuesto acto translativo -

del dominio. 

E1·.mitestro· Antonio de Ibarrola, en su libro titulado -

-"cósas ~y~·.suceSiones·,.· nos -dice lo siguiente: 

"El distico romano nos da los requisitos comunes exig.!_ 

dos por casi· todas las legislaciones: Sit res apta, fides bo

na, et titulus quoqu e justus: pos sideas juste, completo te~ 

pore legisª (Que la cosa sea apta, la fe.buena, y tambi~n-el 

titulo justo; que poseas correctamente el tiempo completo que 

marca la ley. ) . 

La palabra usucipi6n, e1 verbo usucapir, en vano los -
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buscariamos en el C6digo, viene el' VOCa:blO :d'e c:~~E?_are .y. usu: 

coger, adquirir, por el uso .. No 'q~.v~~·~m:~~~:·~~~~- '·en nUeS"tro 

idioma los verbos adir y usucapir~, a;~cis}~e~bs~b~~t~~~s, c! · 

recen de conjugación. (32) .,,,. .;y- ;<> :.;,:,-: f:".': 
,!:~:~ ··~'. ·,:, ~;:··; ~~i~~·>t? -~ 

Sólo la posesión que .s~ ·a~~ui~:~i0:1;,.~(f'iiª_-~n concep

to de dueño de la cna poset.cfa pu~de)fci)i~'?i~~j,1~ci:>_r~sc:ripción 
(articulo 326). Vemos ac¡u1 pa1:en\:e,q1,1Í. ,¡_~. ri-~.~esita l_a pose--

sión ANDIO DOMINI. - ,._,, ,,:,_:g~1: ·' 

--~.' -·· ,- ~Ji~;;· E~.1~;)~~~~;;_·:'.·~·: --
'·"· · .· --- ,-..- ·· ,;·tL : .. f1}· <::·. 

mismo c::c::::u:e e:u:u~as~;~::i;~1;;,~~~!~~b:~~~!!~~:n;L::e e:ue 

ha cambiado la causa de/la po~j>si??:·::: 1
'-:·' .~1;·r.~-

El cócH~~ c:¡~il ~igeht:;:.e~Jtt~~e'.~i: '~i ~~~t~ulo 020 -

que dice. lo siguiente::'.; 

La )?O_Se_!l__i_ón~sE!_:Pier_cl~-' __ . 

r·. ··Por aband0n6; 

II. Por 'cesión ··a t!t1.Jl·a oneroso o gratuito; 

III. Por la destrucción o p~rdida de la cosa o por qu~ 

dar esta fuera del comercio; 

IV. Por resolución judicial 

v. Por despojo, si la posesi6n del despojado dura más 

de un año 

VI. Por reivindicación de propietario: 

(32) Antonio-- de Ibarrola. cosas y Sucesiones. 6 Edici6n. Edit2, 
rial Porrúa S.A. ~éxico 1986. pág. 525. 
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VII. Por expr:opiaci6n. por causa de. ut"ilidad pública" . 

(33) \'• . ·;:_:._ :~:(~: J -
\'."""'. 

~· --' 

El píai;,; p~;¡;-:cji~Ü.C'á~¡;':tr éá ~fá1;;;~'rf~\c;J,/ndb j lá posesi6n 
/<.\'. ·'·V : :.··.' o·>,: .;.:; ·-~.- :.-.:;: 

::::: :~~-~~~x;~i¡~~;~1-~~f ~~-~~~1~~:,~~~-~t;i~~::s::q:::::::ª= 
· vr e;i i'S tos~-~- -.;- ::--~~;:.~~ ··:""'· -=-s-;~ ~'- ~¡~~~--~~- ~ .;·;f:J~q\ -~:,:t:~~,_~_--,oc 

~ -.; ~-~;~:-. --.. ;:, __ :. !.4 .•. ·'.;:~~=7:;_,;r-·- .·:-.··.·.·.·:··. · .. ~-.·.:.:· ... -·-- -_,,_ : <- ., ... ;~' ~.;;,::""_: i ,, .. ,.-_,_ -
-: ~;~.>(·' ', i' ;:.:_·: ::;.;:··;·: .. ...,.., ¿;: :¡~:::·· 

~,:,-~·{ ~deré"~:~~~{~{-~f~~~~!t:ii~~::~~ Efr1éuentr·a dentro del pa tr im2 

ñ~o·.~·del:~_~6sji~~-~~~#~~~: Li~-~~~- ~~~:·~:i~~-o~\q~e~::puede enajenar cuando le -

plazca; . p~f'~{';:e;;::·el ~:~~í.6'uJ.o lÍ49 consagra el principio de 

la acci6;; de :.i~'~;iJ~Ú~~. \;dice: "El que prescriba puede -

comple~a~.:- ~'~t.~~~~~~~·:.~~~1esa:rio para su prescripción reuniendo 

el Úempo qu~·1:¡,:;.·;;:·¡,c;á;.ido; el que poseyo la persona que le -

t:~ari~mi'.t~~ :-.'.·.í.-~: é~'.~~;<~~6~ ·,:~tai q'ue ambas osesiones tengan los r~ 

"La····éo~~¿~~~{6~ ·de ·1a usucapion requiere: 
- . - . . :~-- ' 'f,~_:.. . ; ~, .. ·. 

-- - --- --.,_·~-=-- =-::_e--; "'"-----'.!:-"'-'~ ,-o-~ 

.·:-·. 
a) 01..!e ·el po,SeedOr haya pose ido la cosa; 

b) Que.el propietario no haya hecho reclamaci6n algu

na.durante el término necesario para completar la -

usucapion". ( 34) 

La inte"rrupci6n de la prescripci6n puede revestir dos 

caracteres. 
(33) En.la Legislación de 1928. En su art!culo 828. pág. 192. 
(34) En eLc6digo civil ¡:ara el_ D.F. de 1928.En su articulo 1149. p.242. 
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Al :"Interrupci!Sn Natural 
.. ·_:' .· .··, -·.'-, . -

a) Por.- ab~·ndono:V¿;lut·-~ario de la -cosa, en el articulo 

su fra~c ú5ri I "de el 8 28. 
b) ~:~~;'.~f~~--~~ =--~~-~~~~ero. un· terCero se apodera de la 

cosa. _c__El ··d~s}?Ója~ó ti~~e_: entonces el interdicto -

dentro der año ·_siguiente.- Si _el desposeido recupera 

la_~,o-~~~¡6~·, ~~ e~~i~~:·-~~~º- si nunca la hubiese pe=: 

dido. El articulo l. ,-168-dice en su fracci6nI: ti La 

prescrici~nse interrumpe si el poseedor es privado 

de la posesi6n de la cosa o del goce del derecho -

por m&s de un año". 

e) Por destrucci6n o pérdida de la cosa o por quedar -

Esta fuera d_el comercio (articulo 828, fracci6nIII) ". 

(35) 

INTERRUPCION CIVIL 

-~c~~~º--~~l~~;:_~~E ~~so es el previsto por la fracci6n del -

art1culo· 1-1168. "La prescripci6n se interrumpe por demanda u 

otro ctialquiei genero de interpelaci6n judicial notificada al 

poseedor, o', al deudor en su caso 1 se considerar~ la pre ser ip

ci6n como no interru~pida por la interpelaci6n judicial, si -

el actor desistiese de ella, o fuese desestimada su demanda 11
• 

(36) 

(35)Antonio de Ibarrola. cosas y Sucesiones. 6° Edici6n.Edit. 
PorrGa. S.A. M~xico 1986. página 533-534. 

(36)Antonio de Ibarrola. Cosas y Sucesiones. 6° Edici6n.Edit. 
PorrGa. S.A. M~xico, 1986. página 534-536. 
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B) El segundo caso de interrupción civil es considera

do por la fracción III del articulo l, 168 y se produce "cuan-

do la persona a cuyo favor corre la prescripCi6n reconozca e~ 

presamente, de palabra.o por escrito, o tacitamente por he--

cho_~ ::f.ndutl:ables, el derecho de la persona contra quien pres--

cribe"_. 

En- este· caso si- es cierto que-empezará a contarse el- -

nuevo termino de la p~-eSCri~C,i.6n-en·casO de reCoriócimi9Ttto de 

las obligaciones, ae'sde el ata _en que se ha'i:J'a 11 
• 

.'-.,_ .-· 

En el C6digo ~ivii v~gente dice .. eh e.l aÉ;Jt~~~xo .ll 78 1 -

que a la létra Úée "ió; s:lguierit.:i( , ... -··, ·.~;' ~y·. 

:¡ 

~·r:n·· éfecto-~'ae-:,·{~ ·<-inte~ruP:~·10.:i es:-inútilizar, para la -
_;_ .. \ - .. · ., 

pr'e.scr_1P_ci~~;:::~-Oa6·-~f:e·i )tie~po C~rrido añtes de ella 11
• (37) 

-"·:,,_·e,:_-,·.-
---.--=~;;_;-,-----;~e--_- __ -·-=·-

Para ."t;~·rroborar el maestro Antonio de Ibarrola cita el 

art.:Í:culo de el· C6digo Civil Soviético 51. 

ºDespués de la interrupc i6n, la prescr ipc i6n de la as. 

ci6n comieriza de nuevo; por tanto, el tiempo transcurrido a~ 

tes de la interrupci6n no se computa en el nuevo término". 

(37)C6digo Civil para el D.F. en su articulo 1176.p~g.247. 
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En cie.rto_:3· ~_asa's, la '·ley, ,imp.ide que .la prescripci6n na!. 

ca o co~i:a .- e·n -c:c;:niti:-~\-d~~ a~9-~1~.~-'··· ·'?~-mo una meqida de equidad, 

por ·efe~_p:1~):>~~·~f~:O~~~~~:r0d_~~~~~--1_~~~s ·.1:l·a···p_ueden · defenderse; con-

tra il_?n. :~Y~.i~'.~-t~~,)i9~~~:e~;:~~~~~J~~ ~~«rA t ;_ Pre ser iptio. (Y contra aquel 

·que -no - p;l'.~d~;.t~-b:tii\if~~~~{V~1\~~"f'~'~~~:·nb~:::cO~re- la prescripci6n). 
, -~-· :,::'.:,~ -~_,..;\./~ 

- ..,_--~--=.;"''= .~':;_::.::;;_.~-~--_: __ =-• __ :_:: ___ :_--_:_, --~~-~-=h~~i-\,_:~~-;-
- i:.-.'-; ·.' '-;:,·~?'--:;~-j}~· ' - _, 

El'C~dig~=civil\vigente atrado de corregir los abusos 

que ;h~c:Ún i~~ºl~gi~ia~~re~'qúe debán más tiempo para la sus-
7'---'---'.o!"'-'ó:f..oc·,-:-;=h 

pensiisn-: ·:--e "''--" 
=;.oc=: ________ _ 

-----=~!-':: --·- -'· ;J ';-:~·-

,·-~ i'.~'· --~1 « <·' ~. '. ·~-;;,:<";· ,..-

c0-n8~n{a.~,~J,el t6~ino fijado por la ley, ·el poseedor se 

·.::·~::·;~~\:_~: .. :,:: - ,.. __ . 

;t~ri:,t'~J~e~ll~V1f:1~"~ivé- a que se le extienda el co---

rrespon¿f~'nl~"t"I~~:i'g'~ ·;ro-~iedad. 
,-,".T!'~;; ~~::} ·>·i~; 

·, .t·; ;· :}·;/ 

,l.' c'is'áiijo~civh vigente establece en su artfoulo 1157 
- .; ~ ~. 

~que-.'-~La~-~s-en~eriC].a---ejfacutoria que declare procedente la acci6n 

de p,resc:i;:ipci6n- se inscribir<! en el Reqistro Público y servi-
-. ' k' ,, '_ .. 

rá de. t1tú1o·:ae propiedad al poseedor". < 38 l 

Lá ~--propiedad que adquiere el poseedor tiene dos carac-

ter1sticas: 

"Es Retroactiva. Se reputa que es propietario d~sde -

el mismo mo~ento en que comienza a poseer. Esto tiene inte-

(38) Antonio De Ibarrola. Cosas y Sucesiones. 6° Edici6n.Bdit. 
Porrúa. S.A. ~éxico, 1986. p<!gina 536-518. 
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interés especialmente en relaci6n con los frutos de la cosa. 

Igualmente los gravámenes constituidos por el poseedor, que-

dan retroactivametne convalidados y perfectos los derechos de 

los terceros titulares sobre la finca" (39) 

Es necesario oponer en juicio la prescripción para ha

cerla valer; pues el juez no podr1a oponer la prescripción de 

oficio como sucede en el derecho penal. 

La prescripci6nlcuando se opone, paraliza las acciones 

del propietario: el_ propietario pierde su acci6n a reclamar -

la cosa·,. Recordemos que. prescriptio non tollit actionern ip

so jU.re·~. se·d exCeptionis ope, la preScripci6n no quita la ac

cion ·ipso jure,· sino en __ virtud de la fueraa de la excepción -

perentoria·. 

~n-~a~biO, en el derecho franc~s el requisito de el -

po~~S16~--·-~~cif-Í~a .es permanente; el poseedor no debe recurrir 

a _la~vi~lencia ni en el momento en que entra a poseer, ni du-

rante l~ pose~i6n, excepto cuando se trate de una violencia -

defensi~a, para repeler actos de terceros, pero el poseedor -

no puede recurrir a· una violenta ofensiva para recuperar su p~ 

sesi6n; si lo hace,este acto de violencia vicia a la posesi6n 

(39) En el Código Civil para el D.F. de 1928, en su art1culo 
1157~ página 243. 
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y la ha.ce ~n~pta ~ra la prescripci6n. 

,' ' 

.''En::.el :c6digo .Civil vigente se acepta el caso de que -

cese ia violencia. Es un hecho sujeto a prueba que poste--

riormente se acreditar~, cuando se ejercite la acci6n que to-

do poseedor debe intentar a efecto de que se declare que su -

posesidn se ha convertido en propiedad. En el juicio corres-

pendiente el poseedor puede sostener haber adquirido por vio-

lencia, pero que a partir de cierto momento ceso, justifican-

do debidamente esta nueva si tuac i6n". ( 4 O) 

En cambio el c6digo anterior establec1a un procedimieu 

to más complicado, dice que cuando la posesi6n se adquiera -

por violencia, s6lo hasta que jurídicamente es hubiera decla

rado que había cesado, comenzaba la posesi6n Gtil; es decir, 

se requeria una declaraci6n judicial para considerar que ha--

bta cesado la violencia. 

l.4 NEGATIVA 

Vamos a hacer un breve analisis de la figura jurtdica 

de la prescripci6n negativa esta ~igura que nace juntamente -

se deriva de la usucapion que se a llegado a confundir con la 

prescripci6n positiva, ya que son diferentes situacioanes. Ya 

(40) Antonio de Ibarrola. Cosas y Sucesiones. 6° Edición.Edi
torial Porrda.S.A. M~xico, 1986. página 539. 
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- - ' ' 

que son figuras tenie'ndo 'fuftci6n .dist-int·a ya _qUe .un'á. extingue '-" -~:' ' - .. , - ·. " 

la obligación y .;trá úi.dq~iei.-e un de°rec~~ •. •· 
. >·'. -:~;··: '.''- .. -~;::,.: :· :. · .. _:o 

' Es~üélia';~~i>s muy ~Jeo~j~tL :¡( presc~ipcÚin negaÜva, 
,:_;, .,,r· ··'·:'< ,._._ -- .... ·- :-- ,. 

as! -c'~~o-;_~1~a··=p~es-;:;}IPé-:i6ri_~-PO'Siti~~-- -!:le·. eStabiéce -un-··.·t~rmino -es• 

tableCid.o';'?oi la iéy~ · · i~i ~~ ·~~~~bl~ce t~~~ii;~ la f ig~ra · ne

ga t1,;_~' f <-i:~'):~{i~-~6·f¿~-?.e·s_·~ s:~man\e~~~- obj e~iva ~~ ~ue- :1.~ __ iris~r_te-
za -~r-eada;~~Po?:::~_~a'.:_ .. ~~e~-cia _-de;- el titular va ~rÍ:gin~~do--- -~~a~~-51:. 

- tlla"Ci6J1, J_ür1~ica'::--- E-¡-: p"rOblemá C"Oñs-~ste tjue. al" tel:-"mfi-iifr; er· _-;.:. 
termino 1egal se origina una situaci6n de insertesa ju·r.1dica, 

haY_~- una·.:rel~ci6n de con_formidad co~_ las ~e!t:'es.~ 

·Los elementos de la prescriPci6n so~· el transcurso del 

tiempo y.·1a de la inercia de titular. Uno de los intereses -

que la ley protege es el bien común y el interés público,por 

eso una norma o ley.no· se puede ser derogada por un inter~s -

particulat:. 

En la prescripción liberatoria se extingue o se prete~ 

de que desaparezca una obliqaci6n por el simple transcurso -

del tiempo en las leyes, en el derecho escrito se establecen 

los elemeritos, que son los siguientes: 

a) Transcurso del término legal 

b) Inacci6n del acreedor durante ese tiempo 

e) ~o suspensión del plazo. 
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d) Derecho prescriptible; 

e> Tlirmino nd interrll!'pido 

f) · D~scr':i.~i~~ ó,~ue~1'~ ¡ior persona 'capaz y en tiempo -
:·::¡::-

·tltil· '.·· .? > 
'ij). ó;;itsea. alegáda o puesta al deudor. 

As1 ·que la prescripci6n tiene que cumplir aparte de e! 

tos Puntos, IDás.otros requisitos, para que se de la prescrip

ci6n p~ra que produzca sus efectos sobre el derecho de algu

nos. Tiene que cumplir el tiempo que establece la ley, así -

que se puede interrumpir por cualquier hecho que afectada pr2 

mueva la con fundamento en derecho., gue pueda originar la -

suspensi6n e interrupción asi que la prescripción liberatoria 

tiene su principio en el interés social para proteger. 

Citaremos algunos autores del derecho como son los si-

guientes: Baudry-Lacantieri, este autor nos Otro 

jurid1sta; Troplong dice lo siguiente: 11 todo derecho debe -

tener un fin, y el estado esta interesado que los derechos a~ 

quieridor estabilidad" (41) 

Bigot - Prampiveu nos dice: "Que manifestado los int~ 

reses particulares deben seder frente a la necesidad social y 

de mantener un orden. 

(4l)Tropteng. Bolet1n de la Facultad de Derecho y C.S. C6rdoba 
1967 p. 10. 

(42)Bigot. Bolet1n de la Facultad de Derecho. c.s. C6rdoba ---
1967. pág. 10-1 
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El maeStro;de la. Facultad-de Oerec'.ho, __ Lic.:·~ri:iesto Gu-

tierrez Gonz~1ez dice<io -~-~:~~~i.e·n~~: 
·:,;;· 

t-"" ~: :;s· ~:.y.- ,~ . -. . 
- --,_ .'2.:.. !;:.): ___ , ;·: ,: ,7 •. - • . 

;;La "-~-~~--sCr:i~~'.iÓ~ri;'. ~·~?ti~f~~Jlt~a:--·o :~~-l ~'.--~·~~-~-~h~- que la ley 

establece a d~u~~~;¡,-~~~~~e~~i~¿1~:~,i;s~~vá~fdá~ente y sin respo!! 

sabilidad de cuínpÜr-cdn~-'su.'prestac-i6ri, .o: para exigir a la au-
_,_,,_. _ _ _;;:,;..~::~-=- . .,-...=~=-=-e::._ - -

brar • en ~?rma- -~~~c~iya <-1ª p~e~tac16n , cuando a trasncurrido 

el plazo. que ?torga la.ley al, acreedor". {43) 

En el C6digo Civil de 1870 dice lo siguiente: 

En su art1'..culo 1200. "La prescripci6n negativa se ver_! 

fica, haya o no buena fe por el sólo la~so de veinte años con

tados desde que la obligaci6n pudo exigirse conforme a dere---

cho" (44) 

El C6digo Civil de 1884,. En su articulo 1091 repite -

lo mismo que el C6digo de 1870. Es decir que tiene las mismas 

ideas los legisladores que redactaron el C6digo mencionado. ~:o 

cambia la mentalidad del legislador a pesar que han transcurr~ 

do catorce años, parece que los legisladores son los mismosque 

los códigos de 70 y 84. 

(43) Ernesto Gutierrez, Gonailes. Derecho de las Obligaciones 
pp. 809. 

(44) Código Civil 1870. Articulo 1200. p§g. 210. C6digo Civil. 
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El vigente c6d.fgo civÜ de.·1928. :Establece que la --

prescripci6n ~egat¡va ;'en' i.'u'~rtÚul~-1158. Úce. lo siguiente: 
' --- ;;,:....'.\_, -~- .::;·:: ~ - ,.lj.~, }-<---~--~<' ":\::~ 

~:~;/'.: ,,··:>··;·.: ~ .. ,'.~> :<:~;\Y 

~-·~·-Fu~~a-~,~~~-: i#~~:~~-5·.;~)-'d~~~-~~~epc-i6n, se neceista el lap-

so ae-aiez~·-:·~-ft6~·;· ~--~:·rit~·~o~-:-_de~d-e ·que una ohligaci6n pudo exi--

to". 

Rafael Rojina Villegas en su libro t1tulado: Bienes, -

Derechos Reales y sucesiones. En cuanto la prescripción n~ 

gativa o liberatoria, "es un medio de extinguir obliqaciones 

o derechos por el transcurso del tiempo, en virtud de que el 

acreedor no exija el pago en los plazos señalados por la ley 

o el t1tular no ejerza su derecho real. (46) 

El artículo 1167 del c6digo civil establece los supuc~ 

tos en los cuales no puede comenzar ni correr la prcscripci6n, 

peto sin distinguir si se refiere ello a la prescripción pos! 

(45) C6digo Civil para el D. F. de 1928. En sus 1158-1159. 
Pág. 243-244. 

(46) Rojina Villegas, Rafael. C0mpendio de Derecho Ci.,il. -
Tomo II. Edición I. Editorial Porraa S.A. !1€xico 1985. 
Pág. 234. 
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tiva o a la negativa. En.tal virtud ha de considerarse que -

la prÓhibici6n .. que .contiene resulta aplicable en todos los -

caso~ de prescripci6n ya sea adquisitiva o liberatoria (posi

tiva o n~_gativa) •. Para cá:éi6b0rar dicha conclusi6n, ha de -

atenderse- a_ que-_-'en:c:E;Orina~-é:.<P-réSa,--.no existe alguna otra disp2 

sici6n legal qUe _re~u1·e: __ -_l~ .. --·ir~~r_t.ipc~6n de la prescripci6n pos! 

ti va o neg.3. ti va ··en-~º~~'- ~~61U~iv·a:; '. en~re copropietarios o C!?_ 

posee~or_es r~spectq -del. bie·n -~~~-~~~~- ~~~ lo que, considerando 

que en donde existir la misma dis-

posici6n. 

r,_a P.xiStenc'i'aº:·de:. do:·~:-:form~s.:-_de prescripción, según et 

Código la adqui~·iti~:~} p~~itiva, que sirve para adquirir 

bienes med1~,~~e-·~i-\--~~~-~--~cur-Sa dei tiempo, y bajo los requisi

tOs esta:blecídos· .. p-or la ley, y liberatoria, extintiva o nega

t'i.,a, que sirve ?a~a librar al deudor en obligaciones, rnedia_!l 

-te-, él transcurso del ti-erñp-o,~·-

El maestro Ernesto Guti~rr~z Gonzalez establece su li-

bro derecho de.las obligaciones cuatro observaciones que son 

las siguientes: 

l. ºRegula como una s6la, dos instituciones jurídicas 

diversas. 

2. :~o sistematizo la materia, y por consecuencia no 
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la· reúnio en'dos·ordenados, sino que aparecen --

disp:ersás las normas al respecto el ordenamiento 

l.~gistat~;,º;, 

i;:---
-~ ·:· ;_·:, . ·-·-- .- -

3. No 'prec::Í.so ',la esencia jur1dica de la prescripci6n, 

y 

4. Establecio plazos que son hoy muy amplios para -

que opere esta figura jur1dica". (47) 

Otros puntos: 

El nombre que tienen las dos figuras jurtdicas, sienno 

que son distintas. Porque cada una regula diferente situa--

ci6n jurídica. El tiempo, pues las do9 requieren de su tran~ 

curso para operar. Fuera de estas dos semejanzas, no tienen 

nada en coman • 

Diferencias entre ambas figuras jurídicas: 

La usucapi6n es la forma que se usaba desde el derecho 

romano para adquirir derechos reales, por una posesión suf i-

cientemente prolongada y cumpliendo ciertos requisitos. 

(47) Ernesto Gutiérrez Gonzalez. Derecho de las Obligacio-
ne s • Pág • a 2 3 • 
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La, presc-F~pc.it?n .rio sirve:. par·a .adqufrir .:derechos rea---

les: Sir,;e ·.u~i~·~;ne~·t-~ ,p~r-~,:~:que·;, ~~·;:.'~·~.~~~i:<~.~~- .~~º~~~-.. en- forma 

valida, --·s·i- q~~ier·~¡ ~qúe :-.~-~- ~gbr~-: boilct·1yAmEfrite '~r-~dito a --

su cargo. ,, -,.. .."j;~;~-~ .. ,:-~::.,, -~~-.~:-, ~%.(t{~ :-,, '>oo··:_;~~~,--_,:r- :·Y.-

/ ~:~t (¡· , 'F ;3; Ai?' g >> · 

, ... ~ :~:~";;~~~~~~~~7;: ::"::: :::·:~: :'.:": 
usucape~-·•- _.,:·~ -:~~:,';:;. -·· .. i~f)~~~ __ _ 

.... _, -.x{.~·' 
~-,--'2-• ;~;;~¡~" '=-'?~· ; -

~ __ · p:r~-~d-~i~J.6~,~~9--hace :_pérder su derecho personal al 

acreedar·:-.h~~~'::p:~-~-d,:~~-'.'.~---{irii~~~~~te- el derecho a que se cobre 

coact.iva:mente·--~'i:_: ~~~~~i~·«· ~{- est._e opone la excepci6n de pres--
·--:,;·-, -, ":'"1- -· -~:;.-· ,_,:-;;-'-

cripci6~ ::, " ~ .. •.· · .. ,,.. •., .. 

··-e·_)~· "'V~ 
: .. -, 

real~ 

'i . ... 
La P.iescr_ipd.6n no h:"ce que se extinga el derecho de -

crédito se)i~;-que~iósta extingue la obligaci6n, y ello es t~ 

talmeni:'.e __ eq?i vocadC?. 

L~ usucapi6n al consum~rse deriva un aumento en el pa

trimonio activo del detentador de un derecho real, y una dis-

minuci6n en el patrimonio tambi6n activo del titular de ese -

derecho. 

La prescripci6n en el momento de consumarse, no hace -
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aumentar ~·de~mintiir los pratimonios del deudor y acreedor, -

pues ese efécto-se.,dio desde el momento de crearse el crédito 

que ..• préscribe;·· 

·.: .... ' 

··· •·•,La•:usucapión precisa que el poseedor realice actos po-

sitivos·.:de•::la. pasividad del titular del derecho real, por lo 

al ·.·~je~Cici0--de su derecho sobre la cosa, 

·La pre~"ripció;;· -~º.requiere actividad alguna del deu-

dor 1 sólo se presenta al tran.scurrir del tiempo, y la pasivi

dad del acreedor. 

La· usUcaPi't5tj. cu.~~tr:t par~ el computo del plazo, a que 

se posea de buen.a o de mala intención. 

La prescripcidn no considera para nada el que un deu-

dor de buena o mala intenci6n. S6lo interesa el transcurso -

del tiempo. 

Conceptos doctrinarios y legales de prescripci6n que -

se aprecia de varios conceptos sacamos dos que son los si----

guientes: 

La prescripci6n extingue el crédito, o 

La prescripción extingue el derecho de pedir el cumpl! 

miento de la obligación. 
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El c~digo civil ·se inclino por la segunda, en su ar-

tículo 1159.- ~1,FuerB. de los casos de excepci6n, se necesita 

el lB.pso .ae:·d~ez ·años, contados desde que una obligaci6n pudo 
-·· -

exi9:.irse.~. P~.~~ 'c:íue se extinga el derecho de pedir su cumpli--

miento". (48) 

- •• -.•.·_-- - ce 

··aue ·el derecho personal nace, con una acreedor que pu2 

de exigir y un deudor que debe cumplir, puede resultar que é~ 

te no ~umpla voluntariamente; si se le exige y tampoco cumple, 

el acreedor tiene derecho a ocurrir ante el poder pOblico a -

pedir que forzadamente, se le haga cumplir con la prestaci6n; 

pero este derecho a ejercitar una acci6n, ya no es parte del 

derecho de cr~dito, sano una etapa posterior a la misma, la -

cual se denota por los alemanes con la palabra "Haftung'1
• 

De aqu1 se desprenden dos relaciones; 

1.- Su formaci6n y nacimiento. 

2 .- El incumplimiento de ella en su caso, y que fund2. 

rá la acción o derecho a pedir coactivamentc su ejecución al 

poder pGblico, en vista del hecho ilicito del deudor, al no -

cumplir .. 

"La palabra exigir, no se debe entender como "exigir -

judicialmente". Exigir es sólo pedir imperiosamente, pero no 

(48) C6digo Civil de 1928. En su Art. 1159. Plg. 243-244. 
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..... - '·' 
necesariamente ante--1ª:' aut()ridad judicial". (49) 

,·:·:: ~ 

:•Ei _J~~~··r~::'~_e_b~·~~- r~~olv~r en su sentencia que la deuda 

e~~s~é, '.:j,:;ero>qti:e·~_,en·.:·Vista de haber operado la prescripci6n y 

haberla ::~~-~~1~--'~1 deudor, el poder ptiblico no puede proceder 

a;t- copro_:.'~oli_Ctivo el ·crE:dito; es hasta este momento en que se 

pi~~3:i·nC:iá ~-1~=.'~entené:ia en este sentido, cuando la acción que-
- - •, . 

da_· e~~i~guida·, pero corno se aprecia, la acción no la extingue 

por si,s6lo la prescripci6n, sino que precisa una declaraci6r. 

-jÜdicial' en tal sentido". (50) 

El juez en ningan caso, como se explica adelante, pue-

de oponer: en materia civil, en nombre del deudor, la cxcep--

ci6n-:d~_'p~escripci6n. Si el deudor no opone, la autoridad j~ 

·a~é:~~l "·º la -puede hacer valer de oficio, y de ah1 que en ta-

1e~ _·cir.c:=_unstancias, se debe condenar al pago de lo que se de

manda. 

La prescripción no seda en materia civil por oficio y~ 

quA opera por parte interesada que declare que sea cumplido -

el tiempo para que la autoridad competente. 

Ya que en M~xico ocupan cargos personas ignorantes del 

derecho y estan ocupando un lugar importante que la justicia, 

ya que los jueces conocen el derecho (iura novit curia). Al

(4~} Ernesto Gutiérrez Gonzalez. Derecho de las Obligaciones. 
!'ág. sos. 

(50) srnesto Gutiérrez Gonzalez. Derecho de las Obligacio-
nes. Pág. 810 
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gunos jueces· quieren. ·~acerla ... v~ler Pór ·'?ficio en ma~~ria ci-

vir o 

sino 

de de-

a), •. - La ,;erd_adera naturaleza jur1dica, la esencia de 

la prescriP~i~n .es l~ de una excepción que la ley crea en be-. 

neficio de.l deud~r para que validamente se oponga al pago de 

su· prestaci6n, y la cual puede hacer valer o no, a su arbi---

trio. 

b}.- En consecuencia, la prescripción no extingue la 

acci5n para demandar judicialmente el pago de la deuda, y 

e).- No destruye la relaci6n jur1dica entre deudor y 

acreedor, esto es, no extingue el derecho personal o de cr~d! 

to. 

d).- La prescripción extingue la acción para demandar 

el pago judicial de la prestación, s6lo cuando se opone ante 

la autoridad competente y opera a través de una resoluci6n de 
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finitiva, Por __ ,lo mismo. 

: .el~:· ~~~~~:Pi::~sC_r.ipcÍ~n no opera por si sólo; precisa -

de ·.una·' d~~,1~~~~~.id~;¡;_ide;· ~~ -autorice y sane ione su procedencia. 
F;::; , - , ;_;"'.\ :.: ~·:~\~-~>·. -i 

~ ~;~'._:-?~i~F~~~~~~i{díi:~6~c con la pre ser ipc i6n no debe de esperar 
- r-·----,:·-.~;o-i;., -. ;"'°'''- , ·--

que:-é'.'~1}~~r~_~d?~.:?_19";~cd~~Ílde ya que el interesado si quiere ob

ten~-~ :u:·~a-=~~:éri't;-~dia. dOnde se declare la prescripci6n debe de 

·1nte'nta.r·~--líria ~-ac·c;-i6n donde determine oficialmente que ~sta ºP2. 
-,;_,,:J;_'_._, 

r6" (51) "'.'{'. 

En el c6d.igo civil de 1870 ya se establecia que la ---

prescripción se podia hacer valer en v1a de acci6n en su art! 

culo ll82 dec1a lo siguiente: 

11 La prescripción, una vez perfeccionada, puede deduci!, 

se como acci6n y oponerse como excepción". (52) 

Tambi~n el código civil de 1928, dice de una manera e~ 

tricta un caso de prescripci6n por v!a de acción, en su artf-

culo 2941 fracci6n VII donde establece lo siguiente: 

"Podrfa pedirse y debería ordenarse en su caso la ex--

tinci6n de la hipoteca. Por la declaración de estar prescri

(51) Ernestro Gutiérrez Gonzalez. Derecho de las Obligacio
nes. 5 Edici6n. Pág. 810-811. 

(52) C6digo Civil de 1970. En su articulo 1182. Pág. 205. 
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ta la ~cc:=.i6n hiP~.tec;:aria". JSJ} 

AS1, en Francia·,- .. hasta ante:S'·de:':1a·_-Vigeilcia dÉ!_l'. c6.digo ... _: 

Na-~Ole6n·;·~ ·_eli': -i~-: :q~e-.. se conó-6·~. éoJQO ~--a-~ti9'uO.~; derech-~ · frances-, :--

se co~sac:Ji-~~cin · Pia_ zos · de! pr~~c;·;fPc~~~ ~~:~~-- ·4 ~;~:y~'J~~ :~~:~_~_E/_a >~a-~ 
~Or -a~· ·aete~~inados Sec-·t·9r~~- _soqia)..~s -~~:~~~-i~i~-i~~~:s, por los -

- ·---· .. 
emperadores;- como·- la 'l9lesfá: y·-:-i~-s~ CO~U~ítiád~·~"~· --·, 

- -
A la llegada del Código Napc;il~6n,_ se modifican los ti!;; 

minos para usucapi6_n y p.resciibi.r,_ ~y·-se aplica ·el sistema co

nosido corno 1'treintanario 11
, que Í:-ige_ de manera general, ya que 

se _aplica tanto a la usucapi6~ con:io -a la prescripci6n, aunque_ 

tenga algunas excepciones en su articulo 2262 el C6digo Fran-

ces dice: 

"Todas las acciones t"a?ú~O .reares como personales, pre! 

criben en treinta años, sin c.jll~ aé¡uEillas que aleguen esta pre~ 

cripCi6n eSten obligados 'ª preséntar un titulo, ni se les pu.= 

-ae ·-opon-er---ra·-ex~-ePCi6ri-- d~iiV~dá--d~ la_ mala fe". 

En México también rigio la prescripción treintanario -

de origen ·frances,' -y -.as! el Código Civil de 1870 en su art1c;; 
'-. ,' 

lo 1194 -dicé ·la: siguiente: 

- 11 -Tod~.s ,l.os .bienes inmuebles se prescriben con buena --

(53) C6digo ci:'il de 1928. ;:n su articulo 2911. Pág. 507. 
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' ' puesto en el arHculC) 1176"_.- -.•. >\ 

;.-. -

:,En -~i-'-c6digo Civil -de 1884 repitio los mismos que el -

c6digo ·oiVÍl' de ··1aio·. Pero en relaci6n con los bienes inmue

bles acorto el plazo de la prescripci6n de 20 y 30, a 10 y -

20 establecidos en los art1culos 1086, 1083 y 1091. (54) 

Luego llego el Código Civil de 1928 y acorto mas los -

plazos, y muchos se opucieron porque había demasiados intere-

ses por gente que tenia varias propiedades territoriales. 

$n el C6digo Civil en su exposición de motivos establ~ 

ce q:ue: 

"Se abreviaron los t~rminos para las prescripciones, -

reduciendolos al m!ni.mo cuando el poseedor, ademéls de tener -

la posesi6n r.ecesaria para prescribir, ten1a la posesi6r. Otil 

de que se acaba de hablar, pues se considera que conviene es

T54}~go Civil de 1870. En S\l articulo 1194. P~g. 207- -
209. 
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timular el esf~er'zo ~reductor, más bien que la . lenidad del .-

propietar~.?, Y:.ª~.:~-~.~ }á colectividad .recibe··un beneficio dire:._ 

to con· ,el _-auffie"~to :.de".:.:1as p~r0ducto.s ·de~ti.nad?s- '.ª· ~U:~c·an·suma 11 • 
,,· .. 

(55) --- - "o,-

··~-.;·:; 

,~La; :;~ied~~ '.~l.~1l 1y;.;~n,¡,:Í¡¡ ;~(; ~Í.~t~~~ -d: vida'y co:no 

cónsecuencú d~-. ~.sta_c3deo-log!a sf~; .. ~;,:~nan graves -Y -peligro--

~~-~;::·~;;;~{:~~-~~·~~-~-,--~-: i~.~·.~i~;~~~~,~~~~~n; -~~ca~r~ar dificultades, 

estado •. POrqti~ _·a:~~-.!-:.i~~~---~_st~'.;;~~gur_a jurídica, sea abosado. 

Vernos qu~ en- la ~,~~~~·-~ii6h-o-::ciu·~->es··_· __ Un modo de adquirir un bien 
:_.)· _ __:_· _,-_. 

- inmueble, zTii.icha" <i8ñt-e~:·_:-~u·é-·se-a hecho de 2 o 3 predios o casas 

a trav~s de ·e·~·~~ -~i-~~~a j~r:r.d~ica. Y esto se da en los lide--. 
. ~' ~ :, ' ._ ' 

res de io~ ·qu~.~·se· \:a!>r.OP:t.án-·de 'terrenos valdios o abandonados 

por sus dueño.;;~-. Y.- -¿·~to-5 i;deres tienen m.§s de cuatro o má'.s ca 
' :·~·.-

sas. . - .' '. :·' 

-.-.. :;~ 
.· ::':< <··_-:-;; ·'" 

· Otro' f~~ti:':l"e:~:O .C.i~e :~·~ d~_ en el Registro pablico de la -
'·-"· . .,: : ' . : .. _ ;: . ~. 

propiedad· Y. c:o~e:rci:~ ~-Ue ·los -·casos que llegan son de !)rescrie 

(55) C6digo Civil.de 1928. En su exposici6n de Retivos. Pá:g. 
34. 



CAPITULO II 

COMO OPERA.EN.MEXICO LA PRESCRIPCION POSITIVA 

' . ' 

LA .MANERA. DE CONTAR EL TIEMPO PARA LA PRESCRIPCION POSITIVA 

Para entrar al an&lisis veramos los Códigos Civiles -

de los años de 1870, 1884 y 1928, para ver como regulaba la -

prescripci6n en_ el c6digo civil de 1870 se decia en su artic~ 

lo · 112s I lo siguiente; "El tiempo para la prescripción se 

cuenta por años y no de momento a momento, excepto en los ca-

sos en que as! lo determine la ley expresamente". 

En el articulo 1127, decia lo siguiente: 

"Cuando la prescripci6n se cuer:ite por d!as, se enten-

deran estos de veinticuatro horas naturales, contadas de doce 

a doce de la noche". (56) 

El art!culo 1143, dice lo que sigue: 

El d!a en que comienza la prescripción se cuenta siem

pre entero, aunque no lo sea; pero aquel en que la prescrip-

ci6n termina, debe ser completo 11
• 

(56) C6digo Civil de 1884. En su Art. 1127. P~gina, 191. 
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El artículo· 1244 dice: 

- -~Cuaii.do __ "el _i.iltimo·día sea"feriado,- no·--se· t~ndra· por --

c~rn~let~ ::1'~,~~:~-i~~--~-f.·~~Ci,6ry; ,'~ino ::~~Pii-~o- ~-1- .. ~.~im:e~o-- que· siga, 

si fuere úÚ1•;lé 

Sh vernos 0 que; ·lós·· tres C6digos··de 1870 ¡ 1884 y 19 28 si

gue~· de~idf~ndo lo mismo los legisladores del 70. Hasta el -

C6digo Actual de 28. Porque los legisladores no han querido 

iegiSlar en esta materia por temor los terrateniente y casate 

rrientes y por eso no han querido reformar este capítulo. 

Porque se afectan intereses de ~olíticos inclusive de los mi~. 

mas legisladores. A pesar que han pasado 121 años y no han -

cambiado su ideolog!a, los senadores y diputados. Ya que la 

sociedad a caminado y no se acoplan las leyes con la sociedad. 

Ya que los problemas son diferentes en cada tiempo. Por eso 

es una de problemas de la inrnigraci6n, que más adelante come~ 

taremos. 

Los sistemas que hay para computar los terminos para -

el cumplimiento de las obligaciones, y por ende, el plazo pa

ra que se produzca la prescripci6n. Son dos sistemas: el es

pañol y el frances, el segundo sistema determina no debe con-

siderarse el computo el primer día, cuando se inicia la pres-

cripci6n. 

(57J C6digo Civil de 1870. En su Art. 1244. Página, 215. 
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Cl~usulas que amplian el plazo de prescripción, estas 

clallsulas son nulas, porque _son contrarias al orden pelblico, 

y· con e-llas se harf.a negatoria la instituci6n de la prescrip

'ci6-ri·~- Siempre el acreedor querra imponer plazos m~s largos de 

45,,128 o m4s años. 

·~clB.usufa q'..le abrevian el plazo de la prescripción, es

tas clausulas si se pueden insertar en los convenios, e incl~ 

si Ve·: ha-cen saber a las partes que tienen la libertad de hace!:, 

lo ya que·no hay prohibici6n legal alguna al respecto. 

Es una figura jurídica que pertenece a una materia de 

orden pGblico, que tiene la responsabilidad de establecer las 

relaciones y orden social. No se puede admitir que la volun-

tad de los particulares la contrarie. 

El C6digo Civil de 28, establece en su artículo 1150 -

dice lo si.guien te: 

ºLas disposiciones de este t1tulo relativas al tiempo 

y dem4s requisitos necesarios para la prescripci6n, s6lo dej~ 

r!n de observarse en los casos en que la ley prevenga expre-

samente otra cosa''. (58} 

La legislaci6n actual, ~e ac_uerdo con progresos de la 

(58; C6digo Civil de 1928, En su Art. 1150. P4gina, 242. 



51 

ciencia·y,de·los mediO~ d~ transporte, _ha.cuidado de suprimir 

los larguisinios ·termines dei:'·an'tiguci derecho> 

En Piil-z'o~~\>,t~~ ~-~Üc~~i:'.:_s ~éir~t,~ar:,~Ó '~~~nd~ .·1~ pose~--
::::r::1::i:~:;j!l~~!~~;t~{~!·f rt·~~r;~~~~¡g~'t{f!j:~:~ffe:~<i~t::~ 
qu1S·1 to~: ··pre11istos·:::. ·- ~~}~~~~ . ~;_¡;.{:;~ :{i:~---, :': ·· 

}"'.:'- ,-~ .. ~~~;~~;-~:'.~{{; ''~-'-~~ ~ . .:_.~t~&.~--~;/'."~-: 
- ':·.•:[_'."• -o· 

~:tu:i~;~~~~ "1~ ·d~~~~~ion ·· se9Gn'1a riatii;ai~~·>r;i: bien• 
-:-~; .--~< , . 

. , .·· .. '. ·:"':.~: 

Para los .~i~?~~ ;}~~~bll·~ el tiempo es mas largo y va

rea enti::e_ tr;~ce_ :-~~~~" ~n< te~cio y dos años. · 

En cuanto ai;-Plazo de dos años, el más corto, lo esta

blece el_ artfculo 910 ,. favorece al propietario sobre cuyo pr!:, 

dio-la 'fuerza del ria lleva una porci6n considerable y recono 

-Citite- de-,·o·t-ro campo ribereño. Pasado el plazo de dos años --

pierde su propiedad el afectado. 

El a.rt1culo 910 nos dice lo siguiente: 

"Cuando la fuerza del ria arranca una porci6n conside-

rable y reconocible ele un campo ribereño y la lleva a otro i!!,. 

feriar, o a la ribera opuesta, el propietario de la porción -

arrancada puede reclamar su propiedad, haciéndola dentro de -

dos años, contados desde el acaecimiento; pasado este plazo, 



52 

perdera su ,.derecho de propiedad, a menos que el propietario -

del ca~po a-que se unio la porci6n arrancada no haya aun to~ 

do posesi6n de ell,a". (59) 

Para~1~S:--bienes muebles el plazo es mucho más corto -

"se. Pre.scr.iber;.<-_en··tres años cuando son poseidos con buena fe, 

pacifi·~~-:y::>~8-~i-~-~~~ámente. Faltado la buena fe, se prescribi

r:in-_en ~Ci~~-~ :~fi~s";. 
-·---·;,,. ,:Y.;-, 

··,· :-•';--,_': 

,·.' :~'-_;·<._,, .. ;. 1·· 

.. cua·nao·~; i"~:-Pc:?s~:s16n se adquiere en forma v101enta son -
':, ~~--=·"~ 

cinco -~ñOS ~ 

, Por lo visto nuestra ley, que al suprimir la ma.xirna --

cl&sica 11 Dies a quo non computatur in termino" "El primer día 

no se cuenta'1 El primer d1a de un termino es el DIES A QUO, 

el Ultimo el DIES AD QUEM. En contraposici6n con la mfixima 

transcrita el artículo I, 179 ••• (60) quizo favorecer la inst! 

tuci6n de la USUCAPION, aqu1 en camibo trata de aqregar al -

termino un día, en beneficio del propietario perjudicado, con 

evidente violaci6n del sentido coman. Tiene inter~s que no -

se cuentan los d!as feriados en terminas judiciales; pero en 

un termino de usucapión, realmente no hay motivo alguna para 

insertar en el c6digo un precepto como éste: no es creible -

que si un propietario ha dejado pasar diez años sin reclamar 

(59) C6digo Civil de 1928. En su Art. 910. Página, 204. 
(60) Antonio de Ibarrola. Cosas y sucesiones. 6 Edici6n. 

Editorial Porrna. M6xico, 1986 • 529-530. 
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su bien_, q~~e:~·a ·u~·¡·li.zar el ,Gltinio d!a del plazo para inte--

rrumpir.uria' ~resc"rip¿iÓn. 

' .:<'?'>,.''•··· .. 
\ -~-~:-~ra_~.-~·c:ü~~--~'\:l_é1: ~~~po es algo que no deja de contr~ 

buir: a;os,C_\l;~~~~:~~i--p_an-~r~·~. Es cierto que algunos autores 

h~~~'_t~i-t·aa·ó:,~_,d:~~º-~itUci·i:-=-á la prescrip~i6n precisamente en este

pun~o.:_ en ·1a _.in.flÚencÚ1 del tiempo en las relaciones juridi-

caS o -en ·1as ~~_eiechos subjetivos. Hay se dice un hecho jur!

dico el-merO _transcurso del tiempo que altera los derechos -

subjetivos o las relaciones jurídicas. Este modo de pensar -

no es ex.acto. El tiempo, en si mismo considerado, como mero 

transcurso, no pertenece a la sustancia de la prescripción. -

Piensese que un crédito puede prescribir a los quince años, -

ciertamente, pero puede prescribir también a los treinta a --

los cuarenta y cinco, m6s o menos. 

El Conde Napole6n, muy influenciado por Domat y por -

Dunod, considerandola como un medio de adquirir o de liberar-

se y establece, dentro de ella, la trentanaria con carácter -

general, tanto para las acciones reales como para las persa-

nales, la de diez y veinte años, como un previlegio del pose~ 

dor con buena fe y justo título, y las prescripciones cortas 

o breves. 

El derecho español ha seguido una evoluci6n muy espe-

cial y extraordinariamente confusa. Las Partidas engloban en 

un título, que es el 29 de la Partida tercera, una regulari--
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zaci6n dedicada a establecer que las cosas se pierden y ganan 

por el tierapo. Allí se establecen una usucapi6n de muebles y 

otro de inmuebles siempre que exista buena fe, justo titulo -

y tres, diez o veinte años; la usucapión extraordinaria de -

los treinta -años, aunque sea sin título. Otra la prescrip--

ci6n de cr~ditos tambi~n en treinta años. 

La Ley 63 de Toro vino a complicar este panorama y a -

ser la gran pesadilla de los comentaristas: "el derecho de -

ejecutar por acci6n personal se prescribe por diez años, la -

acci6n personal y la ejecutoria dada sobre ella se prescribe 

por veinte años y no menos pero donde hay la obligac16n en --

hipoteca o donde la obligaci6n es mixta, personal y real, la 

deuda se prescribe por treinta afias y no menos". ( 61) 

La Novisima Recopilaci6~ establecía, ademSs, una serie 

de prescripciones, breves respecto de lo debido a recaudado--

res, letrados, procuradores, boticarios, joyeros, oficiales, 

mec!nicos y otras profesiones. 

Segan esta la exceptio o praescriptio tcmporis praes--

criptio que permite repelar las actiones quae tempere certo -

finintur 11
, cuando son ejecutadas fuera del plazo expresamente 

establecido. 

(61) Diez Picazo Ponce de Le6n. Anuario de Derecho Civil. -
T. XVI. Madrid España, 1961. Página, 976. 
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La usucapi6n. :t··la :longi: teinporis .. praescriptio confun-
dida, en vir~·~·d :d~_.·1as.··c~~1e"S':·--un~.'·aciq.tlireiú~e -~~ :b~en~' fe· y con 

justa· t!t~~~:,--_~de~·P'4~~~Yd~~;~~-;;-~~~~~~~~~{:~:i~i~~;~~~~~ª-~~~te en __ la 

:::e:t~:c~~:~~~:ª·~!fü~:l~~~:!~~~~!~~ñ~f:~~¡~=-6~;e:r:~és:e~~. 
conviert~·:_~~--~-~;~-6~1:~-~~}~~--~~4~~; ~,- ·' -., ' e---,-

~~---:-}:~¿,:-.· ---·,::· - .... ,. 'I::--~.:~~~ f/L~~~- ~·>_-:~ !.?: --
- ./:[!;· - ,_." ··--

... ¡~~!~b~;V?!'§'.€I~i~~~;'.y~~ queélraginta annorum, en vir-
tud. de: la cuai'ef:'de~alldado puede detener cualquier acci6n di 
rig.idá ;-~6~~~i:~~~;¿~t:~1:{jj-~i~-~ ~:¡>es·: de carácter real que persa-= 

·.···(.62.:.): ;.:> ::; ,.,, 
na 1 ''. ·• . ·<--~ .. :- .'-~-:~{·/, ->-~T~' · -

:"-Le~" .:·:La:v·e'tüStas'- que es una posesi6n de duraci6n muy prolon_ 
~ : . :· ' ; .·· . 

gada;· fl-ente·,:'á la. cual no existe memoria de que haya habido -

aer·echcC ~i9Uno.. Esta inrnemoralidad constituye un título cx-

traOrd-inarici-'de legi.timici6n del poseedor 1 a quien se exonera 

de aportar prueba documental de su derecho. 

La praescriptio exceptio temporis, de tal manera que -

cuando una de estas acciones se promovia después de transcu-

rrido el plazo prefijado, el demandado pod!a oponer a la ac--

ci6n tardia la llamada exceptio temporis. 

La·praescriptio longi temporis en virtud de la cual un 

~dquir1~·-nte·~--de buena fe, con justa causa, que hab1a permanec!_ 

do ~.n la _po~esiOn diez y veinte años segQn que fuera ínter -
(62) Luis -_Diez Pi cazo Ponce de León. Anuario de Derecho Ci--

vil. T. XVI Madrid España, 1963. P5gina, 974-972. 
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presentes o inter absentes, podia detener la tardia acci6n -

reivindicato'ria del verdadero dueño. 

Por-t9do ello no s6lo el tiempo es el Onico aspecto -

,a corÍsi,de,,ar ~,en ,+a p,rescripci6n, sino que a él hay que unir -

la inacci6n del acreedor en la libretoria y la posesi6n del -

p~escri.biente en la adquisitiva como exclusión de la posesi6n 

que corresponde-al titular del derecho en tanto no la ejerci

ta~ 

La suspensi6n detiene, el curso de la prescripci6n du

rante el tiempo que ella dure y no destruye los efectos que -

venia produciendo, ni borra el tiempo ya transcurrido; el --

cual es computado cuando la suspensión cesa y la prescripción 

vuelve a correr. Se suman entonces el per!odo anterior y el 

posterior a la suspensión, hasta completar el total. 

La interrupci6n por su parte aniquila, borra, totalme~ 

te el plazo transcurrido quedaron como no sucedida la pres--

cripci6n a que venia corriendo y comienza una nueva prescrip

ci6n a computarse desde el momento en que han desaparecido -

los efectos del hecho interruptivo. 

Los jueces entienden que perdurarS hasta que la incom

petencia sea declarada por resoluci6n firme, y recién a par-

tir de esa fecha comenzar~ computarse el nuevo plazo de pres-
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cripci6n. 

Álgárl"' tribunal· ha .·lÚ~gado ·más. ·iejo~s-~· d~sP~nie~do que -

el nuev()j>l,".•? .dd.¡e' 11iaac~.:.Pn .. -:o~et·,~s1.:":cf·~r1:~c~Pa--º ce: i1;·!nn·{d;~e .. ~lt .•.. :~a~(u~.ªt·~~{o·,··~ k;cor~er recién -

desde·:.1,;;:.:fe:C!Ja ...•• '''eº'' ~,.e':.•.c"!i., •'•'c'c"'""'° i~: d<OC>}ª"º la· in-
-cO.~~~t~n.;, .. ci~.·,.~'..Ht '"· :·5~?>': -.-'i"~· ~··-.;~1;: >:;~;\:,, :~·'.' .. ·-.--f.·.'.- ;e::: 

--.-:~>'" .'··F=- ~- ··'-':;- "-:~?/· :)<~-; o>>~ :_ -- -- --~ -
':~--~~~ .. - ·>;·; · ';:'!~-- " ~ ~¿s;;: .;~\::f~ ·-;~-~;~: · --., -

.. ~¡¡. ~~i~~~ l~~~~¡';ut~m~áiéiu~: l:~{~niir;~pc16n opera 

::::::1:01:(!t:~;~[ {~~:~'.f i[:~r~:;1:;n::e·c:::: :r: :: ::::d:i:: 

declarada\un~.",fe:ii;~c~~pi'~~a]~'.;;°br!a ya hechos definitivamente -

cons~~-~-~-~·>'.~~~~e-~ ·~~ "~\1;~~-~-n- modificarse, ni borrarse". (63) 

'_'A~guñOs ·autores, al señalar las diferencias entre la

suspe~·ci6n ':i la interrupci6n de la prescripción, afirman que 

la primera obedece a un estado de imposibilidad del acreedor 

de' reclamar el cumplimiento de la obligaci6n, y se prolon9a -

mientras ese estado subsista; en cambio segOn ellos la segun

da es un hecho instantaneo que revela la voluntad de uno de -

los obligados, o de ambos, de mantener vivo el vinculo, y be-

rra todo lo sucedido hasta entonces haciendo que comience a -

correr de inmediato un nuevo plazo de prescripci6n 11
• (64) 

(63) Luis ~oisset de Espanes. Boletin de la Facultad de De
recho y c.s. Direcci6n General de Publicaciones Cordova -
1967. P~gina. 11-12-45-60-65-67. 

(64) Luis Moisset de Espanes. Boletin de la Facultad de De
recho y C.S. Cordova 1957. Páginas, 67-69-72-73. 
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Han,ll~ga~o a sostenerse que cada a~to procesal, cada 

escrit_o o. ~.ncide!lte del j~ic;:~o, es ·un acto interruptivo y que 

el nuevo 'd,e prescripci6n deber!a comenzar a partir del !lltimo 

escrito• H'.'y aqu1 un 'punto de vista jur!dico mal efocado; -

los hechos-pUeden ser instantaneos o continuados. En el pri

mer__- caSo · ei. he· cho nace y se extingue en el mismo momento: en 

el".ot~o su .existencia se prolonga en el tiempo. 

Lo·s- tres supuestos que dejan sin efecto la interrup--

ci6n, ."en los cuales la interrupci6n de la prescripci6n se te~ 

dra.por no sucedida: 

a).- el desistimiento; 

b).- la perenci6n o caducidad de la instancia, y 

c).- la absoluci6n definitiva. 

Desistimiento: algunos autores han concluido que no 

puede tratarse de desistimiento de la acci6n porque si as! 

fuera, no quedarta sin efecto la interrupción, sino el dere-

cho mismo, y desaparecido el derecho ya no podria hablarse de 

prescripción en curso. 

Caducidad: este supuesto de hecho que pone fin a la r~ 

laci6n procesal: y no solamente se extingue la litis, sino 

que por añadir a ellos se debe a la !natividad de las partes. 
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Absoluci6n ·defin'itivai este:,a1timo sUpuesto. La ley -

se re.f iere acl~i a« ~ri.a- .se~·teri~±i,'.·fi~~~·;~>~'.a~·~da.~·.~··~: _autoridad -

de e~~-ª _;·j u_z9ada ~~-~·~;,_-~·.e :-~a:-.~-'.·~~~:nh~~i:~~-~" «~~b~~~1-:10-S _. aei-echos de -

las. p·art'e·· ·s·.·.·,: º, ·" ,-:.·c~i;~.e-'~r~-'.r-·::,a;-.<~l,,;,_i·,:_t·~-i·-'_-s:_:;::.-.·-. l_i;:::J\~ -- - :~?~' ;,,~~;'~'- ~:5.~}¡·. -. 
<.i,ue ·<•: '-'· . ·:·;.e:>·· 

,·e '.;'~d >/-:.:; j'"·J:~~ - -::;:<.·(;:tf~\j):;;',\~: >,,:";. . 
:;;-. ;.:~/'.- ::·;:-~~f:0.·. ~~~~~~-'. ··j' 

tre: .. ~n:~~~~::::~{~¡'~llr~-~~i-~~!~r;~¡~~f 4t~~~édfstinci6n e~ 
. ,-; ''-'"_,_; "=<~~~7~~:..:--:--,-.. - :,_-~,/ ,;·· 

- \-·,: ·~-

. · Par';. iós civÚist~~ s~ li~~,~~t~t~~~61:~~ de la pose--

si6n, al 11;,cho que Íleve con5igo~la0~esi:~uc~i6n de alguna de 

las cond¡cione-s e~e~~i~¡~~~ ~~ -~1a :.~-~~~~~ti_~-~·:·.::> ·Esta idea es de 

los juristas Mexicantjs. ·::f.~ .X:·:~.,.~<~·/·· 
- "??·· :;:,·i~::: ;_.; '.~;~ 

La doctrfoa y' l.os '96cji'go~~,Cii:;~1?~ siguiente: 

....... · .. ··~ . ·~f 9~0,,#{Lé ~~~· •..• '.:' ·.· ·.· .. 
Si la .posesi6ri:•s.e:pierde.•:,debido.a{_un·a. reclamaci6n jud.!_ 

cia1 del ~·io~i~~~~~i~~~~.~,·~~i;;if.i~~~::¡·Jf~if:~:;F-\-·:;·~c. :-·' 
': .·- <:~-~f '~' . '.\:0' \O ,,., <; 

- -',gi~:~e ~:p·i-~-i-~e~- p"or-~ ~~~~~-~c~t;.'q~~.~ñ~- sea el del propieta-

rio, la interrupci6n se llama natural. 

"SegGn Justiniano la posesión de buena fe y con justo 

tftulo confiere el dominio al cabo de tres años si la coJ~s--

prescrita es un mueble, y al cabo de diez o de veinte si es -

inmueble. Si falta un requisito que no sea el de la buena fe, 

el tiempo de prescripci6n es de treinta años. La posesión de 
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treinta años .faculta ·para.· rechazar la. acci6n reivindicatoria 

del propiehrio". (65) · 

: -:. -. 

• ;.Co;pu¿~i6J; del tforripo puede se;;, natural y Civil: 

-~ l·ict.-tü8_f- es ·¡-~-h~li.a ~en que el tiempo se calcula de mome!!_ 

to a momento y da~do al dta 24 horas desde una hora completa 

O -~;~ccion~·~~--~asta la misma del d!.a siguiente. Determinado 

as~.~~ e-1 ~!a/-.. se, fija. el período de las semanas, de los meses y 

de 'ios años .. 

. E.l c'ornp~to .civil· es aquel que entiende que el día em--
·:;.: - _,., .. , 

pieza a ,las-;~cero hOr-as·.:Y termina a las veinticuatro horas. --

En est~_: ¿a~~~:j_as f~~c-~iánes del día inicial no se tienen en -

c~etl~-~ ·:~';_:· ¡;¡~::~~:G~-~;~:~~~s de la tarde 11 • (66) 

' < __ , -~.-~:··y>::~'.~ 
2.1 REQUISI~6~ PARA SU REGISTRO 

La Oficina Jurídica del Registro PGblico de la Propic-

dad y el Comercio, señala como requisitos para la 1nscripci6n 

de una sentencia de prescripción positiva, los siguientes: 

i.- Copias certificadas por duplicado de la senten---

cia. 

(65) Revista de Derecho y Ciencias Políticas III. Lima Peru 
1945. Jorge Castañeda Eugenio. 

(66) C6digo Civil de 1928. En su Art. 1178. P&gina, 247,. 
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g) Permiso de zonifi~~c"ción~·~ 

h) Si es fracción, permiso de subdivisión. 

i) Generales del adquirente. 

j) Pago de derechos. 

Los mencionados requisitos se encuentran previstos de 

forma general en los art!culos 18 y 19 del Reglamento del R~ 

gistro PGblico de la Propiedad del Distrito Federal. As! el 
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articulo 18 del ordenamiento en cita indica: 

"La solicitud de entrada y trámite provista 
de .la copia o copias que se estimen necesa
rias, tendr~ el doble objeto de servir como 
instrumento para dar los efectos probato--
rios en orden a la prelaci6n de los documen 
tos presentados, y como medio de control ae 
las mismos, a los que acompañara en las dis 
tintas fases del procedimiento" . -

El artículo 19 del Reglamento señala: 

"En la solicitud de entrada y trámite, deb!:_ 
r~n incluirse los siguientes d~tos: 

I.- Nombre del solicitante; 
II.- Ubicaci6n del inmueble, identificaci6n 
del mueble, o en su caso, la denominación -
o raz6n social de la persona moral de que -
se trate; 
III.- Naturaleza del acto, y 
IV.- Observaciones 11

• 
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que la ·-anot·aCi6n o'inscripcidn del acto, repota, mediante su 
•. ·---" . 

legiti~aci6n por virtud de la fe publica registral. 

El segundo objetivo es el accesorio del procedimiento 

registra!, se traduce como un medio de prueba singular y pri

vilegiado en diversos campos del Derecho Jur!dico. Y también 

todo documento que ha sido objeto de inscripci6n, ya que dan-

d~le la forma correspondiente a su registro produce los efec-

tos plenos que le otorga la ley. 

"Los principios registrales que rigen o gobiernan al -

procedimiento son los siguientes: 

1.- Publicidad 



actos. 

2.~ Inscripci6n. 

3.- Especialidad. 

4 ··"'."-consentimiento• 

5.- Tra6to sucesivo. 

6. - Rogaci6n . 
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7.- Prioridad iéalificaci6n) 
. ..,_.;_ ;-::- : ' 

8 .- Sus .dos .manifestaciimes; '.iegitim~·éi6n, y· 
~ '.;·. '·'/ . :--':. ·:~.;·.:· 

9 .- Fe ptlblica". ·:C67)/, .,, •j''." ''·~j· 
'o.-:_,._·:-_---·· 

I .- La publicidad tiene ·-;,o~ il:Jjetivo evitar. que los -

"La publicidad tiene como objetivo evitar que los ac-

tos jur!dicos, objeto de 1nscripci6n que no esten ocultos, -

evitando de esa manera, que el contratante de buena fe adqui~ 

ra sin conocimiento, cargas que puediera soportar la propie--

dad". 

11 De ésta se da la segunda consecuencia de la publici--

dad, o sea, que el titular de derecho no inscrito, no puede -

estar contra el derecho inscrito de terceros que haya adquir~ 

do de buena fe y a titulo oneroso". 

"El llamado principio de publicidad se funda en el su-

puesto de que todo t!tular potencial de derecho reales sobre-

(67) Guillermo Col!n Sánchez. Procedimientos Registra! de la 
Propiedad. 3a. edici6n. Editorial Porraa, S.A. México, 
1985. P.'igs, 78-81. 
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un determinado-bi".n•. est:!. en aptitud ·de-conocer el status .ju

rl'.dico del: mismo a tí."av~~ de. ).os a~.ien~~~. ~é~istral~s 1·10 -'-

cual po.ne a &i;',i;~¿ a:;,:·_::¡,[6i~~;·~;,:i:&~n~enÚmi~rit~•·tod~ P,osible-
.. ;l~~-· ':_:-~~;;·.'. -': •.... ,· ;·~;;--<·.·· '.'} :'~;::f "~·:c.<~ ;·'.¡f··.-.·: ··--':. 

trat611
.-. ':-~~-:?'- -,.;·i'~.:~ ·1 '~\~::·, ':;)~· -~;;< ;:~:.'~.'., ··., .. 

' - :,;~:._~;-._ ,,2;< .-.,:-~ ·'-': __ :~-;~: ::: ·X;_~:-.'.:·-_< i~:-\L: 

-.. ••:i¡;,Eirpli~~i;~~~;!~;:~~~é.'~~p~i~i\fü:~~~~~i!~i_i~ tt~~ Ía mate-
• - -.-, - . >- ,_ _ .,",. -~- .;~~;-;:;>- .. "'-·'-"·' • -:·.·,..... .-,.'.,.·-~·.'.//,:~).'.~J.,,- .. )L-. . '":·:;, ... -: ., : .. 

rializ'1_ci_6n·.,·de.l, acto •de •;·regiiit_roJ.en;Z,los·<libros.;;correspondien-
- • . • :_: •':'' .. ~:.~~-=.-:;:'."'·i:~;-':7;1';;::1;;,,·y:+;p.;;~-~~~-'i:;-?~';:'''2~.-?;=:;>·,,t:-.-:.::c~:;~."::7-':';:~;L;~-;::.-::;~;.;~;~-- -_: ·;:;-~_:-,· __ ,,·' ·:' ••- ; .. 

o.:.<~~f~---~~~_:; ~·~~~!~-::-,_~_:_~~:;r~<~~;¡~"',; 0~~0,: .~~.:"'-' --'~~:~~-;,~};_:_~-- :_~~;- '-- --· 
- ·;:""- .¡-< • --·.:··-·t·;_; ff~_ •. r.f_.: 

·' :;}.~¡,¡; _, _}'/ -·~~ . ~':.;_::: ' -

;i:_s;,up!l,_{\to~~:estab~ecida.por')a Íey, utilizada para --

- re~J~·p;~i:· .. '..~if~~--~~t;~_.~:~:~.~~-4~~:·'e~~~'.~ _:h'.~--.. ~-~~ni~O los requisitos leg~ 
les s~~i~l~~f';;~ para"ia inscripci6n" • 

. ·:·_ ,-~----- ::; :~~:·-

:EL ~r~-~~:tPio 4e consentimiento, para que el registro -

se· ll.eVe a: ·cabo se debe de basar la inscripción en el consen

timiento de -las partes perjudicadas en su derecho; debe de -

exibir el acuerdo_de voluntades entre el transfcrente (P.J.D. 

o.O.) y el adquiriente; sólo-el titular puede disponer de su 

derecho para consentir que se afecte su esfera jurídica o su 

patrimonio'º· (68)· 
.-- - --

Es _.-un:~.e~-~,l!'~ntó -de las actos jurídicos para que tengan 

valide~. ju,*~~·~Ca,_ ·aa:·el consentimiento para que no exista de., 

hecho, 'sinO C.echecho. Por ello, nada tiene que ver la forma

lidad del acto en s1, entre las parte~, con el procedimiento-

(68) Guillermo Colín Sfinchez, Procedimientos Registra! de la 
Propiedad. 3a. edición. Editorial Porraa S.A. M~xico 
1985, págs. 81-82. 
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regist:r~al. El. procedimiento ··~n M~x.~."Co n<? ~s. de_ oficio, .Yª qu'e 
.,.· ·' 

deben. ser· s6iicitaao. p~r.: ~a ·par.~e,· inf8r.esiiaa· e!t el registro·. 

"E{~phnci~fci,i[e,~~~'~i~s:~e~ivo:;Y ·continuo, este prin-

de_rechO·_ oL~e~EiChO;S_'L~irl'Scri tos·) Yi( qu~-_ "C?.· puede darse sin que -

e se~de<i~ ;t"~1~l'.:a~~ .. i~~·¡1~"1~~ de. derecho". 
i ~:.' --- -, ,~ 

-~·;;;-· 

!'E!Zp_rf.'hc.ipio de prioridad tiene base de sustentaci6n

en ia mltxi~·~~;,iasi~a· que dice: EL PRIMERO EN TIEMPO ES EL PR!. 

MERO EN O~~~H-~, esto transferido al orden registra! en cuan

to a la >fet?!tª de pres_entaci6n del documento, trata de evitar 

la coexistencia de· t!tulos contradictorios "como la doble ve.!1_ 

ta .ae·una misma cosa", sin que se alteren los rangos de los -

derE:!chos_ ir:iscri tos·~. 

11 El principio de legalidad es un elemento de indispen-

sable en el registro ya que en el orden del trafico jur!dico

de los inmuebles y bienes se presentan diariamente en la vida. 

Al evitar que sean objeto de registro los actos que no reunan 

los requisitos exigidos por la norma que lo regula. Esto --

quiere decir que la función registra! cumple su objetivo de -

dar origen los actos que sean validos y derechos perfectos; -

que los derechos se garanticen legitirnamente adquiridos por -

terceros. La legalidad llega a su fin el momento de la cali-

ficaci6n, si el acto, es o no inscribible en el registro''. (69) 

{69) Guillermo Colín Sjnchez. Procedimiento Registra! de la -
Propiedad, 3a. edici6n. Editorial Porrúa, S.A. México --
1985, págs. 83-84. 
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El proceso-registra! se da sobre algo concreto, algo -

que tiene una forn:ia y un contenido.' La forma se adquiere a -

travl!s_'de.· la: ·actuaci6n del funci-an·ario; pero la actuaci6n no

se ·-realiza·· de- -mánera aesorde-nada se configura a lo largo de -

una_ serie·· ae ·actos.. La e~istencia de un acto jurídico, que -

·el ·acto ene uesti6ri haya adquirido .la forma notarial es table

.e ida por .la e ley y la :solici ttid de registro. El acto jurídico 

es e-1- presU.Puest_o pa:ra el prócedimiento registra!, este no se 

puede S~i:' por ·falta· del acto lnismo. Se presume gue el acto -
' '··' -- ·~- -·-

posee exist~ncia :Y,~alidez jurídica. 

"Para ·qu~·:ex.ista el acto jur.tdico y sea valido, debe -

de adquir ia forma instrumental, por medio de la acci6n del -

notario. Este da fe del acto, y se manifiesta la voluntad de 

los interesados, ya sea unilateral de las partes. El acto j~ 

r!dico llega su realizaci6n legal, cuando se reunan los requ! 

sitos que las normas exigen. De que no esté inscrito en el -

Registro PQblico de la Propiedad, porque en nuestro pa!s es -

potestativo, y la no inscripci6n, no afecta el acto jur!dico¡ 

el presupuesto del procedimiento, se incluye la solicitud del 

registro y es el acto por el cual se da origen al procedimie~ 

to registra!". (70) 

Que surge un problema que es de la competencia, en to-

(70) Guillermo Colín Sánchez. 
Propiedad. Ja. edici6n. 
1985, págs. 85-86-87. 

Procedimientos Registra! de la 
Editorial Porrea, S.A. México 
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do acto ~eg.istral exclusivamente puede realizarlo el director 

del Registro .p_tlblico, de_ no ser así estaremos en presencia de 

un acto iil.~Xistente. registralrnente hablando. La competencia 

es i~ '~a¡;;aCidit-d ·aaaa por la ley al registrador, para que rea

lice su funci6n para despachar de determinados actos jur1di--

ces. 

- 'En el :imbito nacional se inscribirfln en el Registro P~ 
, , , 

blico de la Propiedad del lugar donde se ha dado el acto jur!_ 

dico, y donde-se dicto la resolución judicial que la ordene.

Esto va ligado al apotegma que acepta nuestras leyes que dice 

lo siguiente¡ LOCUS REGIT ACTUM (el acto se rige por la ley -

del lugar en donde se ha celebrado) • 

Los actos del procedimiento se dan por formas y forma-

lidades al decir que formas estamos hablando de lo exterior.-

La formalidad se determina por la ley, es importante para que 

se de la forma y adquiera valid~z en el orden que se pretenda. 

Los documentos para su inscripción deben de reunir los requi-

sitos exigidos por la ley. 

"El articulo 3060 del C6digo Civil del Distrito Federal 

establece lo siguiente que a la letra dice: 

I.- La fecha y nGmero de entrada; 

II.- La naturaleza del documento y ~l funcionario que 

lo haya autorizado; 
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III.- Los bienes o derechos objeto del titulo presenta-

do, expresando su cuantia, si constare; y 

IV.- Los nombres y apellidos de .los interesados". (71) 

"En el Re~lamento del Registro Ptiblico de la Propiedad 

para el Distrito Federal, establece una serie de requisitos -

de forma que no son extrinsecos, sino intrinsecos. Por lo --

tanto FORMA como FORMULA es el medio para que se de la volun-

tad y se exprese". (72) 

La -fórmula es ri tu.al y. es la observancia de los actos 

alcancen el fin que.~a _naturaleza del acto demanda . 

. '.·,:>:· 
El- prO'~-~di~ti~,~tO ··~e ;-~~·pr,esa: a- través de formas establ~ 

cidas" par:_~ i-:i~J~~~i'.~{-:~~.f:.~ .. -~ .. ¿._·i.:··~ }\;r ;;(~~¿ ~~}-.~·;_::i.~-~ ·.''.'.:,. 
. ,·':';'.:~:~·' :::;:\{ . 

~~:.{¿:y.;~~'./.'::'·«~·;: "<.:t~¿>;· . .:::-:; 
.. . - . ·. :;<~«; .~'.¡¿:· : .~:,. 

-·~-~f_;~~g~~~~:~~~~~i¡~~~~~~~~~~-ice que toda inscripción -

en generary ~ebe ;<e~pieSa_f .~1~~.(~_;guientes puntos: , ', .:;:,··- ~<>' .. ·,t;::·,.· 
-... · .. F~~:""~- :~\:.'· . \·:·\'.:·;. 

11 La:" ~~.t:ura;iez·~, .Situaci6n y linderos de los inmuebles-

objeto dela·;,'in~C::'ripci6n o a los cuales afecte el derecho que 

debe .·1nscribÍ.rse·1 su medida superficial, nombre y nGmero si -

constare en el título, o la referencia al registro anterior -

(71) C6digo Civil de 1982. En su articulo 3060, pág. 539. 
(72) Guillermo Col6n Sánchez, Procedimientos Registra! de la 

Propiedad. 3a. edición, Editorial Porrúa, S.A. México -
1985, pág. 88. 
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menci6n de ----

respectivo. 

y cargas del d~ 

extingue. 

en el t!tulo, la estima-

Es_ to· 10 · e.Stab1ece el primer cuerpo de leyes que es el 

C6digo Civil, del Distrito Federal". (73). 

Por su parte el Reglamento del Registro Pablico de la 

Propiedad. Establece los siguientes requisitos para el proc~ 

(73) Guillermo Coltn S~nchez. Procedimientos Registral de la 
Propiedad. Ja. edici6n. Editorial Porrea, S.A. México -
P~gs. 92-93. 
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dimiento: 

· I.- -La ~ención ·de. los bi~nes de.que.se·trate1 

II ;-' Su iib:i.c~ci6n; .exten .. i6;'; superficial, si la expre

sare .el tl'.tu{o ;.isus' l¡lldei~s i · 
i:rr:~·r;c;!lcd~t.~);r~i:i·~ ~s~.;bi~éfa~s en el articulo 3060 i 

-· , _ _:-'---~ ~ ·-'--'-~:~-~;~;o_·.~~~~~~--~-,d:~f--:: _.:'~.' -~:,_-:_._:---~~":·--fe;~,- --:~~~-- . 
·.··.:_o_·::.,;.:.-c"c 

Los ~~ri;.j_~~s fe~i .. \;.ii~l~~; ,·~~·· ei·~ia;_z/dad~ '!>~~ Ú ley, 

a trav~s•aé'ii~;:bj~f~~~~ce'·ii~~~·;,;'f'fa~~g•, ~~gi~~~a.i'~~ los do--
•.• _;_';--'_;:_ -- --~O-=:-':~·-: ' -'"::e:_: c!':-:i~·*....:;o:.~·, ;::,__;-. • -- - :-=:o\.' . ..!,o;±~-o!-o -o':- ,,·.•. 

cumentC)s, y éje};tisiii¿i1fr:1, t.~.'!éá l'r'~~e~j~disi'"']_'~regist~o pQbli
co ae ra --~Pr6~i-~~i~,d-~~::.:: >t~::/:_ ·:~~::, - · - ';5 ~~:-. :-.:·-~k:'.- :-·-:·::~\ 

:·,·'.;¿ ¡•· :-~t::I: .·;.;< :_:·-~::·· - :_:;· ::'.r:) 

- .. ;.'~; ·,·- ~ ~;~;:-~, <f~< }>·~· :-.. ~::-;~ ;~:¡::-,; 
En· el .oüi'i:rito Fed-;7aÚ~ay,cful ip~ .. ~~. de tiempo para que 

se lleve elipro~eafii\i~~t:O '~~g'Wtr:~~. <i;;n el Distrito Federal 

es de. c:i'~có .)i_i";~,.·:_;;~·~~~p·e~~·~~~.e:~.~\~~-7;_~er el tiempo desde que el

documento f"ue ·ent.reg~dé:>":".ai'·--reg'i~tr·adoi para su calificaci6n. 

.. -. 
"Den.tro de ~sos ~in~o · ~;~s se hace la calificaci6n fi.:!_ 

ca.1;- 'fi-jaci6n· de· derechos',- 'avisliiiC!oíe o notificará ha los
··-:-; 

interesados a trav~s del diario oficial que es bolet1n del re 

gistro pQblico .de la p~-.;piEi~ad';: (74) 

Se inicia desde ese mome-nto a correr el término de ---

(74) Guillermo Col1n SSnchez. Procedimientos Registra! de la 
Propiedad. Ja. edición, Editorial Porrúa, S.A. México -
1985, pSgs. 96-97. 
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diez d1as, para.que se.realice el pago. El interesado pague 

el ·pago corré.S'~aridi.e.~i:e ~/ ·d~ no ·ser as! se regresaran los do

cumentos s·~n ,reg.i.s,tra~~ a· no _inscritos, la oficialia de parte 

para que ,;;e cancelarli ',de.l el asiento de pre sen taci6n. 

-"En el _regl:amento del registro pablico de la propiedad 

en su arúciuí6~;93''iú.de lo siguiente: 

En l~s cert_ificaciones que se solicitan para hacer 

constar ia existencia de asientos en el Registro Pdblico, s6-

lo se hará menci6n de los cancelados cuando as! se solicite -

expresamente". (75) 

De todo esto se llega en conclusi6n que el personal -

del registro ptiblico dispone en total de quince d!as para re~ 

!izar él, la calificaci6n e inscripci6n de los documentos que 

lleguen al Registro Pdblico. Esto se realiza en d1as natura-

les, habiles. 

Si el interesado no paga los derechos en el término e~ 

tablecido en el reglamento del R.P.P. No se hará el registro 

del documento, y piede el derecho de prelaci6n. 

En la circular emitida por registro pOblico de la pro-

(75) Reglamento Interior de Registro P.P.C. En su artículo -
94, pág. 625. 
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piedad ei 15"".197S. que, para·. reducir el tramite. Antes de in

cresar a la oficialia de p~rt;~: debe da estar pagado el dere

cho por •concepto·:.dec:.registro,· esto fue el 18 de abril de 1978. 
·.· 

T;¡::c-,.;:_:;:--,-. 

En c)i;a:<:fi:rdJi~~-ernitida R.P.P.c. expedida el 30 de -
;_:_~·-·. j_:-~_:_:_~~~0,~:. •:_ -·-~'--· ~-

en_e~o, ~~~~l-~2ª~!·;~--~~~t:~~~~~~e ··e1·. ·pago de. todo documento que ingre

:.se ·a1"': ~-~?~;~_~c-;}::~i~-:X~~i-~-~-ra_dor -desde momento que resive el do

cuIDento-·e'sta··:--;l:;:i'f9~do :q~e h·aga la anotaci6n preventiva, al 
o .. - - -. ~--:-,. .f ,~, 

margen de í"1'.'.in.sciipci6n y tiene la vigencia de 90 días. 

acto jur!_ 

consisten en que, el acto j!!, 

ridico, s6i0 se plliifica;·. en cuanto es inscrito en el regis

tro p6blico, lo cual. Esto quiere decir que s6lo surte efec

to hasta que est~ inscrito en el registro ptiblico en ese me-

mento se perfecciona legalmente". (76) 

(76} Guillermo Colín Sánchez. Procedimientos Registra! de la 
Propiedad. 3a. edición, Editorial PorrOa, S.A. México, 
1985 págs. 97-100. 
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"ILSl· que díce • .,- Lá ,pos-¡si<Ín neces~·ria para prescri--

bir debe ·séí:: 
,:. :.~ :---: : .. ; 

.~--{~~: , ~.:.:,.: 

- ~_Eri:.~~~~~~-~~fi~s-:-~~~uand·o se posee en concepto de propieta

rio, con ~jte-~~::_~f~ .. ;-.--P~-~ifica, continua, y publicamente; 

II.- En cinco años cuando los inmuebles hayan sido ob

jeto de~ una. inscripci6n de posesesi6n; 

'III.- En diez años cuando se poseen de mala fe, si la-

posesi6n es en concepto de propietario, pacifica, continua y 

pOblica. 

IV.- Se aumentará en una tercera parte el tiempo seña

lado en las fracciones I y !I, si de demuestra, por quién te~ 

ga interes juridico en ello, que el poseedor de finca rustica 

no la ha cultivado durante la mayor parte del tiempo que la -

ha poseida, o que por no haber hecho el poseedor de finca ur

bana las reparaciones necesarias, ésta ha permanecido deshabi 

tada la mayor parte del tiempo que ha estado en poder de 
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aquel".. (78) 

D.a~~~C?~ un-.. _~oncepto de'.cada·p·unt~, q.~·~c._s-~ñala el ar_t!

culo. l:I5.l<del C6digo Civil para el Distr:f.tC>'Fedé~al. 
- - ' ·e" ' , - : ~- .. ;;·".' •; ' 

I~-- "En .concepto de pro~i-~ta·rib·;:~ S(s]:'(;t-~:~-yp~-~~-Si~~ ~~e 
se adquiere y diSfruta e~ Conc~p~~ ·dELd~efi~·::·de·~~.ia\~aSa~,--.po·s'é·i...; 

da puede producirla prescripción: e E'st~.,~q\i{yif~ l~ q~e: dice 

el artículo II51 del· Código· C:bril ·; 

II. - Pacifica; se considera que la poses.i6ri ·_es . pacifi

ca cuando no se adquiere _por_. yio~e~cia. En ·nueStrO· derecho -

sólo el momento de la adquisión, exige esta. Deberá entrar -

la posesi6n pacificamente. Si posteriormente se realizan ac

tos de violencia para defender la propiedad. Cuando el dueño 

hace actos de violencia para rec;:uperla la propied~d-. 

"III.- Continua; el poseedor debe ejerc~tar sobre la ª!! 

sa una posesi6ri continuada. Debe de ejercer los actos norma

les de_ un· poseedor. Evidentemente no es necesario para que -

--atC]\iien-·po-:iúúi ___ jur-idiCamente uii -terre-no, que- -no -sal<ja de él a~ 

rante las 24 horas del d1a: pero si debe, ejercitar en él los 

actos normales que acostumbre hacer él propietario". Posesión 

(78) Rafael· Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil. T2 
mo II, 17a. edici6n. Editorial Porr6a, S.A. M~xico, 
1985, págs. 223. 
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o:::ontinua es :la. que ro se ha· interrumpido". (79) 

. ·::i:_v:;-_;ru::11~ai.este requisito, la posesi6n p!iblica para 

el C6digó'.'civil'. vigente debe ejercitarse de modo que tenga -

conac'Ími·~~to de ella -no s6lo los que tengan interes en la in-

terrtipc.i6_n, si_no tambi6n todo el mundo. 

Adem~s por el tiempo exigido por la ley para que se de 

la piescripci6n, por medios que la produzcan convicci6n, en--

tre los cuales será indispensable el testimonio de tres test~ 

gas que sean vecinos del inmueble cuya inmatriculaci6n se so-

licite. 

El Director del Registro PQblico podrá ampliar el exa-

men de los testigos con preguntas que estime pertinentes para 

asegurarse de la veracidad de su dicho, y". (80) 

VI.- La resoluci6n administrativa del Director del Re-

gistro P!iblico de la Propiedad será dictada dentro de los 

ocho d!as seguientes a la celebraci6n de la audiencia a que -

se refiere la fracci6n anterior, consediendo o denegando la -

inmatriculaci6n y declarando en el primer caso que el posee--

dar ha hecho constar los antecedentes y circunstancias que 

(79) Rafael Rojina Villegas, Compendio de Derecho Civil. T~ 
mo II. 17a edic16n. Editorial Porrúa, S.A. M~xico 1985. 
pág. 224-227. 

(80) C6digo Civil de 1928. En su art!culo 3052, pág. 536. 
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conforme a este C6digo se requieren para adquirir por virtud 

de la prescripci6n; dicha resoluci6n. debera e_~p.re~ai: _ lc_>s fun

damentos enq.ie se apoya. 

II.- A la solicitud a que se refiere la fracci6n ant'e

rior el interesado deber& acompaña~: 

a) El documento con el que se acredite el origen de la 

posesi6n, si tal docu111ento existe; 

b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en el -

que se identifique en forma indubitable el inmueble; y 

e) Constancias relativas al estado catastral y predial 

del inmueble, si existieren. 

III.- Recibida la solicitud el Director del R.P.P. la 

hara del conocimiento, por correo certificado y con acuse de 

recibo, de la persona de qui~n se obtuvo la posesi6n y de su 

causante, si fuere conocido, ast como de los colindantes, se-

ñalandoles un plazo de nueve días h§biles para que manidies-

ten lo que a sus derechos convenga. 

El Director del Registro Pfiblico de la Propiedad, ade

más mandará publicar edictos para notificar a las personas -

que pudieren considerarse perjudicadas, a costa del interesa

do por una sola vez en la Gaceta Oficial del Departemento del 
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Distrito Federal, y en un periodiex> de los de mayor circulaci6n, 

si se.tratáre de: bienes inmuebles urbanos. Si los predios -

fuer,en r~s~i~os·;='·se,_Í;>~licaran.adem&s por una sola vez en el 

Diario Ofi,~i~l ,'de; lá Federaci6n; ". (81) 
-,, :-~, ,;;;i~: 

{0.-}j: ·-~~ii~~~~~ op9si~~6n de.alguna persona el DireE 

Y
t:rtudr. •~n-1a····r~r·~Pa,l:~j'._u/e;~~z-~ác~-o~~m~p0-e~-t'.~e;en' ~t.'cein."cd;'~.i:,; c~.,8º _Y . el 

_ - d.- ~--- : -_P.~r~- ~q~'e:··r~s~é~va 
' ' '.o. ', ·~· •• '-é·';_• : 

procedimiento-

la controver--

; v;_: si' n~~exÍ.stie~á oposi~i6~ el Director del Registro 

PGblico de la Propiedad señalará día y hora para celebrar una 

audiencia. En.esta audiencia se deberá acreditar la posesi6n 

del solicitan.te _que debe cumplir con los requisitos estable-

cides por el artículo. 

En M@xico todos los actos del procedimiento registra!-

son declarativos; el acto existe juridicarnente y no requiere

del registro para ser perfecto¡ vale por si s6lo, independic~ 

te que este reg~st.rado. Si el acto no se registra, vale s6lo 

entre las par~es_, 911~,, l¿ hicieron nacer y nunca contra terce-

ros. 

' - ' 

En el árt!cÍllo''3046 esta regulada la figurá de la ---

(81) c6digo Civil d~ 'l92S. En. su art!culo 3052. pág. 536. 
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ESTA 

SAUR 
ltStS PID DEI! 
M LA WBUOTECA 

prescripci6n, Po~itiva o usu~apion. Por la cual se adquiere

propiedad .que establece el artículo 1135, que dice lo siguie!:!. 

te prescripci6n es :u~ medio_: de aqquirir bienes o de librarse

de obligá~iOne!s·~:.~:·m~di:~rite:_~J}t~~~curso de cierto tiempo, y b.e_ ... ,__,.,,., .. •. ·-. ' .. · -,_\-. ' .. 

jo las coridid:i.o~~~ ~~t":~~~dj,~~s·po~., l~ ley.; 
··:-·-

El ar.t~c~.i.C> )g~il~~éii~;o~;'~.? 'letra: dice: 
' .. ~-'.:,'-' º··r·/ r ,. -

- ;.·:-:·/''<~.; ,, 
Qui~n ~se encuentre -en·- éi0:.casb ae. inciso d) de la frac

ci6n II del >art1cul~:30.~6,·:·.;odl:~ ·ocurrir directamente ante el 

Registro PllbÜco.de•:ia :p;op{;dad ·para acreditar que ha opera-

do la prescripci6n 'conforme• al siguiente procedimieto". (82) 

I.- El ~nteresado presentarli solicitud que exprese. 

a) Su nombre'.co~plei:o y· domicilio; 

·. -_ -.--:>-,> -_ '> 

b) La ubicaci6n: precisa _det: bien, su superficie, coli!:!_ 

dancias ymedidasl 

e) ·La·-~:_feCh.a}y~c~-'-:1:.S~~\de, -:_~µ ~«?:9~Si~~'-· qu~ ~c;>_nsiste en el 

heCho-- -O ~-cto _-·g.ene~ad0r d6 la misma, 

d) Que la pásesi6n que invoca es de buena fe. 

e) El hombre y domicilio de la persona de quién la ob-

tuvo el petici~nario en su caso, y los del causante 

de aquella si fuere conocido, y 

f) El nombre y domicilio de los colindante. 

(82) c6digo Civil de 1928. En su articulo 1135-586, pag. 240-536. 
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b) Los bienes no se en~uentran inscritos en el regis-

tro ptlblico -de la propiedad. 

Antes que se de la prescripci6n el que esta en la pos~ 

sión puede ir al registro pGblico de la propiedad y solicitar 

_ que la inscripción de el inmueble que esta poseyendo. Con -

los requisitos que la ley establece para prescribir, y otros 

que son los siguientes; que el inmueble no este inscrito en -

favor de otra persona en el registro público. 

Para este requisito se solicita un certificado de no -

inscepci6n en el registro pGblico de la propiedad, en el cer

tificado especifica si esta inscrito a favor de otra persona 

el inmueble. 



8l. 

Adem~s de este requisito se debe de justificar que es

ta poseído en concepto de dueño como lo establece el art1culo 

1151. Para esto se deberá exigir tres testimonios de tres -

testigos de 1· lugar1 donde se encuentre_ubicado el bien inmu~ 

ble. Ademas ·de todo este>. se_.publicara en el Diario que indi

que e.l juez que esta llevando el :a~unto. Todo esto se lleva 

en presenc.ia. del Agente del Ministerio Pablico. y el Director

del·:·Registro· 

, . •-., . 

Si y_a se·.ordeno _a .:~ue, .. se:'.:"~·~~,~}~·~l?_a-;, ~·( su_:_oposic;i.6n se-

presente ·después. de haber: hech·o '.'la "'i'nséiipci6n ·si la oposi---. . . . . : ~- " ... ,., ' . .':·''"'. '. . - . 

ci6n se da ya 'registrad~ la P.Osesi6n,c síi'.efe.cto. sed que se -. 

haga úna anotaci6A aimar9e~ dej.~;p~i:úda: 

"En el C6digo Civil en su art1culo 3030, que dice lo -

siguie~te: Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse 

por ~onsentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas 

o por orden judicial • Pondrán no obstante ser canceladas a 

petici6n de parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho 

inscrito o anotado quede extingido por disposición de la ley 

o por causas que resulten del título en cuya virtud se pr~ct~ 

co la inscripci6n o anotación, debido a hecho que no requiera 

la intervenci6n de la voluntad. 

El art1culo 3032 del ya sitado C6digo Civil dice lo s~ 

guiente: La- cancelaci6n, de -1a inscrip.ci6n y arlotaci6n preve!!_ 
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par 

.Anscri;e 

(83) 

término para prescribir, se declare que posedor se ha conver-

tido en propietario. 

a) Cuando el bien aparece registrado en el Registro PQ 

blico de la propiedad a favor de determinada persona. Aqu! -

(83) c6digo Civil de 1928. En su articulo 3030-3032-3033-3034. 
p&gs. 528-529. 
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se inicia un_ juicio _ordi~ario civil- pal:-a comprobar que sea -

poseido :con todos loS·· requisitC/s _legales contra quien apares-
' .:: ';. 

ca inscrito en~ e'i -~~9~.ª~~-~o ~--> cuando sea convertido en propie-

tado el i?oseedor; :y._''carÍcelá:r la inscripci6n del propietario 

ant·~-~i-~~-:::;-;.~-.. ~~'~.-- ~~~~~;~~e-~:~~ :~-~m¡riio en favor del poseedor ac--

tu~l _que -.~Oc::·-~-~.~:~~~~):~~-~,~~~-. 

-~ 

·_--,~ bf-cU_~ñ_dO_' =e1: 1'1mileb1¡i no aparece inscrito en el regis-

tro p~li~o d~ l~ -pr<:>J?f~~-~d a nombre de ninguna persona el -

bien. _El. p~o.c::ed~i:n~ento_ .ser! de inscribir a favor del que es

ta en~pos_esi6n-, y· no~ ser~- un· juicio contencioso, sino un pro

cedimiento de jurisdicci6n voluntaria, Esto se justifica con 

el certificado expedido por el Registro Público de la Propie

dad, que se inmueble no esta inscrito o registrado en favor -

de ninguna pe~sona.· Con una informacicSn y testimonios de pe!. 

sonas __ deL lugar ,del i·nmu~ble,- .donde esta ubicado y con todos 

los requisitos __ e'~tablecic:1os por la ley. 

- En e1,a'i::ú.~uiC> 828·,:del. c6digo Civil para el D,F, dice 
·--~.-~:~~-------.-'.~--~~-,..,--~-=--- -

lo sigu'i~~t_e:, L~'posesÚ5ri se pierde; 
-: ., : '. " . ~ ' ::· ". . ; 

I .-;.-·_-.¡Paf ··~~~~~4~~~~; 
i:::/ :y:< '.' 

'rr.-: Por -s'é~-i6ri a: título oneroso y gratuito; 

III.- Por la destrucción o perdida de la casa o por --

quedar esta fuera del comercio= 
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IV.- Por, resoluci6n judiciat; 
v.- Por despojo·; si· la,:posesi6n' del .~.espoja'do dura --
ma!i d~ un af!o.; __ , , -

'\ -': ... :,¿.'. 

VI. - Por r.;i vii:i:d~C::f ª, .• ,',F,.,',~ ... ·,n,•'•.·'·¡te,:,.t,·,:,:,,~~?,)i~~~"f~/ ;' ;''· 
.. .• - i/~'g;•; ·~···~o 

VII.- Po_:c' expr(Jpiac:f,~ñ'por:'f~ausa ª~ u~ÜÍ:~ad ~Clblica". 
-=----,~--~,----.;-;-:,c.~ .. -_-¡ ·;,;;-,:,-.<-;; ·;;_-):-,.. ~- ~ :-:~·_:':--

( 84 ). :::,.;•i','i;:·>·· , .• 'h ;ii:,f: ·.;>i~é!:;·; .• ''!' 
· -·· · --. _'.·-~-~~:~:- ~f:(:s~~!f;ti~~~i~:c:~#t~~. >~S~2~:~~~~~tf#~~,; ~=~frf:-o 

ins~itu:~_:1~·~~@teiidiLi~i{~~~~~~¡~1::{.:::¡:d:i::s f::e 
1

:e -
- ~2:',~. :;,c.:-'" -<..:"···-~.'.;:~.' 

~-~ec·~-~-i-~~~;_r~-,~a~:~~~~~~:~~~~~:·~:-iri-~:~r~pc~Ó-ne~, -·anotaciones y certifi-

c~cio_nes>:Y :,'CSOC'ei'áCló'riéS·~ 
,.~;:;; ·'.· ·-, 

·,:;-,:~~ :~r~-; -f _ _.~:~-
11's1 ---~i- dac~ento o solicitud ya se califico, lo indic!!_ 

do ·.e·s-~ ej~~cú.~'~i:-·· a. trav~s de un acto concreto, lo procedente en 

r~_laéicS·~.-~ cOn. lo colicitado, más para este fin, ser.§ necesario 

.tom~r-eó cuenta el resultado de la mencionada calificación; -

en tal virtud si procede inscribir el documento, la manera y 

forma de llevar a cabo el acto de inscripción no será unifor

me, porque habr~ necesidad de atender a la naturaleza del ac

to, de sus elementos de validéz, y de su contituci6n, para -

así de esa menera, proceder a inscribirloº. (85) 

(84) 
(85) 

"En el art!culo .14 de el Reglamento Interior de el Re-

COdigo Civil de 1928. En Guillermo Colín S~nchez. 
Propiedad. 3a. edición. 
1985, págs. 175-176. 

su artículo 828. En su pág. 192. 
Procedimientos Registra! de la 

Editorial Porr6a, S.A. M€xico, 
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gui~nte: --...... '.·'': ::.-·:.:._:-'.:~.:~': -~><-" <· 

Son ··~~J;i~uJfa~~~ ';1 d~ :;h~~r~~ore:s: 
'\/;·.~:-·): . ·~··.<:~._·-~: · .. :.' 

----.·-·, ... ···:.·-._,:::-' := -

~·-:-.: R~A~i~~r-,µ_~'.~-~-~-~:~~{~ -~-n~~,~f~~~::i:~~-·~::~~~~ ~ocw:nerii;.~s que 

les seán t.Urri8..daS\~par~·::det~riñ10ár<1a/-proéedencia ·de su 

-- -:_re~·¡·~-~~º,_-:(~~~~~ .r'~s-uit~·- ~~;: -~~t~~:~.,~;~:~-~~~C:-~-:~-~~~~~~·-':f _de -

su legalidad en funéi6n ~f~165; ~~,6z~_Kºª '.~egi;.trales -

preeid.stente y _de .10s. orden~l .. i'.ito;. 
0aplica!Úes. Cita-
.~ - . 

mos .la. fracción de el .art1cúlo 14:' ._·: .(8§'¡ 

Es=-- reqUis-it:O ;¡;,-ece-sáriO' para inscrib.ir los actos o doc!-!. 

mentas, ex_igi:t:, IÍ.C?- s6lo el pago· por concepto de derechos de -

regisÍ:ro, sino ·la co~Probaci6n de haber sido cubierto en las 

oficinas· co~respondientes los impuestos por concepto de las -

operacione-s consignadas en el documento. 

11 En ef documento en los que conste la transmisi6n del 

dominio de bienes· inmuebles. Ya sea por adquisición o read--

_ qu_i~i~~~D-.! _ -~~~~ en el caso de informaciones de dominio, usuc~ 

pion remate judicial o administrativo. El calificador exigi

ra la comprobaci6n correspondiente al pago del Impuesto Sobre 

Traslaci6n de Dominio. Tambi~n el calificador estará atento-

a que se haya timbrado las hojas del documento, salvo en los 

casos en que la ley exima del cumplimiento de ese requisi- --

(86) Reglamento Interior de el Registro P.P.C. En su artículo 
14. En su p~g. 609. 
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tos". (87) 

Verificado 'todÓ:··lo;a~t~~iCÍr 'se pr~cederá a formular la 

:o:~;~~¡~~~!~~~¡t~~¡~¡~~~:::::::: ::·:::::. 
se9~n ' __ queda-~~di-cho";VcOri(la.'.~nátU.ra1eza·,: de_ :los ·actos consignados. 

··- - ... ,. ".' .. -~:·. --~~~~--~L4.\<~ t;~~~-,-~~;:;~ ~~~¡s~ -~-j~~~-~;-~_-." __ : 
-,<. - ,-::; --· :~;L~~-- .; :"'- ·-~ :~~;:;,\:-:::;_;,;_~-_'. . .:'.::;_~··· ·;:;:. -

, ;c;~1]{~;f~YtFt1,~~i;~~·t:t~~:¡,~~¡"";~~~'~,~tado, a. travlls de las --
oficinas·. del; Iiei]istro'•,-, ·est'a'' condicionado- al cumplimiento de -

un~ ~c~0~J:~;r¡ª.~¡~~~,f;~tJ~:G~~~t{;~~Ed~rechas. sino hay con-

t_r~~re.~-~8:_~,~~~-~;-~(?_··-~-~~~~~:ha~~-~,j>_i:~s~~'?~~-n:; en otras palabras, -

n~ ha; r .. ~~;:~f.;··r:f·;3;rI:\;~ ~j~·-·t:· ·--. --.- . -
-i~~ ,, ·,,;,-! ¡ ')¿";¡,· ;:'{?,\_,' ·,:,~~,-

. •En;f~t:~~~~~iSi~;i~i~n/cÍandé se cumple, propiamente ---

·. ha.blan'dO _·'.~~,ii :fi'.¡~:·J~~~~'iii.'.?.cié.t'.ºB'Ctó -~eg'istral. Con la instrip--
·, .:>· .-.. '~~- '.-;-;.o- "::" ,. 

ci6:~: ~·rL -~%~~~--~~§·r~·J;{~~~:·~:i"'iiácl'~~~ á1 ·efecto, culmina practicamen

t~ ·1a_-.f~~?.f~6~·~::~~;i:kt·r-a.1,·:, Como c6n la sentencia ejecutoria cu1, 

mina eÍ·j~i.c16:' 

La --CaiificaCi6n -fisca·1 es el acto, a cargo de personas 

especializadas, se lleva a cabo tomando en cuenta la natural~ 

za del documento a inscribir y los actos en él consignados, -

para así proceder a cuantificar el monto de los respectivos -

derechos con arreglo a las leyes fiscales aplicables al caso-

concreto. 

(87) Guillermo Colín Sánchez. Procedimientos Registra! de la 
Propiedad. 3a edici6n, Editorial PorrGa, S.A. M6xico -
1985, p~gs. 170-171-173 . 
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"En el Registro Ptiblico de la Propiedad del Distrito -

Federal -_.todos lo~. documentos son pre-pagados es decir, el que 

solicitá. ·el· .·s·ervicio; ~ntes de hacerlo ingresar en oficialía 

de partes, ·formula su l_iquidaci6~, atendiendo para ello, el ~ 

tipo d_e acto. Esto significa que para ser admitidos en Ofi.,

ciali~ de: Paites, todas las -operaciones, actos o documentos d~: 

ben' h.ábe!r-sido pagados, por ello la circular ntlmero 21., -inai

ca que: El registrador practicará la calificaci6n y,_ en- el~ 

SUJ?~~-~to ·de _qu_e el_ doC?~ento sea admitido_ para su in_s.~i;~pc~_~ri_ 

verificará que -la -cantidad pagada por concepto_ de; derechos --_

sea correcta". ( 88) 

' . -
'- - '. _, 

En el .ca_so que el iriÍ:eresadO" no. eSte'· ae': ~-~¿~rdO con 01 

pago _;heého en ia Oficina·: corr·e~potj·~~e~t~. :·~Erl-.:_:;f~i~~--_cas6~. la i!!_ 

cofo_~_id~a s~_ rnanifestarS._ Verbalmente o por e~critO, ente la

Secci6n Juri·d-ica d.i- la Insti tuci6n. 

En este caso se podría aplicar el articulo 8, de la -

Constituci6n Política de los Estados Unidos Mexicanos que di-

ce lo siguiente: 11 Los funcionarios y empleados publicas res

petar~n el ejercicio del derecho de petici6n, siempre que ~s-

ta formule por escrito, de manera pacifica y respcctuosa. En 

su segundo parrafo dice a toda petición deberá recaer un acu~r 

do escrito de la autoridad a quien se haya dirigido la cual -

(88) Guillermo Colin Sánchez. Procedimiento Registral de la 
Propiedad. Ja. edici6n. Editorial PorrOa S.A. M~xico -
1985, págs. 168-169. 
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tiene obligaci6!' .de hacerlo conocer· en breve t1ªrmino al peti

cionario". . (8.91. 

:.:-, , -- . ~:º:(':-::-: (_=~.,! _' . ':~:· -' -":. -

.Lá,; ~X~"1;,•~i· t~.~E!~;.§e1;t~egistrador o calificador regis-

tra 1: .~'~ >. i~·':\ ~¿·rifi'¿~~~~,¡:¿·ri·-~,.6~'~\ ib:s · antecedentes registra les . --

Esto obedecr'.:~; una ~fsp·~~'.~ci6n exmpresa contenida en los re--

• g.laJ1\~iij:~fa.~~~~é§:~W,i!!)~~2coÍl;it:t,tuye la parte especial de la -

tU:nciÓn. a'.i.'1·~'~;.'gitt;ii'cio~:·· 

"·'El -~':~m~nV ·es el·•reférente a la cornprobaci6n de si el -- -·. - -· 

acto qu.;· se· pretende· insér:i.bir ~e ajusta a no a las disposi--

cienes· legales sobre la materia. 

El registrador se debe de ajustarse a lo que diga la -

norma jur!dica y no salirse de ella la primera norma por ar-

den jerarquía es la Constitución, y las leyes federales, las 

constituciones de los estados, las leyes ordinarias, sustant~ 

vas y adjetivas, las disposiciones reglamentarias, las leyes 

municipales y las normas individuales. 

De comparar con claridad y presici6n los fundamentas -

legales en que se apoya el rechazo de un documento, as! como

los motivos. Y dar una concreta y explicita base legal a la

negativa a de inscripci6n, porque de podra el interesado rec~ 

rrir a la acci6n del artículo 3022 1 del C6digo Civil del Dis-

(89) Constituci6n Mexicana de la República Mexicana. En su -
arttculo 8, pág. 12. 
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trito Federal. 

El ya citado. art1culo 3022 dice lo siguiente: 

"La· Ca"lificaci6n hécho por el registrador podr!a recu

rirse ante el director del Registro PGblico. Si ~ste confir

ma la calificaci6n el perjudicado por ella podrá reclamarla -

en juicio-. En su p~imer parrafo del articulo citado". (90) 

11 Etimologicamente, calificar "del latín qualificare 11 
-

significa literalmente, (qual hacer) o, en otras palabras, 

(que hacer), corno proceder ante una situaci6n determinada. 

Ahora bien, siendo el registro una insti tuci6n de derecho, la· 

calificaci6n registra! define cual es el hacer o el quehacer 

del registrador". (91). 

Todos los ·ordenWn:i.e.~toS -.legales en materia de regis--

tro, imponen al· reg'1.~t~~ci~J:'-ü 'obligaci6n de calificar bajo -

su respon~a~·¡·l~i~'d ~·:i~'~:/~~c'\i~~~-tos presentados para su anota-

ci6ri o in'scÚpcf6ri;~~~~;i7.,..:0;e.,"o ~- · 

El Tribunal~ en, ~jecutoria contenida en el tomo cxxv,

p, I, 846, del Semanario Judicial de la Federaci6n, en el se~ 

tido de que, en el sistema vigente en México no rige el prin-

(90) 
(91) 

C6digo Civil de 1928. En 
Guillermo Colín Sanchez. 
Propiedad. 3a. edición. 
1985, págs. 162-166. 

su articulo 3022, pág. 527 
Procedimientos Registra! de la 
Editorial Porrúa, S.A. Mf;xico 
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cipio de. calificaci6n registra!¡ puesto que el funcionario -

encargado del Registro no califica ni juzga, simplemente ins

cribe. 

Serta muy dif!cil entrar en detalles s6lo diremos que 

el registrador se debe de ajustar a lo. siguiente principios -

para _registrar los actos o t!tuú>s·. 

1.- Confrontaci6n del documeOt~ con sus-ant~~~dentes -
·.' -- o;;'.~ ~;"- '·.~:'-"' 

registrales. 
-~·· ·::;- ;. ' . ;: ~:-.. :"'-~ 

2.- Comprobacitln de que el ·o· los a'~~~~; ~u~''se:.preten--
den inscribir se ajusten a ias ·dispÓsicionÉis·· lega-

les sobre la materia. 

3.- Jerarquizaci6n de las normas jur!dicas aplicables-

para cada caso concreto, 

4.- Determinaci6n por escrito sobre la improcedencia -

de la inscripci6n, fundamentada juridicamente, la 

negativa para prácticar el registro. 

Calificaci6n Registra!, misma que se inicia a partir -

del momento en que los documentos son sometidos al examen del 

registrador responsable de su inscripci6n y concluye con el -

dictamen correspondiente. Es por lo tanto un acto justamente 

considerado como de control jurídico para determinar la proc~ 

dencia o improcedencia del Registro. 
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En el C6digo Civil en su artículo 3021, dice lo sigui~n 

te: 11 Los ·registradores calificar:in bajo su responsabilidad -

los aOcumentos que se presenten para ia práctica ae alguna -

inscripci6n ó anotaci6n, la que suspederan o denegarán. Es

to dice en el parrafo primero". (92) 

En-su reglamento interior del Registro PGblico de la -

Prop~edad, e~tablece en su articulo 9, que dice lo siguiente: 

"_Regist~a9,or1. es el servidor pGblico auxiliar de la función -

registralt~ que tiene a su cargo examinar y calificar los doc~ 

mentas __ reg-t'st.t-ables y autorizar los asientos en que se mate-

rial_iza_ -s-~c, ·_r~-g~~t;-~. Para ser registrador, se requiere: 

I.---.ser .. liCenCiado en derecho, con título legalmente -

ex~~~di_-~·6··~y.;.:~~-~:Ístrado en la Dirección General de Prof~ 
si~h~~:\:1e :~~ .S-~·~retaria de Educación PCiblica. 

II .- H_abE!r ejercido por un m!nimo de tres cJ.ños, la pr~ 

-ee-Si6ñ ____ de- ficen ciado en derecho. 

III.- Acreditar haber ejercido dicha profesión en acti 

vidades relacionadas con el Registro. Por el notaria-

do, por lo menos un año, y 

IV.- Haber aprobado el examen de oposici6n correspon--

(92) C6digo Civil de 1928. En su art!culo 3021. En su p§g. 
526. 
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diente". (93) 

"En el Distrito Federal, una vez, que se ha recibido -

el documento con la solicitud de inscripci6n en el folio Dia-

rio de Entrada y Tramite, el documento- a inscribir se remite 

al jefe de la secci6n de calificaci6n e inscripci6n, quit\n lo 

asigna al registrador que corresponda anotanto el namero o 

clave de tiste ·en el encasillado". (94) 

"En el reglamento interior del Registro Ptiblico de Pr2 

piedad y del .Comercio establece en su articulo 19 dice lo si

guiente: "En la solicitud de entrada y tr!rnite, deber!an in

clUira:e .los. -~igÜi.e~t~s ·datos_: 

I.- Nombre del solicitante. 

II.- Ubicación del inmueble, identificaci6n del mueble, 

o __ en su-~~~<?' la denominaci6n o raz6n social de la pe!. 

sana moral de que se trate. 

III.- Naturaleza del acto, y 

IV.- Observaciones. 

ºEn el Reglamento Interior del registro pa.blico de la

propiedad en su articulo 20.- Al ingresar la solicitud se le 

(93) Reglamento Interior de el Registro P.P.C. atr. 9, p~g. 602. 
(94) Guillermo Col!n S~nchez. Procedimientos Rcgistral de la 

Propiedad. 3a. edición. Editorial PorrOa S.A. Ml!xico -
1985, pag. 161. 
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ir~n agregando los siguientes datos; 

I.- NGmero de entrada del documento por riguroso or

den progresivo, segGn el ramo del registro a que 

corresponda. 

II.- La fecha y hora de presentaci6n. 

III.- Area a la que se turna el documento. 

IV.- Nombre del registrador, fecha de calificaci6n 

del documento y, si es el caso, causa de la sus-

pensi6n o denegaci6n del servicio. 

v.- La expresi6n de haber sido cancelado un asiento 

y fecha de la cancelaci6n cuando proceda, y 

VI.- Observaciones." (95) 

El Registro Público de la Propiedad y del Comercio del 

D.F.- primer acto formal es el que realiza el Oficial de par--

tes al· anotar·en el Folio Diario de Entrada y Tramite presen-

tado por el interesado, la hora y fecha en que lo recibi6. 

_ E;?Cp,r_e_samente la ley entiende que un documento ha sido presen

tado, cuando obra anotado en dicho libro o folio ya que, en -

lo referente a prelaci6n y en relaci6n con los avisos preven-

ti vos de los Uotarios. 

"En el articulo 30lb en su p~rrafo 6 dice lo siguiente: 

Si el testimonio respectivo se presentara al Registro 

(95)Reglamento Interior de el Registro P.P.c. en su art.19-20 
p~g. 605., 



94 

Pablico dentro de cualquiera de los t6rminos que señalen los 

dos p~rra.fo~ ~á~terio'res;.·· su .inscripci6n surtirá efectos con-

tra terceros de~!1e .la fecha .de presentacicSn del aviso y con -,- ,,·,·:-<-: 
arret]lO ··a~,·_-su., )i~el:'a._. de ~~trB:cia. si el documento se presenta-

r~ --~ene-~'idO~: ;:~~~\r~f~ri_d.C?s Plazos, - .su registro s6lo surtirá -

ef~cto~ d~~a~J1~ :f~~~a ~e pr~sentaci6n". (96) 

:_-::. ;.i~~~I~~·~:,._. _____ ,, 
·- -_'.-_:_.: . .. -\ ·. ,:·_ 

r.a,distribuci6n es el acto por el cual, los documentos 

son puesto~- a dÍ~~ó~i~16cn de' lC?S_ r~gistradores que se avoca-

ran a_ la 9_ali~-i~-~-~~-~~----~i~~~-~-~ y registra! y, en su caso, a la -
:· -~- : ' . 

correcta inscripci6n de dichos documentos en los folios i;i li-

bros respectivos. 

"Por su part~-~::·e~:-·~~~~'.Ífi6ador de los documentos, sin 

entrar a fondo en· .el·_:~~~-¡-~_~i~:a_e:'· los· documentos, deberá, no -

obstante, determinar.la naturleza del acto consignado para e! 

tar en aptitud de turnarlos a ia sección correspondiente, po~ 

que el remitirun documento a secci6n distinta de aquella en -

que debe registrarse o tramitarse, se traduce en dilación pa-

ra su despacho y aun puede ser causa de extrav1o con las con-

secuencias que ello trae aparejadasº. (97) 

ºEn términos generales, el Folio Diario consta da una 

(96) C6digo Civil de 1928. En su art. 3016. p~g. 524. 
(97) Guillermo Colin S~nchez. Procedimientos Rcgistral de la 

Propiedad. Ja. Edici6n. Editorial Porrúa.S.A. M6xico 
1985. p~g. 160-161. 
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na hoja, cuyo adVerSO. eS~a dividido.· en un número determinado 

de ca~~ll~~··~~~i'~_~n~·~~~~··:qÜ~_-i:·1·-~·\·:~u ·~ez/.".:se ~subdividen en tan

tos esPaciQs·:~-~~mO'~::Se-·hacerí .,_~~~e-sar.:t:O-s P'ara contener los datos 

que .. debéi"( C,Onst:.;jf~;g:;~t~~~b~ ):Jajei:·-.ún mismo rubro .. 
. ·.,, .. ;>: .• :, :·.:-;,':-/' '.~;:r,.·:·,· 
<·/}:'.~:-~~{· ·' ,-., -

oiriSIÜi~¡[~f ~K~t'a.~ado de. Entrada y Trámite contie

ne; •al~~rd~io~~'f.fe'fu~~l.i?§¿,;Ó:Citud de Inscripci6n y con ta de 
,-.;,":. 

un O·ri(jina-i<Y·-:.ge·1~;-;:CúJ0P~i-::lS:':·i:>ar cada documento a i2scribir, 

s{einp'I:-e:;·y :·cuari·~~: :~g.:-~J~~'.;~~~-~e _de varios testimonios .. 
~ ->:\, --=~~~4- :.e;'·~ - "' 

:'/.. 

El ~~pl~aJc,' .an~ta~4 en la parte superior del rubro, lo 

s igu ien t'e : .· 

·1.- ,''El ·;,á~e~o ·de ·1a ventanilla receptora. 

2. -· El :Ila~e_ro ·del 'docUmento si es de los que se otar-
--._-··:- ,,--.--; 

.. gan<.seriadós, o, en su caso, el namero del oficio 

de la Autoridad Ordenadora de la inscripci6n. 

3.- La fecha y el nfimero ordinal de entrada, y si as -

-ei-caSO, el namero del Notario autorizante. 

Lo asentado en este libro representa el primer momento 

del procedimiento registra!, en el cual se patentiza el llarn~ 

do principio de instancia o rogaci6n y cobra vida el princi-

pio de priOridad. 

También se registra el .Qtlimo acto del procedimiento -
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el:- li:J::>ro .·para_ co~stancia, o bien de que se ha alcanzado el º!? 
jetivo de .la .relaci6n jur!dica registra l. Bien de la disolu-

ci6~, dEll · ':'inC:':'lo 'por impedimento de orden legal o judicial :d~ 

biendos.e·''.en -~odo·,:caso• poner a disposici6n del interesado el 

~-·_-~lo~'~."-doci:·~~-~~-t·~~ respectivos descarg~ndolos del libro de pre-

.. sé~t~6:L~~;,g '(~a> ,· 
- - e:~ ~~ ::~~:~;~- -

., 
~-:-.Al:. referirse a la fecha que se presentes el documento, 

e17 emPleado -.rece.ptor, deber4 poner la fecha, hora y d.1a que -

fué--recibido el documento en la instituci6n en la oficina ti~ 

ne·un reloj donde marca, la fecha, hora y dia en lugar visi--

ble del documento y tiene la obligaci6n el registrador de po-

ner ·el . sello de la insti tuc i6n, departamento a que corresponda 

el documento. 

Debe de llevar un número progresivo donde señale la e~ 

trada del documento, y el registrador deber~ calzar su firma 

que deber~ de contener los datos estampados en los documentos 

presentados en la boleta que debe entregar al interesado. Di 

cha boleta es necesaria para exigir la devoluci6n del documen 

to respectivo, bien sea que se haya dado curso a lo solicita-

do o que se haya denegado a la inscripci6n. Por las causas -

previstas en la ley o, simplemente, cuando el interesado desee 

(98) Guillermo Colin Sánchez. Procedimientos Registrales de 
la Propiedad. Edici6n. Porrúa. S.A. México 1985.pág.149. 
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retirar su ··documento Sin qúe se rea:11ce ninguna operacidn re-

gistral". (99) 

Es de cap.ital importancia señalar que la Dirección Ge

neral del R~g¡~~ro PGbl:i~o de la Propiedad y de Comercio del 

.Distri:to· Federal, en fecha anterior. a la expedición del regl!!_ 

mento vigente en circu~ar ·na.mero· 21. La f.unci6n, Forma, Con

tenido y Dinamice del Folio Diario de Entrada y Trámite esta-

blece el sistema a-· seg~iI:"_• 

·, ·:·:.' ·,· 

El fundamento .furi~·ico :·de .esta circular es el acuerdo 

por la Jefatura del, D~p;.,;t.imento del Distrito Federal. 
,.,;-.-"'º ;~-":Y::.··:-.:t, 

_ Él f~l¡~; dE~LLos espacios son para anotra los datos 

que deben :6·~~~.f~i'.~_:p~~~ .fá:c'il-itar. el procedimiento registra!. 

::sta es la ·_función del .fÓ,lio .diario. 

,-.::__· __ ___: __ -

La --~~friter~-,-~~t~·p~~- dét -:mensrona-do -ac·to lo ·señala ·e1 -art!. 

culo 3018 dél :Códig'o .cÍ.vil· para el D.F. que a la letra dice -
' . . -

lo siguiente:"::-

•· 11 La· i~;~-~f·~~-i6·~;: a· anOt-~di6n de los titulas en el Regi:!_ 
' ._·_·-·_._ '.<>' ·_, '.'.. ·-::.-:. -... - ·'. -

tro Plíbllcc,-pueden pedirs~ pbr quÚn tenga interés leg1timo 

en el a"ér~C-~c/·;~-u~·,~:-.~'.~·::~~- :i.n.~cribi·:r.. a· anotar, o por el notario 

que. ha.Ya aufo·~i~~d~ lci_·. es.Cr'2~ura;- af que los presento, con no

ta de quedar registrados .. en tal fecha y bajo tal número."(100) 

(100) C6digo Civil de 1928.Para el O.F. en su art.3018.p.525. 
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~ero debe de haber acuerdo de voluntades entre las pa~ 

tes. Pero aqu1 en este registro no aparece toda voluntad de 

las paFfes, porque uno pierde y otro gana en la usucapión. -

Por eso ,~ay .que ver si no afectan intereses que pueden dete-

rior~;:.-~i.:pat~imÓ~io de una persona. 

• __ e,:_·--.• 

;'.': El __ :c·a·ta:stro :_debe- de llevar un registro o control de --
'i: 

las P'r'o~i~ilá'<les '<:!;,~ ~xiSte¡; en l.as diferentes entidades (del!; 
{k· ·" 

gaciones) .' _, , 
.·""·<_<::":t':-; 

_"°:~_,!~ ~:4:¿ ,_;~0~~-:-~~ 
: oef'di'C:lllii de cá:tástrp: Se .. define de la siguiente ma-

nera:· 

11 S_is~ema qu~ permite captar y registrar en los libros 

coFr~Spo~d.ien.tes, la información sobre deslindes y avalaos de 

la propiedad urbana y de la r!istica o rural ya sea federal, -

estatal, .. municipal, particular o ejidal, para conocer oportu

nament·e los cambios que en ella se operen, a efecto de llevar 

un control exacto de la propiedad ra!z". (101) 

Debe de haber un malyor énfasis y darle un enfoque que 

lleve a la realidad que se vive en una ciudad y de cada ciud~ 

dano. 

(lOl) Diccionario de Filosof1a. José Mora Ferrater. Pág. 19. 
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Para que se de inicio a las etapas para registrar un -

biein inmüebie:··a Ótro ·titulo ··se r:equiere una serie de requisi

tos. estabiec~dos'.'f'a~t~'·e'n el. reglamento interior del Registro 

PtíblicO de i~~l';b~¿~~dy ci,e_l Comercio del D.F. 
:.;~/>:::· ·::·-·.:_,:;/' ·< . :-f. 

>~~~i;~ijt:_Ós:'.ir ~ráÚ~is del lib¡:o del Maestro Guillermo 

Col:-i~~ Si1~~¡.¡~·~:;~:·~q~-~·;i~·~i':.'su·;_-· .. 1ibro -llamado procedimientos regís--
':;"->, •f'7,;;-·, ,,~; .. ,e 

tral de- -~ª"'.)?~~~1·eaa~-:tq~~-- men_siona los siguientes puntos: 

lo: 

_·l.~::-=' P~,~~~;tac-ÍÓn del documento. 
:,, .. 

2.- Anotaci6n en el libro de entrada y salida. 

3.- Distribución de los documentos presentados con a--. 

rre9lo a las secciones a que correspondan. 

4.- calificaci6n registra!. 

s.- calificaci6n fiscal. 

6.- Ejecuci6n del acto solicitado, ya sea inscripci6n, 

anotac16n, constancia o certificaci6n. 

7 .- oevoluci6n del documento al interesado". (102) 

Asi cada punto que hemos mensionado vamos a desglosar-

El primer.punto se refiere a la presentaci6n registra! 

se manifiesta a trav~s dela presentaci6n del documento. Es un 

(102) Guillermo Colin S§nchez. Procedimiento Resigral de la 
Propiedad.Ja.Edici6n.Editorial Porrtía.S.A.México 1985. 
pág. 146. 
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acto particular que pasa hacer jur1d1co. Ya que sin la pre-

sent~ci.6n de dicho documento no se puede iniciar el pracedi-

rniento-, sin el cual (sin cuanon) no se puede iniciar el proc! 

dimi.enta. Porque no hay motivo para dar paso al procedimien-

to. 

Lá. primera etapa del mencionado acto lo se.ii.ala el art.!, 

culo 3018 que a la letra dice lo siguiente: 

La. 1i;iscr1pci0n o anotaciOn de los titulas en el Regis

tro J¡'lfülico. 

:¡; 

~ libertad de grav.1.mencs es el acto por el cual el r~ 
.. ,.·. ·:. 

gist~ador.da fe del estado de grav~menes que guarda una finca 

y._.e~:_re1aci6n a c.ualquier situaci6n concerniente a los grav.1-

rnenes o limi°taciones de dominio. 

La certificaci6n de inscripción es el acto que realiza 

el registrador dando fo de algunos asientos, en concreto, en 

el libro de la oficina y en relaci6n con la propiedad o dere-

cho derivado de la misma. 

La certificaci6n de no inscripci6n, es un acto a cargo 

del registrador para dar fe de lo que no esta inscrito en el 

libro de un bien determinado; y de acuerdo con los datos pro-

porcionados por el interesado. 
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ºLa certificiaci6n de plc::tno~ .o' c_u~lquier otro documento 

de el archi,;,~:) -es ·eL·a~tó por ei- c~ái: el registrador DA FE, -

del. plano ~ ¡>lan~s;q~~e:S~~n ~~r~g~aci~ e~ los· legajos o ap!in

dices .. de'1,_ ~iqh~~Jo~;l11:i~·ibG~~~:~e#~>a:.¿~~~~"klqüi~r de estos docume!l 

tos' .·se a~~-e~:4·: ~·-'.d~·r·~::::~a;:~~~i~i~tii~~~::~:s'}t .... Y:~ · 
.. {· :•,; ,.:·~~'.' . ;~, -_~::~;~~~~~-~~~i'2: ~- __ ,_:· 

· -~~,:;: ~Fsr~:'.:~~:~-~:0~;~i~:~j~~~:-;:.it::~::7.-; ___ , __ .,. __ , ____ e . 

:i.;:,,- ELnombre'2de1+so1icit:anter··•• -

' 2-~~ Nallt:t~-J~(~~~;)'~{~~:i•'t>; . 
3·~::- v~··1~ri.~n';:~~~~:~z5·~i~~~~C~~:~df:it/6-:;~-;----

4 ~~ ::fJi#~~F_-~r./'._:~_~{il~~;'.~~~1 f~ ~~-ba . referir la cer-

1.: ·; ":-.;~\ ~ . _, __ -_p>-:'- ~ ;/L\/ . .} ... ::.{c
0

• 

··;\¡;::' -·;.:¡,;::: , - ., , .,,, - ,. 

: -.:'.·: · . ·:(;·(- _::·r~J.-·:·:~:~kJ.:~~:~Új\{ Y?:.~~.; __ _ ;~'.~¡~;~0::;_-:¡~~t~·,:.~:\"'";·-· -' · -. .- ·.' --. :-,: . 
siiio e~t~::Feqt1isitada.?en':1os\términos exigidos se de--

volver ;a!··._:. c:~~9·3j·::;1::;.:, .¡'::.~~ -~·e·¡~::;"''" ;;¡:i?· --~:;·~~-'. 
- . -·:;_-.-.-... º '.:~:"f;l~;,. ~,;O''<:: ~f ,':·~; -!-,';~f·

:<; .- :" "~ • ''!~.~; ~ ,,.,,. 
--L¡-;;--~-e~:f:t}f~-~~~i'dri:~.~i;, -~·i ac.to ·a ·travt!!s del cual, el re--

''· .. ' .. ,_., --
gistro- · . .-da':C-- ·'.:·:~~-;~,~·:::.~~-:~i~s·. actos· o constancias inscritos en los 

.·'..;·;:·, 

folios· o;~~,~ ~l(1'.i'bE6\~·6rr0spondiente, o de que no existen, asi 

como t'ambi~n_:d'éi~~~bOntenidO ·ae los documentos de los archivos -

de l: ~ns:~tuc;Í6~ a s~ cargo. 

-·Las"ceri:ificaciones son de distintas clases, y en ra.--

z<Sn- de·. elle:>,· l:as clasificamos de la manera siguiente: 

(103) Guillermo Colin S~nchez. Procedimientos Registra! de -
la Propiedad. 3Edo. Edit.Porrúa.S.A. México,1935,133- -
134. 
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"I.- Certificaci6n de gravámenes; 

II.- Certificaci6n de libertad de grav'1n.enes; 

:ru.- Certificac i6n de inscripci6n; 

IV.- Certificaci6n de planos o docwnentos de archivo• 

(l.04) 

La certificacidn de gravámenes, es el acto por medio -

del cual el registrador de la propiedad da fe sobre el estado 

registra que guarda una finca, en relaci6n con los gravámenes 

o limitaciones de dominio. 

r.l grav.imen no es un elemento indispensable porque no 

altera el fondo del acto juridico, es un cumplimiento r~qla--

mentario. El certificado no se expide para seguridad del re-

qistro. tas bien para seguridad del interesado en negocio j~ 

rídico que se vaya a realizar. El registrador s6lo deber~ 

dar informes de lo que esta inscrito en los libros y ap6nd1--

ces. 

El articulo 24, dice lo siguiente~ 

Rla primera parte del folio o de inscripci6n 
se dividrá en dos columnas, la de la izquier 
da del ancho necesario para obtener los da-~ 
tos de los asientos de presentaci6n y la de 
la derecha de mayor proporci6n servirá para 
las inscripciones que conforme al C6digo Ci
vil deban practicarse. Cada una de las cua
les será firma.da por el registrador. Este -
art!culo es del reglamento del Registro PG-
blico de la ~ropiedad. 

(104) Guillermo C~lir. Sánchez. Procedimientos Registra! de la 
Propiedad.JEdic.Edit.Porrúa.S.A. M~xico,1985.pag.130-
l.ll,l.32. 
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''El art1culo 25, dice que la segunda parte del folio -

es para los gravámenes y se dividirá en las mismas parte que 

el anterior para las inscripciones de garant1a reales, lo re

lativas a las limitaciones de propiedad. El registrador aut~ 

rizará .con su firma cada asiento 11
• (105) 

"El art1culo 26, del reglamento del registro pGblico -

de la propiedad dice, que la tercera parte del_folio se divi

_de enlás.mismas partes que los anteriores, las que se refie-

ren las anotaciones preventivas, las que serán autorizadas -

por ·er· registrador". 

"El art1culo 29, del reglamento del registro pGblico, 

dice lo siguiente: 

"El registro peiblico llevará un sistema de indices que 

contendrá todos los inmuebles, muebles y personas morales re-

gistrados 11
• 

En el articulo 30, del reglamento del geqistro PGblico 

dice que lo referente los indices se utilizarán según los ---

asuntos de que se trate, en la siguiente forma: 

1.- ºTratándose de inmuebles: 

a}.-Por nombre de la finca, si lo tuviera 

b}.-Por calle, avenida o nGmero de ubicaci6n; 

(105} Reglamento Interior, Registro PGblico.En sus arts.24,25, 
26,29,30 pág.607,608. 
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e).- Por ~~te! tnª.~s.an~l Y, fracc1o·~am1ento o colonia, y 

d) .- Por nombre;'· apellido .. y fecha de nacimiento y de 
;' ,)·.' 

los prOp1eta·r-10Ef;'.:: 

I I. - E·~ c·á;· ~-o- ~~5" ;~~~.:~~--~~-~: ~~~~~:~:e~'~ ~ p_~r \ de-nOminac i6n o 

raz6n·:~-~~~i~·{/. >, 

'rrr-.-En·-cEiSo-:·de· mueb1e!s,- por. ·1os · dat~~ contenidos en -

facturas. 

IV.- Las demás que determine el Director General. 

Las anotaciones se realicen en el folio de derechos --

reales hara en la parte tercera del folio. Para que se haga 

esta operación, se requiere orden judicial, que cubrarfi los -. 

siguientes requisitos que estabelce el C6digo Civil, del Dis-

trito Federal son: 

El articulo 42, del reglamento del Registro Público -

que señala··1a· _siguierl~e:· 

·-¡~, ... ~---=:~~'Autoridad remitente 

II.- Expediente: 

III.- ~Jaturaleza del procedimiento; 

IV.- Acci6n deducida: 

v.- Resoluci6n a cumplirnentar,y 

VI.- En su caso, suerte principal y accesorios lega--

les. 

Si lo establece el artículo 3043, el C6digo Civil del 

D.F. 
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En el art1culo ~.3 1 del C6diqo Civil para el Distrito F.!; 

deral señala',· lo siq~iente: · 

En· lf~·~ ~O~ta.C-iónes Preventivas que se asientan por su; 

pens,~6il -o· d~rie9aCi6n·- d~ ·las inscripciones, se consignarán las 
•¡,; -·-· . .:.,·'·:·_:-, --: 

ca:us,a~ -9~'e· or·1g~Iiaron ias determinaci6n suspensiva o denegat2 

ria. 

El art16ulo .23, describe corno esta el folio, cada parte 

del folio se debe de utiliza¡:, para la fecha de la autoriza--

ci6n; s~llo·y firma del servidor público que autoriza; 

III.- Namero reqistral o de la matr1cula 

IV.- Antecedentes registra!; 

v.- Trat~ndose de bienes irunuebles; 

a).-

b) .-

e).-

d) .-

e).-

VI.-

Descripci6n del mismo; 

Ubicación; 

Denomianci6n, si la tiene; 

Superficie, y 

Rumbos, medidas y colindancias 

Tratándose de personas morales deberían esta-

blecerse los datos esenciales de las mismas. 

VII.- En el caso de bienes muebles se contendrá su --

descripción''. (106) 

(106) Reqlamento Interior Reqistro Pablico, En su art. 42,páq. 
612, ext. 43 páq. 612.art.23 pág.606. 
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2.4. DERECHOS .Y OBLIGACIONES 

~ ' . -:_"~" 
. . . - - ·,~ ',( 

El ~¡~ci_Ori~~Í:~ :·M~~ié.o -H~spáno, dice respecto a· la def_! 

nici6n ~-¡~e. __ tj~~~;:::·, ,\.' 

!!Viricu_lo que· estrecha a dar una cosa a ejecu 
· tar una acci6n imposici6n Y exigencia moral

que ·n~s· impele-al cumplimiento de los debe-
res. Correspondencia que uno debe tener al 
beneficia -que ha recibido de otro. Escritu
~: 11:º{iii~) que uno se obliga a cumplir una º2. 

En el Diccionario Pequeño Larousse IluStrado, señala -

lo siguiente definiciones: 

. ~ . . . . . ·. :» . . : < 

11 Vin·c~~-º q~e: nas' in\Po~e. la _ejecu~i.6n>~d~· -~·~:a 
cosa: .. cumpl.~r. con ª':1ª· obligac~~n~s ~·>.:~ser~:-: 
tura por' la·_' cua_l ·: s0; -:comprom_ete · 'ui:ia ·a· -éf ec.~-_ 
tuar·un~-.co.~a"_~,;_(109) · , 

El -Diccionario de Derecho_ señala lo siguiente defini-

ci6n de obligaci6n: 

"La relaci6n jur!.dica establecida entre dos 
personas, por la cual una de ellas {LLAMADA 
ACREOOR), a una prestación o a una obten--
ci6n de carácter patrimonial, que el acree
dor pueda exigir del deudor". (109) 

( 107) Diccionario Mexico Hispaono. 6Edici6n, Impresora y Edito
ra Mexicana,s.A. Tomo II,México D.F. Pág •. 1025. 

(108) Diccionario Peque~o Larousse Ilustrado. Ediciones La-
rousse. Editorial Larousse.~éxico 6,D.F.Pág. 1474. 

(109) Rafael de Pina. Diccionario de Derecho. 13.Edici6n.Edi
torial Porrúa, S.A. México, 1985. p.'.'ig. 366. 
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En el C6digo Civil del Distrito Federal señala lo si-

guiente: Definici6n de Obligaci6n. 

~El que obrando ilícitamente o coritra las 
buenas costumbres causes daña·a otro", est~ 
obligado· a repararlo, a menos que.demues-
tre que el daño se produjo como consecuen
cia de culpa o negligencia._ inexcusable de 
la víctima•·. (110) ' ·· ·-

El concepto de obligaci6n en las iristituciovnes de Jus 

tiniano o si la definen a la·obligaci6n corno: 

"Iuris .Vinculum, que necesitate adsfrinqi
mur· alicutus solvendae rei, secundurn nos-
trae civitatis iura. Vinculo jur!dico es 
una re1aci6n triangular entre un acreedor, 
un deudor y una comunidad paqar dinero si
no cumplir en general". 

Combinando todo lo anterior daremos una definición que 

dice lo siguiente: 

Como un vinculo jurióico entre dos o mSs -
personas, de las cuales una o m~s (sujetos 
activo o sujeto activos} estan facultadas 
para exigir de otras cierto comportamiento 
posil.ivo o negativo (dare, facere, praesta 
re, non facerepati), mientras que el suje= 
to o los sujetos pasivos tienen el deber 
jur1dico de observar este comportamiento, 
deber sancionado mediante una acci6n persa 
nal. -

Los elementos de la obligaci6n son; una o más sujetos 

(110) Guillermo Floris Nargadant s. Derecho Romano. Edici6n. 
Editorial Esfinge,S.A. México 7,0.F. 1983.pág.307. 
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activos (CREDITORES, REI_ CREDENDI)' U:no -o m4~ sujetos pasivos 

(DEBITORES_, .REIMEÓE~ENDI) yun-· bbjet.;" ;éi.1d) 

La: obligaci6n es un :vinculo jÜr1dico por el cual qued!!_ 

mos_constriñidos a cumplir, n~cesa~ia~ente, de acuerdo con el 

derecho de nuestra comunidad política. 

"Como garant1a del cumplimiento de la profesi6n, miem-

bro de la familia del culpable quedaba obliga tus, o sea, 11 at~ 

da" en la domus.de la 'victima como una especie de rehén. Por 

tanto, la obligaci6n antigua era una "atadura" en garant1'..a 

del cumplimiento de prestaciones nacidas de delitos" (111) 

Obligaci6n es la relaci6n jurídica entre dos personas 

en virtud de la cual una de ellas, llamada deudor, queda suj~ 

ta para con otra, llamado acreedor, a una prestación o a una 

abstenci6n de carácter patrimonial que el acreedor puede exi-

_gir al deudor. 

"Para Pothier hace una definici6n diciendo que: es un 

v1nculo de derecho que nos sujeta respeto de otro a darle alg~ 

na cosa o hacer alguna cosa" (112) 

(110) Guillermo Floria Margadant S. Cercho Romano. Decirna ~di
ci6n. Editorial Esfinge,S.A. Mlxico7, D.F. 1983.p.307. 

(111) Guillermo Floria Margadant s. Derecho Rornano.ouodecima 
Edici6n. Editorial Esfinge,S.A. ~lxico 7,D.F.1982.p.308. 

(112) Pothier. Derecho de las Obligaciones pág. 254. 
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La relaci6n -jur!dica -_se da unicamente entre personas -

el pod~r de eje~6:i~:C.:~;._~6~,~é .. una cosa·, se llama posesión. Pues 

bien, _ya qUe.- ~i -d~~eChó-~-~~·a·i:·~es_ una posesi6n deberc1 existir -
- '('~:- - ·: ._, ·,:,,,,, - ' 

un· sujeto· ·acti'vO·-_·es~-er-.·Pf.OpiE!ta~_io, el pasivo somos todos los 

dem¿fs q~e tenemos_:·ia';obli.g:aci6n de abstenerse de molestar y -
-". .:.,':: 

perturbar al propietario •. · .. , , 
.: :<:::> 

~ ~·i ¡;-

De rec h~-: ~~~:;- _ ~~-::~_7 c__~aéu1~tad t;:~~relativa de un· aeber ··g:_ 
llera! de respecto qu~ :una,: Pc~S·ana·-.. ·.tiene·.·de- obtener ·a.irectarne:¡ 

_,_. ;::.,¡ ~: 
te de una casa todas·-~o . .-par·te-~:\1E!?:ia-s_~~v_eti-taj.iS_ q1:1e esta es sus 

e ept ib 1 e de -p~od u~~~~-~ :-t~~-~-. --~J;:~;-~;(~~~~~-,-~~lht~~:t~J-:~~;f.~>~~?_~:~· 
'""'"'"""·--__.- _::;;::;:~..,.," ~~-;~~ i" --->-~.-L.- ~ ·<·' 

'¡~ \ .. · 

El derecho x;ea~'f: h~y -. u~a: cosa éomo objeto indirectarne!! 

te que es el bien: s~obi'.~ el que se ejerce el poder jurídico. 

La fa_ct.iftaa jurídica eS una forma de que se manifieste 

dos de inter.ferir en la conducta o esfera jur1dica ajenas por 

virtud deuna autorizaci6n expresa normativa y la de impedir -

que ot_ro interfiera en la conducta o esfera jur!dica propias, 

si no -~xis~a, __ dicha autorizaci6n. Si se nos objeta que bas

ta la· aptitud para aprovechar economicamente una cosa,no será 

la economia sino su fondo jur!dico. 

Los derechos reales sobre cosa ajena, existe una facul 

tad jur!dica, que se deriva de una norma juridica objetiva, -

por la cual el titular est~ autorizado para intervenir licit~ 
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mente en la esfera jur!dica'.del propietario. 

~:~~ ~~~:,<·- ;) .. 
En ·ia ·~~[)~:j_¡,' drdinada el ti tul ar tiene una facultad -

jur1d:Í.C:'a:, ~q;¡~:;;~~ '.~~"ri"J~ d~ una norma jui-!dica objetiva qu1> -
evit~>1a iht~~·ve-~di.6·r:i·:-de un tercero que se meta en su esfera 

· •. ·¡_, 

judd:fé·.;, p~;:,.;,.'~:·;;i;.~fl:ar que usar, gozar y disponer del bien obj~ 

to de la ~~dpi,~daJ ordinaria. 
";·:--.---_ 

:-:·<<-
º'º.CEn'.ef, C~fdigo ·civil de J.884, acepta la teoria clásica -

que eStabfece __ ;iQ 'sigu~ente: 11 0bligaci6n reales la que afecta 
"''. ·. ·_---.-:.::--::-~·-. 

a lit ~~-~B.:~·Y:;_~}:l·~-~ ·.c;-~nt~a cualquier poseedor de 6sta, el Código 

Civil ·a~t~al_-~O establece ningun criterio. 

La realci6n externa, lo que aparece es la obligación -

general que ~iene por fin hacer respectar la situaci6n del -

titular respecto de la cosa, obligaci6n p~siva que es distin-

ta de la individual. 

"La obligaci6n en el sentido amplio, es la necesidad -

jur1dica de cumplir voluntariamente una prestaci6n, de carác

ter patrimonial (pccunario o moral), en favor de un sujeto 

que eventualmente puede llegar a existir, o en favor de un s~ 

jeto que ya existe. 

La obligaci6n stricto sensu, o en sentido estricto o -

restringido, es la necesidad de mantenerse en aptitud de cum-
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plir voluntariamente una -prestaci6~,· dé· carácter patrimonial, 

(pecunariO o moial)'¡ - en' fávÓr de ·llil sújeto que eventualmente 

pueda llegar ·ª · 

tes;, 

1.-

2.- Obligaciones. Civ.iles .. o Jur1dicas 

recho natural, 

plirniento, por 

La 

cultad 

una protecci6n 

ci6n .integra, 

no puede ser -

doble f!!_ 

cuanto que implica -

del crédito, una sa~ 

que el derecho parte de un -

(113) Ernesto Gutierrez.y González. Derecho de las Obligacio
nes plig. 32. 
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supuest~ cond~~ionante, cumplimiento voluntario de un deber -

moral, para imputar una consecuencia jurídica irretibilidad -

del. pago, ya·· rio:podem,;~·afirmar que estamos en el .!lmbito de -

la moral-; s·.i~O\;JU.e':_:Po~--~~i:.·gon.tra~io, nos vemos forzados a co~ 

cluir que h~~~~--~-~~~.k~aO:, ··e'.~·e1 .. 1nátante mismo en que se hace 

el pago; .a ios·domintc)s .. del derecho. 

Esta hip6tesis tampoco --

ral, dadas las c~nside~aciones que anteceden, ya que la exti~ 

cicSn. de la Ob119'aci6n o de la acci6n, por no exigirse el cum

plimi~~to de '1a primera , dentro de cierto plazo, no es abso

luto y necesario, sino simplemente contingente, desde el rno-

mentO en· que -~i 81 deudor descuida oponer la excepci6n relat.!. 

va. 

En la Doctrina de Bonnecase; este aturo dice "que la -

noci6n de obligaci6n natural es exclusivamente t€cnica, cnpc-
,, "• .. ' 

randa --una:· Obr!'-9aCi6ii C-iVii imperfecta o condicionada, o me--

jor d¡ciho;.: u~~<obÚgaci6n civil virtual de doble grado". (114) 

.'"ob.lig~ci6n natural es la necesidad jurídica que tiene 

una pe_rsona denominada obligado-deudor, de cumplir a favor de 

(114) Rafael Rojina Villegas. Comepndio de Derecho Civil. T2· 
mo III. 17 Edición. Editorial PorrGa.S.A. México l,D.F. 
185 p.!lg. 30,33,35. 
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otra.persona, denominada acreedor que le puede exigir, una -

prestaci6n.de carácter pa~rim~nial, pecunario o moral sin que 

esa exigencia. pu~da hacerse cOactivamente si el obligado-de~ 

dar corno el hecho il:tcito de 'no_cumplir voluntariamente, pues 
, - --, ,-,-- -. 

el hecho de que no curnplir··_P'?.r_ ?~Jpa7'-no engendra una acci6n 

o bie!n gene~~nd01a, éS-t~-- ~:~·=:~~~-t~:~:~~···-6:~n una conducta que la 

ley faculta a asumir al· Ó~iigi~~--~~uclor y que irresponsabili-

za a ~sta. '_:_:;;_~: 
!;-.~} -~-~'~y;~ ":~g~~;~)~.;: 

·~-:·, -~. ; _·,. ·,. 

obligaci6n Natúi~i ,,i'cara~ter:CSÚcas. 
,., '~_'} ::. .::_~·~,:: -'~:;~: '·.'·.:·,' 

se le· puede. 'nuÜi~~~:;(;it~ ~~gueintes • 
.:, :·~~-;:•t.~ '.~.:M:; ']'~:_: .• 

, ."~ -. -~->;~~/-"-~~,:~~{>. ~::t)~" .. ·- -
-'-e'¡,~ --- . -

1. - Tiene tinH/fu~~i'ani~:~,t~:{,'.:·n~ ~-sés10 en el ·derecho, sino --

t~mbi.!!n .~~ r~/~~\;~~~#y en lit moral, que lo sanci9_ 

na la' le;~ . . ;: 
2.- No genera:.si·:se viola, pai;a_ el acreedor, acci6n P!!. 

ra deinandar su cumplimiento ante el poder pGblico, 

o si la genera, esta acci6n puede ser destruida --

por el deudor en los términos que la ley se lo au-

torice. 

3.- Si el deudor cumple esta obligaci6n, no puede adu

cir que su acreedor se enriqueci6 indebidamente o 

que hay una entrega indebida". (115) 

(115) Ernesto Gutierrez y Gonz~lez. Derecho de las Obligaci9_ 
nes. P§g. 880,881. 
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ºAlgunos· a\ltor~S del ·siglo pasado como son los siguie~ 

tes: Áubrv··Y :,~~·;·:':~u~~;._:,.J-,'.~~U~~nt -que son- los de la doctrina -

C1á~i~-~--~ --~~S~~~bec1en-~~·-:y-:·S~~f-~ian1 reconocen en las obligacioa~es 

natúrales. ~~a:'t~t~~~f;~6n;;6i.iin degenerada o abortiva". (116) 

~-~~ -~ .~:- :~~~-i;-,:~f;'.-;:_ ;::}~§~ -
Eri :i~<~.bl:f,~<'lc:i6n civil degnerada ser!a el de la. deuda 

presc;ita-1-- f;e~ -~it s~' ~-~~pe;·~ -u·na óbliga-ci6n cOn plena~-ef~ga---- -

cia · coilct~Va~:.:. ~!~.-~:.P-o~.:~~-efeC-tO ·de la prescr ipc i6n se "-tréirisforma: 

en una'oblig<'lc~6í:ifpatui:a:i.'::dejo de ser obligación civil, .al :

punto que el 0 de~a~r. p~eiía:resistirs~ ai pago sin responsabil!_ 
- < ._. __ ; ": 

dad de su parte; _:'. · ·· 

¡ .. _,,,. 

La ·obfigaéi6n ··~atÚ~ai: existe siempre que objetivamente 

de concie~cia~ 

"Los deberes u obligaciones, como es obligar al pro pi~ 

tario a realizar determinados actos o abstenerse de otros. -

Son inherentes a los poderes del dueño y por lo tanto compro

meten su cumplimiento mientras se es titular, de ahi que las 

considere obligaciones propter rem. El elemento central es -

el poder, la obligación del propietario no es más que el as--

(116) Rafael Rojina Villegas, Compendió de Derecho Civil. To
mo III. 13. Edici6n. Editorial Porraa.S.A. México l.D.F. 
85, pág. 23. 
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Com'o un vi'nculo jur!dico entre dos o mas personas de -

las cuales una o mas. sujetos o sujeto), estan facultados pa-

ra exigir de otro cierta comportamientos positivo o negativo 

mientras que el sujeto o los sujetos pasivos tienen el deber 

jurídico de observar este comportamiento debe sancionado me--

diante una acci6n personal. 

Asi vemos que el sujeto que pasa a hacer activo esta -

obligado a cubrir todos los requisitos estableciUos en el c6-

(117) Manuel Bejarano Sánchez. Obligaciones Civiles. 3a.Edi
ci6n. Editorial Harla. México D.F. pág. 520,521. 
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digo Civil,del D.F. y tambi!'lncubrir los requisitos que esta-

b. lece el R~glamento del Registro PGblico de .la Propiedad y -

del' comercio\ 
·----. -- -

···:· 
--,,,- o<:~-: , --o'.)~,:;• :.._! 

°''f~ ~. cliin:'í:~'nd~f.;g¡¡~ t:C,J~st~;;t:J-9,*¿qüii.itos y cubriendo tam-

bi!'ln io~de~~.;h~~ d~ 0p:;;;?o;;,que.se deben realizar. Tiene el -

c:lerec_~o_·_·~~ 1?.~_:3e~~ ~-6~~-1~--~~e~~:. ;~E·n-t'onces tendrá el Derecho de 

cUsppner_deL_ bi~ri ,;.ueble_o·.del~ inmueble, en el uso, goce dis

frute dél in.inuébie, ·siqúie~a, Venderlo, gravario, hipotecarlo, 

darlo, donarlo, o regalalo. Puede hacer lo que el quiera con 

su posesi6n que' gano pbr la USUCAPION o PRESCRIPCION POSITIVA. 

Ya que la ley. lo ampara .y protege. En El C6digo Civil del D. 

F. en su articulo 79-9, .establece lo siguiente • 
. -- -,_._:-. -. __ -_· -

- . . ' 

"Es PosÉ!,edor·-·~:~-e·:"~~-~a·;--~-~~-~-: el que _ejerce sobre ella un -

poder de hec~c:>/ sal~'? ~~-d~~P~~sto en él art:tculo 793. Posee 

un dere,;11~-ei;q~~q;-z:~i:a;--~J.·;~iai7-:::-cº . 

seña-
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11 En clianto al :plazó;; 'se ,ha di~ho ·.qu~· puede afectar la 

exigib:Uid~d 'Je 1" 01i~':Í.g~'c16n, si,n que se d,e la existencia de 
"" . . " - , . " ·- ,_ ... , ... - . ;. ~· .. - . --

la 'misma.' ',D,e~de l,ue~~:,que,t,~en.,:vida jur1dica, s6lo afectan 

los pÍaZo~_'. ~~.:~~~ifi~~"~~~,{~~~;~~~·r~::-~é:~~~-~~(~se~ de plazos que son --

los siguientes: le'.: :' 
___ ----o'-:~-= C-~:C::• ~-;~~0C '.~:i'-f;~~. "="- ,._ •· •• ~·:-_--_e i 

-·-:,o'-._ - ~ \l . ·< :~:. '. .. ·_:·: ... _::_. - : ' 

i.'-.El í?1ázo ~~sp~;,s.i~~ 

}·.:\~('.~,l~:i; ,~~ti~ti.,o;' 

El ~!~-~~--- :~·J~~~-~:~~-~-¡-i~·;_ 'es aq~el :,~~~~~ec-¡miefito- futUro de 

realizaciiS;; ;,ie~t~' (nece~~ria); ~lle difiere';á P:iazÓ lo;; efec-

tos dela <Ji:>1¡iaci~~ d•ae,unac~~:ju~.1di,~o)> 
' - .. -... - ··::~-~-- -~:,\__;~,, 

:'~ - -, •• : •.' C; ' <::;.' 

El ~la~~ ~~Ünti~o es ~9~.:,J., li~~¡;~:f~t~r~ de realiza--

~i·~~~-~-- .«n~~-~~~·r_i~-{, -~~Ü~ :-~~t~;~~~~~ ia·s! ef.ectOs ci6n de la obl!. 

. gaci6n () de .• un·acto, j~~Í:dfc()":Cl~O) 

--·•I.a~~lasifíCaci6n del phzo es la, siguiente y estable-

1.- ·Conveniconal 

2.- ·legal y, 

J.- Judicial"(l21) 

(120) Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil.To
mo III. 13a.Edici6n.Editorial PorrGa.S.A.México l,~.F. 
1985. pll'.g. 508. 

(121) i~anuel Bajarano S1inchez. Obligaciones Civiles. Ja.Edi-
ci6n. Editorial Harla S.A. de c.v. México,D.F. Pág. 534. 
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El Plazo convencional; es el quecha sido fijado por la 

voluntad .'de ,las parte·s en un co_ntrato, o por. el autor de una 

declaraci6n unilateral CÍ.e voluntad; 

El' plazo legal es que· establece. el legislador, sea de-

terminado· en- la n1:?.rma jur!dic~·=-o_-de observancia general. 

El plazo judicial ,tiene, su o,r1gen en. les actos de aut2 

ridad j~ris,Ú.cciC>nal que 'io'decreta para la realizaci6n de d!;. 

terminados hechos~ 
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II.~ Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos 

a la tierra, y los frutos pendientes de los mismos ar

boles y plantas, mientras no sean separados de ellos -

por cosech'as o cortes regulares: 
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III.- Todo .lo ·que ·est!ó unido a un inmueble de una -

manera fija(.~~--_n:io~~; q~~ no pueda separarse sin deter

riorar del mismo .ú,i;;'u~Í:ile .o de un objeto a c!l adheri--
,-;,.,_. ····-, :(>}; 

do".•: (12,2) .. E :·e · · _,,,,,. _¿ 
'::-~<"- , .... __ .>.: ,;~<:=··'';~ 

-.-¡l·;. >;'._: .. ~:·-

En el~ aifíci'i10{7s3'f:'s,;ft~la lo siguiente: 
,, .. , ,._ 

~_;:-~.:::; ~ -

-- ~-

-~'Son mueble.a -por- sU:~:,ná.i;.U~aiez~-, los cuerpos que puedan 

trasladarse ;.de un -lugar a- ci.tr<?.·~:;_ Y~:.'.~e _mue_vari por si ·mismos ya 

El artículo 754, establece lo siguiente: 

"Son bienes muebles por determinaci6n de la ley, las -

obligaciones y los derechos o acciones que tienen por objeto 

cosas muebles o cantidad exigibles en virtud de acci6n persa-

nal". (123) 

En los conceptos que se han dado por diferentes autores 

y cr!terios, que son los siguientes; 

l.- "Punto de vista jur!dico; 

2~- Punto de vista econ6mico. 

Punto de vista jurídico, la ley entiende por bien todo 

(122) COdigo Civil de 1928. En sus artículos, 747-748-750, 
pág. 179-180. 

(123) C6digo Civil de 1928. En su art!culo 753, pág. 181. 
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aquello que pueda ser objeto de apropiaci6n. 

PUntO.~'de:.-.vis.b1.e~6n6~ic~·r~ p~~s·~-~n ef~t~->~eritid~,- bién -

es aqúel ~~ 0~1!' al;iser h~~rio: · Enté:orici.s bien' es'aqueúo que 

no p~~~~ -'~;~-~:''.~~pi¿~~·-~-~¡(S~--;- .. a·~-! ~~~ u·~i{/~a~~-~ e~~ huinanó. Desde 

punto de Jl~~~ j~r.Í:~.Íco~no ~s atÚ ~i h¿;.i,;: .. En la natural~ 
z~ hay~~ u-~-~-~-in~~~br-.~-,ca;tida~ -de~ -obfeto·~·º C;{U~--- ~i·-· p-¿~-á~~ -ser apro--

pia~¡-~~-, ---~~ a::f.·~~~,-el.-mar~ fQS· ast?:-ás, etc, etc, 0 • (124) 

Eri _los cr{t-érios que han hecho y establecido atravez -

del t~empO _ya que el derecho debe destar de acuerdo con ld 

sociedad para_ regular las relaciones entre los individuos, 

yor9aniza. a estos con modalidades jurídicas distintas. 

La clasificaci.6n que se hace tanta en la doctrina y l~ 

giSlación se ha originado dos clases especiales, qu~ han reg~ 

do y regulado los bienes inmuebles que son los siguientes; 

_ I .--- ~'Las relativas a las cosas o bienes corporales, y 

2.- Las relativas a los bienes en general, abarcando 

tanto las cosas o bienes corporales, como los incorporales o 

dereChos. 

.., .. 
Cl24l Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil. -

17 Edici6n. Editorial Porrúa S. A. ~éxico 1985. P&g. -
67. . 
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de vista a que .son los·· sigúientes: 

I.- Fungibl;,s y, no fungibles. 

2.;:- ~con'.iinibies por ,el primer uso y no consumibles; y 

3;~ ''~¡i~'i~ con 'cl~eño Cierto y conocido y bienes sin -

cúieñO~-- cib~~~¡f~1·-~á:~. ~~b~~d·~, dueño i9noraa6. 
- .-- - -~~~:;:~l·~:;_~:~ 

L·a;-·otra:·::c~faáse·'0-dé~ bien-es ·son los que abarcan tanto los 

biene~·- -c~:~~~f~:i~~-~i~i -~los·. ·in~orpot;ales de la siguiente manera -
_\e;.:; 

los clasi¡:ic~; ',, > 

·{;,:·_./::"\;,:.·:. 
I,.- "sienes ,m\leb,,les,e inmuebles; 

>-:.¡ .. !:~:.~~-~'-
Sie~_es: ~~-r;~·~i~~ ~ ·incorporios 

3,- '~{e~¡rÍ~ do,~inio pOblico, y 

4 .- 6;.;~~~~pieda~de los particulares." (125) 

"S_-On 'l?ie~es fungibles aquellos que tineen un mismo po

der liberatorio, es--decir, que sirve como instrumento de pago 

con un rniSmo valor y que, por lo tanto, pueden ser reemplaza-

do en el cumplimiento de la obligaci6n 11
• 

No es necesario que los bienes fungibles sean muebles, 

se trata de muebles pero es posible hallar fungibles entre 

los inmuebles, porque tiene un mismo valor liberatorio. 

(125) Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil. T~ 
mo II. 17 Edici6n. Editorial PorrGa S. A. M6xico 1985. 
P§g. 68. 
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2.- Cosas consumibles.· por. el :priltiér uso·; son. aquellas 

que se acaban en el pr,imef .. ~·~.~~~:: .. ·q~~:~ s.~,··::1e··_ da .~~ cosa, por tan

to se acaban cwnpliendo.; ·sti~·=,fü.ñC·i61i~ 
'";.:': 

·;'·~ ~ \~~;:. -;~~~~?· · .. :.!~<?-. ;:r-' 
:;.::.:~ ::;~ .. - ') -.,~·;: •, ~- -

'; '.•'• > .:;~'', ·~ • .,:~:,;'._:- >;{;\:,' • .'• .:~-.· ,•e ,' • ' ; 

Cosas no consumibles~ son·::.aquellas ;·.que_ pe_r'mi ten un uso 
~-- --·- __ . -\:;1~---/~tt ~~€~~s1-~~';:eo.~---;:,,~~:c:~<>::. -· · 

continuo -Y constent_e:~~(':.::-,,,,t;:-~··/':¿r~;- ·._,, 
--~- - ~--~- ---~{;¡¿_~ ---0::'.-:.: ,~~~~I :;;~.~r .. l~.·.:·_;'~.~.~.1~.~'.~~.-,~~.~-.r.~7_~~-~:_t.:o -" -- - .:--:~}~;~·_; ¡;:,;::,'._ ,'(;,~-, ' -

Los ·mueb.ie~~-~4~~J~:~~-d~~!~~.e-;?P~-~~}~-~i:{_:~~'.~ 11-ainan "mostrecos 11
, ---

Los iruÜúebi~~·:·~~~~~,¿i~[~~~'.e·fi:~---i~~'..:'i~:~~,;~ se denominan "vacantes". 
··;-;e·'·:·/:':_ 

/!~·~~ <-~- "·L·\·,>-. ,~--{:'~;,, ,~'~< .·: -
, oe -i'Os ::~irimti~-bi'.~·~~;-·q·ü·~ ri6·:~· tienen 

:--•:.,-· 

como no: eS:-Pü~'.d_e- ~~~~:~'.i~;f;~~p~-~-~6p1-~ci6n. 
dueño conocido y cierto, 

El Ministerio PGblico 

debe de.~ai:,-~~>-:_dá' ::L~/e~-~Sten·ci_á __ 
0
de estos, para ejercitar la --

,, ·::' ">> : :· ~>- ,;:.~::;~::~ 
acci6n ·corresp_ondien~:,-~' ;p~ra _que estos se pacen hucer parte 

del p~t~irÍt·~·~i·?:~:"~.~:~.~'.-~Esf~~~~-;;; a1 fisco federal cuando estan de!! 

tro del Di~tritb ~~~~;t~1"'. '(126) 

Una _de las 'más· ~in~'.o:~tantes de las clasificaciones que 

toma un mayor enf_aSis ·en .el derecho positivo mexicano. Es la 

que divide a los bienes ~n dos clases, que son muebles e in-

muebles en sentido lato (en sentido amplio) . 

(126) Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil. -
Tomo II. 17 Edici6n. Editorial Porrúa S.A. México, ---
1985. P~g. 68-69. 
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Definición' de, muebles e inmuebles: 

11 ~':1~b~e~; ·s~~a.n ~qúellos que pueden tr_asl~darse de un 

lugar a ~~~º<-Yª sea p<;>r s.t mismo· coñlo. ,los- ariimales, semo--

vientei:s o ~or ·efeC.to de una fuérza E:xter.i'or. 

·- ·- I,~Ú-~b~~s :·, ~~~~~n _:a_~u~-~10_~.:- :q~~¿~i-~c::> :~P.~~~-';z:'l--. ~~asiadarse 
de un -i.'-19ª~ a· Otró·1 lá ·f1j~_z~-,;-~:s!:1~ cj~:e; :i~·~ dcil:-á :1a caracte-

r1stic~, esta caracter de ·d~~i~a:_J~~- -~~~-~o,~tr~cci6n f.!sica o -

El regimen que se lleva dentro de los inmuebles es un 

regimen muy especial. Ya que torna en cuenta la fijeza o in--

rnovilizaci6n para que nazca el registro, y se de una publici

dad y una garant1a ya que los muebles no la tienen esta gara~ 

t!a. Para los inmuebles se deben registrar en el Registro P~ 

blico de la Propiedad, y para ciertos muebles que se señalan 

con marcas y numeras. Sabiendo cuantas clases de bienes in--

muebles que existen. 

"En el nuevo derecho se clasifican los bienes inmuebles 

no s6lo por su naturaleza sino por destino y su objeto. Por 

el cual se aplica, no se toma como criterio la fijeza y la m~ 

vilidad de los buenos inmuebles, ni tampoco su trasladación -

(127) Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil. 
Tomo II. 17a edici5n. Editorial PorrUa S.A. M~xico, -
1985, p~gs. 70-71. 
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de un lugar a otro". (128) 

' --· .. ·- ·-, 
De· e!sta··· manera· se -q._1St~~guen ·tres· clases de inmuebles 

que las• s~;~i2n~~s; 

2. - :i:_M.uebles por 

3.- Inmuebles por el objeto al cual se aplican. 

l.- Inmuebles por naturaleza; son aquellos que por su 

fijeza no se pueden trasladar de un lugar a otro. Esta clase 

de bienes inmuebles a que se refiere son los corporales, es-

tan aderidos a la tierra, corno son los edificios y toda clase 

de obras, que están en el suelo y en el subsuelo, que por su

perrnanencia impiden su traslado de un lugar a otro. Y inclu-

yendo todo lo que esta ahderido al edificio, has decir que es 

un conjunto de todo lo que ya dentro de €1 y fuera de ~l. 

2.- Inmuebles por destino; son aquellos muebles por su 

naturaleza son propiedad del dueño de un inmueble, por ser 

accesorio del mismo y necesario para el uso y explotaci6n, 

existiendo cuatro clases de inmuebles y formas de explota---

ci6n: agricola, industrial, comercial y civil. Las m~s impo~ 

tante para el derecho son las agricolas e industriales. 

(128) Antonio de Ibarrola. Cosas y sucesiones. 6a edici6n. 
Editorial Porraa, S.A. M~xico, 1986, p~g. 97. 

l 
1 

1 
T 
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Siguiendo el criterio del legislador al establecer la 

numeraci6n de los inmuebles por su destino se basa en la doc

trina, hay dos condiciones: 

a) Primera que pertenescan al mismo dueño del inmuebleJ 

b) Segunda, que sean necesarias para los fines de la -

explotación". ( 129) 

"Inmuebles por el objeto al cual se aplica, se refiere 

a los derechos reales constitu!do sobre inmuebles. En nues--

tra legislaci6n existen est& clase de inmuebles. Los dere--

chos reales recaen a la vez sobre muebles o inmuebles, o s6lo 

sobre unas u otros. Por lo tanto, puede reputarse, segOn el 

caso, mueble o inmuebles". ( 130) 

El articulo 759, señala lo siguiente y dice que: 

11 En general, son bienes muebles todos los dem~s no ca!! 

side.rados por la ley como inmuebles 11
• (131) 

Los muebles se clasifican en el C6digo Civil para el -

Distrito Federal en dos clases, ~ e~ la doctrina existen tres, 

clases que son los siguientes: 

{129) Rafael Rojina Villegas. Co::i.pendio de Derecho Ci·1il. -
17a edici6n. Editorial Porraa, S.A. ~€xico, 1985, p~gs. 
71-72. 

(130) C6digo Civil de 1928. 2~ su art!culo 759. pág. 182. 
(131) Antonio de Ibarrola. Cosas y sucesio~es. 6a edici6n. 

Editorial Porraa, S.A. !-téxico, 1985, pSg. 114. 
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r.- 11:.iuebles por· sU :naturaleza·; 

II.- Muebles por:. determinación de la. ley, y 

rrr:iMuiib1~~ ¡,ci:r ~n'tiÚpa~Íón 
·~ - · ..... , 

_,_ 
·,_~~:-- , .. _.. .. - "~ 

r-~.~ -~frieb18S \~r. su ~'~.ñ-~_t_i~i~~~--~~~~; __ ; __ lOs"' ,c~~FPº~ q1:-1e se_ pue-

dan- tr_a~ 1~-~;f ~.\~·e~:~_~ii~trug-~--r~::~-~~,~-r_o~B)'ª'--1~~ ·ºinuevarr P<:>i sf mismo I - ·a 

por una --f~~=ii~'a'. ~~~-t~'tiÓi::\·,~-- . 
- :-·;..- .\. -,~~' 

·m:~-~u:~,1~,.. P~É deter;i·;;~i6h de f ~ ley, son los der~ 
chas ·--y ~¿~¡;~-~~-~~;_:_q·4~\:~¡~~e-~-:~---·pcfé~o~:j~~~- ~~.;-~~-~ riluebles o cantide_ 

des exigibl~~ ;,6:r .,.,:;ci6h 

.,<'" .. \ .. :_ .-::.:_. 

III ~-- :·uo;a·\ te~~é:e'~~: clase 'qufa··-~cÉ!pta la doctrina que es-

la a~ti~ip~~,~6-~ ;-~9:~-~::·a~-~e~ii_?~ ~b~-~~~~s- qU0 está destinados a ser 

separa'dos a·e un· i~·~~~-¡;i·i:·:~,¿~~ :6~b·ra: de adquirir en el futuro -

la categodá de ~ue~i.;;~; ••.• • :(IJ,~) 

B~Eúl~~s-~Ctr~~1~i~-o~~;:~~~~r~?~a:__~~S-; -se establecen dentro 

de la d¡~ii~{6n}:::p~·f~~-~,~fue_~--~~.:'.~>io~·: qu_e se· refiere a las cosas 

y seg(ln da. a l~~>titi!n.is; eniisentidó. lato, también los bienes -

e;, in.cOiptjra:f~-~,;;/~·ri~~S =~~~~:--~~;na parte, y derechos por 

(132) 

··\· ".~c ... ,~,_;L ·::<?:;·-·:\\;°"- ~:?:/~-~ :,··': 
H 'i/, :~ \:,'. 'r,L ; 

... ·~.: ;~\. :::.}:/· /;··-~:'; - ' ' ' 
._ ,_:,~:::- . ·_.-,_. . ; ''1-'.~-•. :.,.;'. ' 

.:,,':~:·~-·· -: ! ._,;.'"- -:~~;-/{ 

vl:Üega's.:':/coii\peiidio de Derecho Civil. -
.. Editoi:ialiPo'rrGi•'; ·s·.A.- :.léxico 1985. p~g. 



CAPITULO III 

COMO DEBE OPERAR 

LLEVAR EL CONTROL DE LA PROPIEDAD QUE TIENE CADA CIUDADANO CQ 

MO LO. ES~AB¿ECE_.EL ARTICULO 36 FRACCION I PARRAFO 10. 

-E;t ~la·. ·c~~~::-tiiuci6n Política de los Estados Unidos Mex_!. 

canos del· ~::.~e·:~~~~~ro de 1917, establece en su art1culo 36,

lo' sigu¡~~:t¿::·~u:~.~ .son obligaciones del ciudadano de la Repa-
.·:, ·:-\::, 

blica;-en·.-sus:~_:f:irn~:z::~s· l!neas· o renglones de su fracci6n pri-

mera. 

I.- ,~,:~1:1;Sq~~-~l~~~·· e~ el catastro .de la municipalidad,

manifest.;ndo;ii'~i-o~led~d que el mismo ciudadano tenga". (133) 

;-_' .. ; .·:-/.-'-. 
Este ·árt!culo, tiene su origen en varias Constituciones 

y tamb_ié~· .e~<'~a.i1os art!culos que se han basado para redactar 

este art!culo. 

Este artS:culo tiene su objetivo de llevar el control de 

todas la~ propiedades que se encue~tran dentro de cada entidad 

federativa. A través de este control también se controlan las 

9ropiedades de los extranjeros. 

(133) Constituci6n Pol!tica de los Estados U:iidos :-texicanos. -
En su Art!culo 36. pág. 36. 



128 

En el artículo 27,·· estable.ce· lo señala ·diciendo lo si-

guiente .11 El ~',~ta-~~- -P~-~r~.'.'. :; ·r~~·~~-~~e·r ·-:el; ~~~,~;-~. d~:~~;.lJ,,(;> -~!:. ia·s e~, 

tranjeros,.6em~~;e __ ··W¡,'.E;it~~~~;~'.,:n.~~."1~.i~~;C,r~~,';fíi.'.de;Re1aci2 
nes ·en· -:coris iderarse·:~ como··.é nacionales ·--re-specto.-·ae.< di<:::hós ·.·b·ie.ries 

~· en . no iri;Jo_~~~ ;~~~~~'. ¡n¡;;~e·; i~f~rr~cí~f n.{~;, , ;s'~~ ;;96ÍliEi~ribs" • 
(134) · .. ,.... · ·•• . . '~~'~;.qc;• ·· ··· 

-~ \_~- --t.~;··-; ,-;\~:;:_~>~J~~-- ~~f:"··-'~.; - -""°'" --,, ,__,_~-;-~ --- -·' 

=:~" -~_:::·oc~ -"'~S-~=o·~f._g.:~_::::> ~'.~~~~;ijt~;~~_ic~~¿o~j-{i~"_-.~f:=-~~~::- ~oo.'=!-= • -

El ~rftcti!63°i);.;~~~i}:cj.1~;;·::;0 '·~-· · • •··.· 

: · .:-:.;c~-~1~<· ;;{'\'.- -'.~ -· "~~,?á~:-~ --i~)~<:_ - · ,; 
~~¿:~:.. -·· - -_- :-;~r,, ~ __ : -~·- . /i~'.,~.· ·._ -- ;·~~~~-- ~-~:{ __ 

"~~- ;~~ica"~~-~Li~~~:i:~c¡~~~~~g'!;:;s ~~los el<tranjeros en -

igua1~aa .:~e circiúlstanc·{aS ;·~fp·ára.'-. ~~d~: Ciase .·de _cOnceSiones". 
,'·--~\Y.:·: i,·- .- ,i::/:~· · ·· 

E;, el ~~ti~~~~~¿"j ~o~~Ú:t~c{~~a{ es~~blece. lo siguien-· 
:. -;· .. _: ,:_; __ ._.:::'.' ~·: :: . ' 

te· en su -~~ª~-~~6ff .·Pz~J~e~~-i-

. . . ;'-~-~- .. 

-ºE~ ca_~-o-- de f~ita-~>a{· cOriven·io, ~_':~~---~~~de; en beneficio 

de la naci6n lós bie_nes que hub,iera'-~dqÜirfdo én virtud del -

mismo. En_.· una foja de ·cien- -~:i1·~-~~t~~s'::~~=-l~-.\~~rgo de las fro!!. 

teras--,y _-¿~~-ci.'ñcu~_:lta '-en ~-~¡~s-co-p·la~~~ ,-:-~~~~-~--~1~9an·-motivo podrán

los extranjeros adquirir ·-el. dolnid~o .. ·.dir~·cta·· sobre las tierras 

"! aguas". 3l3S), 

(134) 

(135} 

El a·rt'!Culo ·27~ constitucional señala lo siguienta; 

.Const-ituci6!1 Pol!tica c!e los Estados Unidos :-texica:i.os.
En su artículo 27. P~g. 22. 
canstituci6:;. ·p.r:ttica de los Estados Unidos Mexica:'los -
Er. su Artículo 32, P~g. 39. 
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"La cual· ha te~i~a.·--y ,·tie":~ ... el.de~echo de transmitir el 

dominio de ellas a .los, pa~t1c\iia:res. constituyendo la propie-

dad privad~º; (136) •· 

~-Este.,_· c,O~t.rol ta"mbié.h ',il'os· :~irve para saber que propie--
: ·-.. - --~ --,__ :- :·. ~ -_ -,_-·- - -

dad est.~ ;:egi_Stradá e'r( el-catastro de su localidad. Existe -

un principio en ~i-de-~~6h~--~~é-·di.Ce ·10 siguiente; que todo --

asunto surja en cada entidad federativa deberá resolverse co~ 

forme- ·a la ley. deL lugar·. Esto nos dice que el refistro ca-

tastra·f se lleivará a cabo en cada entidad federativa, y que -

cada ciudadano deberá registrar en el catastro su propiedad.-

El gobierno deberá cordinar todos los catastros de la Reptíbli 

ca Mexicana para llevar un control de todas las propiedades,

que tienen 16s ciudadanos. Por medio de los siste~as abanza-

dos· como.son; la COMPUTACION y SATELITE, y EXTENDER LAS VIAS

DE CO:.!UNICACION DE TELEFONOS, directos a las computadoras y -

sat~lites para dar informaci6n. 

Ser!a factible ~~~ se legislara sobre un articulo don

de se estableciera que. todo mexicano, que tuviera u~a sola --
'. · .. - ·, 

propfedad comO >garárl.i:.!a Constitucional. Que este control se-

hicie.ra mas ~1g'ido, ~-~;·a: controlar todas las propiedades, ~ 

que el Estad<?. regul_~·-.1os i~puestos, para que el gobierno pue-

(136) Constituci6n PoHtica de los Estados Unidos :·lexicanos.
En su.Articulo 27. Pág. 22. 
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de satisfacer ·sus nec~sidades y las de sus gobernados. Exi~ 

tiendo leyes que establecen los impuestos, y~ qtie _h:~.Y. mucha

gente 

yan a 

Sistema que, permite :captar y registrar en los libros -

correspor.diente, la información sobre deslindes y avaluos de-

la 9ropiedad urbana y de la rustica o rural, ya sea federal,-

estatal, ~unicipal, particular o ejidal, para conocer oportu-

namente los cambios que en ella se operen, a efecto de llevar 

un control exacto de la p~opiedad raíz. 

La segu~da definici6n de catastro; 

(l37) constitui::i6n Pol1tica de "los Estados Unidos :~exicanos.
En su 1'.rt1cufo 31. Págs. "38 y 39. 
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ºEl término "ca~as~r~.~·',--~er~va ·de la voz greco-bizanti

na KATASTIKH~N--qúe Sici~if~?~:<~_1:~_i:~~a·1;, ,."relaci6n 11
• Esta voz

(catastro, en._irancés;;_antr91.ü:>;·~:c~t-as-tro, ·en· italiano; ~·ah! a 

la fÓrm~. :di~1~6-~~¡¿;,~c-~¡·~-~·ff~-;;)~~/'.-~;~t~-~' ~·st-~>-~e{·acÍonado con el-
-.,;·«- I} 

patr6n de propÍ.edaii·.,:lf;.;;~i:;iiiafias':'¡_,ara facilitar la exacci6n-

del_ impuesto ;e7_ri~-ci~~0~l. •::Y~~C9J> ;;j• ,_ 
''-"-~º"-~1~.~~:c;=_:'f~;~~~~~~:~.1~~~,::" ;:~~~-~\;;_,·; _ :<-'~~~=-: ... 

Ma .Rocao;.Sastre •ro ,i{i;{;;"~ :a~; la siguiente manera: 

>:: ·>--; ;\ • ·-_· __ ._-______ :_~----·~·-·_:_:_~.· .. ·:·_.;_,_ -~ {i'-'·-'.' - --~---· ··--··.:.:::'' ,:~~t ' :~'::.··· - -
~"El-~Cci'tci:~~E5J:.~~~~~~rl ."f~-g~strC?~- ·p·a:cir6n, catalogo o inven

tario de la · ~iqueza' 'teri:itci'rial -de un pais, en el que se de--
:: .... '. _._ . 

termina. las· f1~'~á~ ,,--·ru~·~."ic~~ o urb.anas, del mismo, mediante -

su descripc~6n g~4f.Í.Ca/ as! como su evaluaci6n o estirnaci6n -

econcSmica a~inistrativa, social y civil". 

El Coñtrol en los libros de los predios urbanos, rustf. 

cos o rurales ya sean federales , municipales, particulares -

o ejidales. 

As! para cobrar a cada ciudadano el correspondiente -

impuesto por concepto de la propiedad. 

También sirve para llevar un control y una estadística 

de la tierra que esta ociosa y la tierra que esta produciendo. 

(138) Guillermo C6lin Sánchez. Procedimiento Registral de la 
Propiedad. Ja. Edici6n. Editorial PfrGa S.A. Xéxico ---
1985. Pág. 339. 
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3 .2. QUE LÁ PRESCRIPCÍON OPERARA DE·. ACUERDO ~Oll LOS .QUE SEA.'< 

ORIGINARIOS DE LA CbMUNID~D 6 CIUDAD~ . 
·~~-"' -.. . i. - :•,. ,- ··.·. -. 

. •' -' ·' , ' ~!:' e_;.... , . ;·«.•.::.:.-.. _· ;.·.· •..• :. 
~ ; ---:~:t-:: ---~-;¡::';~::..::\ :;)::,: ~';;_ . 

Para ;¡:ioder i~.troducirno~· eri ~]_ ~~m~ 'de la .figura jud-

dica .de. la Pt~scripé:ii6ri{pos:i~.í.yil. se ha~ originado graves pro

blema:S-- en--·ei:':01st·ri·t~-Fede·i::~i ·--Y'-_.:ot'r,as -~_iud~des grandes metro

politanas; L~ M'ac;~;bÚs · d.el D·i·s~rito Federal, en la ciudad-

de !-1i!xico, frená:.el desarrollo de un pa!s. Quienes sostienen 

esta ·._tesj.s. y ~'.~tacc:in .:las ._excesivas concentraciones. El impac

to de_ la -rllicj~aci~~-- ·al'- Distrito Federal se puede medir con el

dato :estad!stico de 1960 que señala que a partir de 1950, más 

del 37% de la·.poblaci6n del Distrito Federal procedía del in

terior del !?a!s. Este flujo de poblaci6n es el que ha contr.!_ 

buido espectacularmente a la expansión de los llamados cintu-
:.--

rones.de ~eseria, donde-la tasa de crecimiento, durante las -

G.ltimas decadaS, asendi6 en ocasiones, hasta un 26% anual. 

En 1966 se .calculaba que casi dos millones de personas más de 

un tercio de l_a población que en ese momento tenia la Ciudad. 

Creyendo·que van a encontrar todos los servicios que ofrecen-

las grandes ciudades, se establecen al rededor de las grandes 

ciudades creando los cinturones de miseria. 

Reguland'? eSta ge.~te que migra del campo a la ciudad -

llevarid~ :un· registro -de' la que entra a las macropolis, a tra

·1és de una oficina, .establecida en cada entrada de las car re-

teras ~ de los Estados. Cor. personal capacitado para atender 



133 

a la. gente de campo y· de',dar.l!' una explicaci6n porque no se-. 

le de.ja ~~S~~:a /i·a· .. ~i~a:·ad\~·: .. -La "gente· que va a establecerse o 

a - r~d_i~a~.~ en., {a.s·:::_.6¡~~~~~~~:~. 

i:;~t; i;n~:ff¡~~~tál~~ ~bntrol a través de un regla-
.. :.';. , ·: "c,,: .• , f~· . ~. 

mento r~g~A·ª~~.Ppioel:',cafa:stro y e1 registro pCiblico de la -

pr.~1c:.~:,~~~~:&fke~~,~~Y~~ 

El catastro debe de llevar un registro de todos los -

·catastros~de cada estado de la repCiblica para as! estar ent~ 

rado de que persona tiene su propiedad su estado original. -

No Vayan a las grandes ciudades a establecerse en terrenos que 

se encuentrD.n abandonados, por sus dueños, que son asenta---

mientas deprecaristas estos no poseen en forma legal por eso 

medios desagradables son sucios, desordenados y decadentes,-

y hacen sus casitas de lamina y se quedan a vivir en el me--

dio, después llega a surgir un lider y los manipula, a vescs 

son miembros de un partido pol1tico. Que se hacen ricos y -

tienen hasta 10 predios que han adquirido por la figura jurf 

dica de la prescripci6n positiva. 

La mayoría de esta gente, es ignorante que no tiene -

estudios, que sabe trabajar en el campo. 

El Catastro y el Registro PGblico de la Propiedad, 11~ 

vará un control de los ciudadanos que adquieran por prescrip-

ci6n positiva estas serán originarios de las metropolis y que 
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son verdaderos originarios•'· Deberán c~rnprobar con documen-

tos como Pueden ser .-io.s">-~19u1~·.~'te~·; 

I.- .Acta de nacimiento 

II.- beta de matrimonio 

III.~ Si· _es .profesional, su cédul.a-_p!='ofesi:<?_~-ª!""_ 

IV.·- Si es obrero su ct'!dula- cuart1-~o:~ --~~ ~~~d~encial 
del Seguro Social. 

v.- Acta de nacimiento de sus hijos 

VI.- Tres testigos que sean originarios del lugar do~ 

de viva o tenga su predio. 

VII.- Acreditar haber ejercido dicha profesi6n en acti 

vidades ralacionadas con el registro de documen-

tos o ser notario. 

VIII.-Haber aprobado el examen; 

El examen a qu~ se refiere se hará ante jurado con 

puesto de-_ p_ersor:i~'.S eruditas en la materia que se trata. 

Este persan·al· en caso que no pudiera resolver en nego

cio acudirá ¡,··é1os:' Directores del CATASTRO y DEL REGISTRO PU-

BLICO DE. LÁ' .:P,RbÍ>rÉ:'riAo':':estos dirán que se debe hacer al respe!:'_ 

to, o q~~ ~~:~,~~~,~~~~~n:,o~ ·proceden. 

,Tambi~n ~ecordernos que .el . .::irt!culo 2 7 Constitucional s~ 

ñala lo si9uiente·en su primer p~rrafo: 
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"La propiedad de las tierras y aguas comprendidas den

tro de los l!mites del territorio nacional corresponde origi

nalmente a la Nacidn, la cual ha tenido y tiene el derecho -

de _tranSmitir el dominio de ellas a los particulares constit!!_ 

yendo la. prdpii.dad privada". (1391 

'· -: También_.-hay que tener presente la ley general de pobl!!_ 

cÍ6.:Í clic~~ l~cs.Í~uieilte en su art!culó I; 

"Su objeto es regular los fomento~ que afectan a-la p~ 

blaci6rl·. ·e·n cuanto a su volumen, estructura, din~, ica -y distr.f.. 

buci6n en el territorio nacional, con el fin de lograr que --

participe justa y equitativamente de los beneficio~ del desa

rrollo y social. (140) 

Si también otros requisitos pa~a la identificací6~ de~ 

adquiriente, a trav~s de la USUCAPION o de la prescripci6n p~ 

sitiva como son los siguientes; 

I.- Nor.i.bre com9leto del interesado; 

II.- Domicilio; 

III.- Calle 

IV.- Colonia; 

(139) ConstituciC:Sn Pal!tica de los Estados Unidos !otexicanos.E:i 
su artículo 27. Pág. 22. 

(140) Lei· General de Poblaciones. En su artl'.culo I Pág. 25. 
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V.- Tel!ifono; 

VI.- EstadO.ciVil; 

. ·'. '\.: 

VIII ·"'."ciue::úp;;• dei trabajo 

· .. -~,~~-f~·~·:tóriai-.: U· ·c;ti-ie-r~-: 
- '/·.2·----· '-

~~~~s"~ -:::~.e-.:-~ -=- ·""'" -- ~,--::._-- -· ; :;:; -

IdentÍ~ic~cii6il del0~i~~u~bl .. comé/son .los siguientes: 
.·-:~-:-:<:_:,_ ~::'. ---·: '<:;~;-_ .. :·,:/;.> -:< - ·;(- ,.._ ,-

:~-- ~-,:~ ---~-~'~;-_~'. ~ _:,~> . ~-~-' ---- ,__ .. __ ,- -
Í.- Por nónibre'.~C:e la\fin.c~· si":lo,.i;;u-,.;era 1 

II.-P~~· caíie ., \./• 'T<L:·· 
I~I:AvenicÍ~ ;;r_ · ···. 
Iv ;-Na~e~.;· de '¿;,1caéi6íÍ • 

. ;~:'. 
v.~ ~or 0 lote,·,, 

VI. Por: manzan_a; .· 

VII Por .fracdionamiento 

VIII Por Colonia. 

---Las oficinas-·que se e·stabléscan en las entradas de las 

ciudades. El personal que debe entender deben ser profesion~ 

les co~o son los siguientes; Licenciados en derecho, Soci6lo-

ges y Economist~s, que deber~n acreditar. 

I.- Con t!tulo legalme~te expedido por la instituci6n-

acreditada para darlo; 

II. - ·-Re.gistrado e:l la Direcci6n Ge:leral de Profesiones 

de la Secretaiia de Educaci6n POblica; 
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:rrI.- Haber ejercido por·u~ mtnimo dé:tres años, la -

profesi6n. 

·.En .relaci6n •a ·la ley- general .de ··poblaci6n est4n tam--

bil!in los artículos. 25 ·y 26_, el_ artl'.culo. 25, "habla de la jus

- ta distribuci6n del·· ingreso ·y: la riqueza, permita el pleno -

ejercicio dela libertad y la-dignidad de los individuos, gru

pos y clases sociales, cuya ·seguridad protege esta CONSTITU--

CION. 

El articulo 26, constitucional señala lo siguiente: 

ºEl Estado organizará un sistema de planiaci6n dernogr.é_ 

fica del desarrollo nacional que imprima solid~z, dimámica, -

permanencia y equidad al crecimiento de la economía para la 

independencia y ·la democratizaci6n política, social y cultu-

ral de la nación". (141) 

La migraci6n hacia las grandes ciudades o áreas metro-

politanas, estp~ formada por una corriente de gente que no --

tiene estudios o sea que es ignorante que proviene de los es-

tados de la repG.blica cuyas tierras están empobrecidas e im--

pulsan a sus hijos a las· grandes ciudades se ilusionan con -

la refulgente promesa de la gran urbe. 

(141) Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos.
En su Artículo 26. Págs. 21-22. 
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.Al tocar este tema es necesario hacer hincapi~ en que 

se tra~~ d~ pti:a ·are a que debe tocarse mul tidiciplinariamen

te,. Ya.: ?Ju~--:~--xa.,· verdadera soluci6n del problema de las migra-

e iones esta·· en· ~a· a.tenci6n que se de a las personas en su l.!:!_ 

gar ~e-~ii~en~ Acarrean grandes problemas para el Estado _co

mo son _,-~la.S·c~ºSicj~1entes; 

L-

2.-

3.-

4.-

s.-

6.-

7.-

a .e: 

9.-

10 .-

11.-

12.-

T~o:fe·b~¿~~~~; ,·.~_:'· :~.;: .. ;.· : 
~cl-bi·~~-~¡·~~~~t~ ·~~¡~iena~s- y_ tierras en los ori-

1ias .·'.¿~- :i;::~-:~i-~~~~-~-s Ciudades;· 

Luz eHlctd.ca' 

Agua potable; 

Pavimento; 

r.Scuelas .p~imarias, secundariaS, bachiilerato y 

un i ve rs idades; 

Ai imen·t~s-; 

Dar cursos al campo para' que este produzca 

Hospita~es_; 

Medicinas; 

et~ y etc. 

Por ro·: 'tant:O se' debe de legislar o reformas el t!tulo

séptima de 1 C6dÍgo Civil para el Distrito Federal. 
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Ya que el legislador desde la legislación de 1970-84 -

y hasta la de 28 se sigue estableciendo los mismos criterios

respecto a la prescripci6n positiva. Confunde y junta las -

dos figuras jur1dicas ya que una es para adquirir un derecho

y la otra es extinguir una obligaci6n. 

El legislador debe de ver esta figura jurídica en el -

fondo ya que esta trae el problema del PARACAIDISMO, ya que -

mucha gente llega del campo a la ciudad y se establece en ba

rrios bajos o se mete a ocupar un predio baldto. El chiste -

que es que se inete uno, que llegan otros, se meten y ast se -

ocupan grandes extensiones de tierras de las grandes ciuda--

des. 

Lo mismo que el cáncer no puede existir en un cuerpo 

sano, asi tambi~n el legislador debe de legislar sobre este -

problema del PARACAIDISMO, pues existe una manía de la gente

del campo que viene a las ciudades a aumentar los grandes ci~ 

turones de miseria, el legislador es el Gnico que puede dc--

sarraigarlas y eliminarlos. 

Todas estos problemas que trae las asentamientos de ge~ 

te que imigra de toda la RepOblica. Aunque la propiedad es -

una ga~ant!a que marca la Constitución de la RepGblica Mexic~ 

na en el articulo 27, dice que en esta tiene el derecho de -

transmitir particulares la tierra y así se constituye la pro-
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piedad'particular, 

3 o3. , LOS ~XTAAN.n:'Ros'~o', PODRAN' ADQUIRI,R A, TRAVES DE LA ",, ,'';,'' ,,, , , ,, , , , , , PRE§, 

cRrPcroN,'SINo, HASTA 'I.A ',TER<:ERA,GENERAcreN. 
'" :'/~:)- :':'.'.~:;'.,.,:.¡'.~~~·::º,- _,,,~~. ---~~C{_'- - _:_,.;,.;._-.,. 

:..;;.::,,·- ·-~>-- - ~~~~ _,': ~: -.i.~'º· -~?~~:.- .. · '. _,-:·'-,;,: ;~-.:;_ 

ver ::~::~a,~}~rr~1~~;~!~rJ~~!~~8!~~:~fy~~~,~:I~: :~:h:: ::m::n: 

damento bá~ic¿~;f~~[;i~i~~~~~~tt~:1~ ¿~~ª~~1~s~es=ablecidas 
la consÚfuciCSn Mexicana; ,,, . ,'· ~',\"./ 

en· 

"En los Estados Unidos Mexicanos todo individuo gozará 

de las garantias que otorga esta constituci6n, las cuales no

podrán registrarse, ni suspenderse, sino en los casos y con -

las condiciones que ella misma establece". 

-En el artículo 2 Constitucional establece en su segun

do párrafo lo siguiente: 

"Los esclavos del extranjero que entren al territorio -

nacional alcanzarán por esa s6lo hecho, su libertad y la pro--

tecci6n de las leyes". (142) 

(142) Constituci6n Política de los Estados Unidos Mexicanos.
Editorial Ponúa S.A. México, 1989. Art!culos (1-2) 
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El ~,rt!~ulo ---~riIÍlero de la Constituci6n nos seña1a dos

supuestos que __ se. pUed0.n d~vidir en dos, que son; 

-se·. E!fi"tiEiÍiae·:"'=qU:é' :toda persona goza de las garant1as in-

v1duale~'.q~~· J:~~oga· 1.a constituci6n. 

hará dist¡rt"~16~"de;-

t·~-:- -Raza; 

2;~· Idéolog1as 

J.- Nac1ona11dad: 

4 .- Religi6n 

5 .- Sexo 

6.- Edad¡ 

Esto quiere decir no se 

El segundo supuesto se refiere a que el goce de estas

garattas deben ser contínuas e ininterrumpidas, los derechos

deben ser íntegros, y s6lo se suspenderan conforme la misma -

constituci6n. 

En el artículo 30. de-la Constituci6n señala lo siguie~ 

te en su fracci6n I. II. en su inciso 3; Son mexicanos por na-

turalizaci6n: 

I.- "Los extranjeros que obtengan de la Secretaría de -

Relaciones carta de naturalizaci6n; 

II.- La mujer o el var6n extranjero que contraiga matri 
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monio con var6n o.'.con'!Duj~r mexicana.y tengan e.! 

tablecido dentro ::del ·'ter;itorio nacional. 
:/·~ ._ 

Son -ia·s p·a~tes.:::c¡Ue"'."- n~~ intere·san por el momento'.'. 

,; : ~?¿,.~~ r"¡;~;-i~~··,': ;:~.2~- ::;:·· ,-~."' !: '~:~:: ': 

En el' ~i~12~i~.S~ ,:¡'~e fil. ~~~stituéi6n poHtica de los 

Estados"' unI-á6~{1.te~xi;ic~~'.ri~~,~tt~b-l~~~::--e·~ segundo p:irrafo; 
·~ ' ~,,.~ '''·~~-~..,.:·-;-,o:.-,:> -

',: . .> 

E:;~d~ti~~ de l~~u~i~n tendrli la facultad exclusiva 

de hace·r·~-ab:~ridj~-k~:-~~-1..-::~~riÍ~·~:~ii/ naCiOiial, inmediatamente y -
::.-=, :-'-".-~ ""--·'' . 

sin necesidad :~~:- ~-~-~~~~~.-~~~v-~~--?- ~(,)::~~º- extranjero cuya perma

nencia juzgUe inconveni~n.te" ~-- (l43) 

Los extranjeros no podrán, de ninguna manera, inmis--

cuirse en los asuntos p'oliticos del país. 

El articulo II, de la Constituci6n Mexicana señala el-

libre trpansito por toda la Repfiblica y dice lo siguiente; 

"Todo hombre tiene derecho para entrar en la RepCiblica, 

salir de ella, viajar por su territorio y mudar de residencia, 

sin necesidad de carta de seguridad, pasaporte, salvoconducto 

u otros requisitos semejantes. El ejercicio de este derecho-

estará subordinado a las facultades de la autoridad judicial. 

(143) Constituci6n Polpitica de los Estados Unidos Mexicanos. 
Editorial PorrGa, S.A. 86 Edición. México 1989. Artícu
los 30-33-II p~gs~ 38,39,40,12 y 13. 
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Las limitaciones que impongan ·las leyes sobre emiqraci6n; -

inmigraci6n, y salubridad". 

a, se ia constituci6n Mexicana señala-

lo sigufan1:.i1 

- --_.··;:~·LOS.: ftincioriarios y empleados pt1blicos respetarán el

eje~Ci.;:io~:~dfd-· derecho de petici6n, siempre que éste se form~ 

ie por -~·scr{to, -de manera pacífica y respetuosa; pero en ma

teria pol!tica s6lo podrán hacer uso de ese derecho los ciu-

dadanos de la RepCiblica, 

A toda petici6n deberá recaer un acuerdo escrito de la 

autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene obligaci6n-

de hacerlo conocer en breve término al peticionario". (144) 

En sus derP-chos de el extranjero, por una parte, tiene 

las mismas obligaciones y derechos que los mexicanos. Tam--

bi~n tienen que contribuir al gasto público, y así tambi~n s~ 

jetarse las leyes jurídicas del orden mexicano. 

Respecto a la prohibición de meterse en asuntos pol!t! 

cos del pa!s, son medidas que s6lo debe que decidir los mexi-

canos quienes tienen el derecho de decidir respecto, los des-

(1441 Constituci6n Pol!tica de los Estados Unidos Mexicanos.
Editorial PorrGa, S.A. 86, Edición. M~xico 1989, artíc~ 
lo II-5. Pág. 12. 
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tino del país. 

EL extranjero -tie_ne. la .ob_l-igaci6n -de sujetarse y obe

decer .y respe.tar'2· / -· 

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

r;_:'- Las:iri~~itué1origs; 
··11·~~, :~.i~;!~~;~~1E ~:'.~-ú: ~:~;:. · =··:----

:m.-~\:it~~id~~e~fc > • 
-- -~- ~:~-' ~,-··· -

rv;'- s_\:ij~¿:ar~;f-.i)<;>s fallos y; 

v.~-:.;- ~::-s~nt.~ri'~:i~s~---.a~ ios tribunales. 

Y no ·t;_f_~ne otro recurso ni más ni menos que los que 

tienen -los. mex·~·can'os 1. que los que las leyes les otorgan yq 

qu~ si les ·co.rl.Ceden otros derechos que dar!an en desventaja -

los mexicanos. 

En caso que la justicia se les niegue o se retarde no-

toriamente maliciosa de su administraci6n se le otroga el de-

rechc de apelar la protecci6n de sus diplomáticos de su pa!s. 

Se trata, de un derecho especial. 

Se le concede al extranjero el derecho y facultad de -

adquirir la posesi6n y la propiedad de inmuebles con limita--

cienes, así también de obtener conseciones y contratar con s~ 

toridades públicas que esten de acuerdo con las leyes que ri-

gen al país, y renuncie a invocur la protecci6n de su respec-
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tivo gobierno. 

Se le.Concede el derecho de domiciliarse en el terri-

torio~, meidcáño, y tiene la obligaci6n de contribuir al pago

de. _l~:~~:·-·c;~~t·~~bUc·~~nes, cuando sea de carácter obligatorio y

g~rié-rill ~:~ > 

-~·-se· ~les-·excenta de dar el servicio militar, pero se les 

ob_liqá a vigilar por causas emergentes que sean necesarias en 

su poblaci6n de su residencia. 

Los extranjeros que quieran-~~qU~rir bienes inrnuebles

en el territorio mexicano deber4n ma:n1·festar que renuncian a 

su nacionalidad. 

Si escoge la nacionalidad mexicana ocurrirá a la Seer~ 

tar.!a de Relaciones Exteriores para llenar los requJ.sitos que 

estan en el articulo 19, y ser tenido por mexicano. 

"Para la adquisici6n de terrenos baldíos y nacionales-

de bienes inmuebles y bosques no es necesario que vivan en el 

pa!s. Pero si que tendrán que sujetarse a las leyes y a las

restricciones que imponga el r~gimen Vigente. Se reputa en~ 

jenaci6n todo arrendamiento de inmuebles hecho a un extranje

ro, y que el plazo del contrato no sea de diez años. 11 {145) 

(145} Constituci6n Pol!tica de los Estados Unidos Mexicanos.-
Editorial PorrGa, S.A. 86 Edici6n.México.1989 Art.27.-
P. 22. 
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"El régimen jurídico sobre la propiedad inmueble del -

extranjero, por p~imera vez se establece en la constituci6n

de 1917 en su art_íc1üo 27, Constitucional. Donde se dan una 

serie de requisitos ,que limitan la propiedad del extranjero, 

en su fracci6n :r del artículo citado". (146) 

De esta norma'se entiende que el Estado tiene el der~ 

cho de otorgar la poseci6n al extranjero sobre las tierras y 

aguas y sus accesiones¡ que se otorgan conseciones a las ex-

tranjeros sobre los .citados bienes. 

Régimen jurídico actual sobre la propiedad inmueble -

del extra_n.je~o en nuestra Constitución de 1917, en su artíc~ 

lo 2 7 en. S';' · frac,éi6n primera. 

"Solo los mexicanos por nacimiento o por naturaliza--

éi6n y' las sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir 

el dominio de las tierras, aguas y sus accesiones, o para o~ 

tener conseciones de explotación de minas o aguas. El Esta-

do podrá conceder el mismo derecho a los extranjeros, siem-

pre que convengan ante la Secretaría de Relaciones en consi

derarse como nacionales respecto de dichos bienes y en no i~ 

vacar ~or lo mismo la protección de sus gobiernos por lo que 

se refiere a aquellos: bajo la pena, en caso de faltar al --

convenio, de perder en beneficio de la naci6n los bienes que 

(146) LP.oncl Perzniente Castro. 3 Edici6n.Editorial Harla.M~ 
><ico 4, D.F. Plg. 123. 
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hubieren adquirido en virtud del mismo. En una faja de cien 

kilómetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las 

playas, por ningdn motivo podran los extranjeros adquirir el 

dominio directo sobre las tierras y aguas". (147) 

Del art1culo 2 7, se desprende que estos bi.enes . quedá·~' 
rán sujetos lo siguiente; 

r. - Que convengan añte -ia ~ecretarta :de· :Re18'Ciones -É!_ 

teriores en considerarse como macionales respecto' de dichos

bienes. 

2.- A no invocar, por lo que toca a esos bienes, la -

protección de sus gobiernos; en caso contrario, los perder~n 

en beneficio de la Naci6n (CLAUSULA CALVO) 

.3.- Dentro de una zona de cien kil6metros a lo largo-

de las fronteras, y de cincuenta en las playas, existe tal -

prohibición para que adquieran el dominio directo sobre bie-

nes. 

Ni tampoco ser miembros de sociedades mexicanas que -

aaqUlere-ta1- d6minio en la misma faja. 

De el art!culo 27, Constitucional se desprende que --

los extranjeros no pueden adquirir el dominio de tierras y -

(147) Constituci6n Política de los Estados Unidos Mexicanos. 
86 Edi. Editorial PorrGa, o.s. Art. 27. Pag. 26. 
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aquas sobre la zon~'pr~hibidat :ya qU.e~ no tienén la ~a.pacidad 

para ádqlliJ:il:~ Si ;~lnlJj_~~ Ílb p~dr~~,s~~ sodos de· las soci~ 
dades mexicanas ~~,e;~fq~~~j-~~ 'd~Et~_'.?/dé;.e~.t~ · zclna; •· 

-.·i,._< __ -,:·. :}~·: ·1,,· ~ ;-_,·;,.;:-.« ;,:.:._·_._;z.;·,;-· :-,~~F 
. De 1'1/~;,{~gr~~~~i~~ diiúi:e.?i~~Í~~ .i: <del' ~>:,Üculo i 7 -

Consti tuciona'l. de' .. -19_26 .' Em -sU:{art1CiiiO '.)·~ ·, se·_: eStablece·· que; 
"~ ~.:e-.Lc;:::, :_-~:;~·~ ... -. 

;_----~-~?~-~:; -:~r;~~;: :-.-;.'-·;,-.. -, --- - -: .. -~---;e_~=~_ --~--~~ _--

"Par~ _que· un _-~X~-~~~-~-;:~~-:};µe_d~ ~~,~~r parte 
¡ ._:-·· 

de una so-

ciedad mexicana cjue ;:t0'tj_~~-::~~~~~-~q~-~~;-a el dominio de las tie-

rras, aguas y sus -a~ce~·i,~neS-~_--.·c;;:concesiones de explotación -

de minas, aguas o cámbuStibles minerales en territorio de la 

RepGblica, siempre_ ~ ... cua~do :es ten fuera de la zona prohibida, 

tendrá que satisfacer el requisito que señala la misma y del 

artículo 27 de la Constituci6n, a saber, el de hacer conve-

nio ante la Secretaría de Relaciones exteriores en conside--

rarse como naciona~ respecto de la parte de bienes que le t~ 

ca en la soc.iedad ·y, de. ~o invocar, por lo mismo, la protec-

ci6n de sus gobiern_os 11
; •.• etc. 

La .. )..~y orgánica el'l ~~ artículo 6, señala lo siguiente; 

·~cua~_do ~lquna persona eKtranjera tuviere que adquirir 

por herencia.derechos cuya adquisición estuviese prohibida a

ext.ranjeros por la ley, la Secretaría de Relaciones Exterio-

res dará.el permiso para que se haga la adjudicaci6n y se re

gistre:: la es~ritura respectivaº. (148} 

(148) Leonel·Perzniente castro. 3 Edicion.Editorial Harla,S.A. 
México-, 4, D.F., Pág. 125. 
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En··el ca·ao de que alguna persona extranjera tenga que 

adjudicarse; ·en virtud de derecho preexiste'nte adquirido de

buena ·fe·; ürí· derecho· de los que estlin prohibidos por la ley, 

la S ... cret~ri~. ~~.Relaciones Exteriores podrli dar permiso pa

ra tal adjitdic~ci6n. 

En el·art!culo 34, L.N.Y.N. señala que: 

"Las personas morales extranjeras no pueden adquirir

el dominio de las tierras, aguas y sus accesiones, obtener -

concesiones para la explotaci6n de minas, aguas o cornbusti-

bles minerales en la Reptíblica Mexicana, salvo en los casos-

en que expresamente lo determinen las leyes". (149) 

"En el C6digo de Comercio en su art!culo 13, regula a 

las personas morales y dice lo siguiente; 

11 Los extranjeros serán libres para ejercer el cor.ter--

cio, segan lo que se hubiere convenido en el tratado con sus 

respectivas naciones, y lo que dispusieran las leyes que 

arreglen los derechos y obligaciones de los extranjeros''. 

En el C6digo de comercio en su artículo 14, también -

las regula y señala que; 

(149) L.N.N. En su articulo 34. 
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11 LOs ~xtranjeros comerCiantes ~n todos los actos de -

comercio· .en: que:·-.·1n'te·rvengan, se,:·.su_jetar&n a este código y -

además leyes .del·pa:í:~u~Cl5Cli, 

establ-_e.'cu'Ee-\;qi,ru'-.•el:'.~.-.c1:'~0-18'.¡,.'.·'.a{~7c6t:o •. -_·,s:rAE!'": •Ja •ley general de población, -
- -~~-~- ~J~- con~Í:'atan para la adquisi---

ci6n ·r de< bi.~ri·~--~?{-{~riritJ~;~~Ílff~---;~'.-~~r~bhos reales sobre las partes -

soc1a1es·.~ de:;;~rz~~~-~;~~!'tir~;~~~ ~~~~~-8rir!, por parte de los ex

tranje~<?-~,'.',/~~;: ~:~~{~J~:~~~~r~: de la Secretaria de Gobierna--

ci6n11. (1.Sl').-- 'J:, . ,L:~-"- :.:,~\1]-

-,En 'k'fecto¡ •.;,1 _derecho a la propiedad es una garantta

_consti1;.~ciO~'~'f que 'el ·art:tculo 2 7, constitucional le irnpone

reStricci6n' en los extranjeros para aaqu1r1r bienes inmuc--

bles. El arttculo 66, de la ley general de población, ya --

que es una ley secundaria y pone limitaciones a la adquisi-

ci6n de bienes-intnuebles. La Constitución es la ley que ti~ 

ne mayor jerarquta para imponer toda clase de restricciones. 

Debe de establecerse un registro para controlar toda clase -

de bienes inmuebles, que dependa de la Secretaria para no -

violar la constitución. 

Que el registro nacional de extranjeros lleve un con-

trol de estos bienes inmuebles. 

(150) 

{151) 

c6digo de Comercio. 48, Edición. Editorial PorrOa,S.A.
M!Óxico 1987. En sus artículos 13-14. pág. 5. 
Lev General de Población. 13 Edición. Editorial PorrOa. 
Mióxico 1986. En su Artículo 66. p. 44. 
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1.- Llevar el registro de los cambios de estado civil 

2.- Domicilio 

3.- Actividades de los extranjeros 

4.- Hacer las anotaciones procedentes los documentos

miqratorios. 

s.- Investigar si los extranjeros cumplen con las 

obligaciones migratorias estableCidas. caso de

violaci6n a las disposiciones sobre la materia 

se presentará ante autoridad competente. 

Ya vimos como esta regulada en nuestra constituci6n a -

los extranjeros y también como esta regulada en las leyes se-

cundarias y como estan reguladoslos bienes inmuebles del ex--

tranj ero y también como estan reguladas las inversiones que -

hacen los extranjeros. 

Por lo tanto hay que hacer·un análisis de nuestra his-

toria desde la época que fue conquistado México por los espa-

ñoles. Fueron los primeros en saquear a nuestro pa!s, sacaron 

mucho oro y·plata que es un recurso no renobable, piedras pre

ciosas de todas clases , explotaron a los hombres de México.-

Cambiando todo esto por espejos, por chucherías que no val!an

la pena. 
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11 En 1829, Mr. Poinsett, Ministro de los Estados Uni--

dos en México, por recomendaci6nes del Presidente Jackson in-

tente negociar la compra de Texas, estando autorizado para -

ofrecer al gobierno mexicano hasta cinco millones de d6lares. 

Siempre los extranjeros han estado interesados en el territo

rio de méxico, porque hay recursos.renovables y no renovables, 

recurriendo a la violencia para apoderarse de los lugares más 

productivos. 

Los Estados Unidos ya tenían el prop6sito de expresi6n 

territorial a costa de nuestro pa!s, pretendiendo fijar sus ~ 

límites en la embocadura del Río aravo y apoderarse de las -

provincias de Texas, Nuevo México y California. 0 (152 

La lucha q~~ -~abía entre el sur esclavista y el norte

abolici6n fue el primer acto de independencia, de Texas y se-

an~xo .~ste: ~erri torio a los Estados Unidos. A pesar de las -

(152) Angel Miranda Basurto. La Evoluci6n de México. Vigésima 
Edici6n. Editorial Herrero S.A. ~éxico, 5, D.F. P~g. --
285. 
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protestas.de nuestro gobierno. 

El-. ccincraso americano rechaz6 el tratado al principio, 

pero luegO fue aceptado por el cancrese americano y sanciona

dO _por·- el_ Presidente Pplk, no obstante las protestas de --

nuestro ministro en Washinton. 

En aquella época estaba nuestro gobierno por el Gene-

ral Herrera, al recibir la noticia rompi6 su relaci6n con al

presidente norteamericano Wilson Shanon. Se complic6 el pr~ 

blema de la cuesti6n de los límites, el gobierno americano -

pretendía establecer sus fronteras hasta el río Bravo. Las -

cuales nunca habían pasado el Río Bravo. 

El secretario de Relaciones de México y el ministro -

de los Estados Unidos, James Gaisden, realizaron un nuevo --

tratado por el cual el gobierno mexicano VENDIA al norteameri 

cano el territorio de la Mesilla, situado en los condines de -

Chihuahua y Sonora esto fue en el 13 de diciembre de 1853. --

Las condiciones de pago y la entrega del dinero ser!a siete -

millones de pesos al rectificarse el tratado de otros tres al-
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_Mlóxico pierde en.- poco 

tiempo- más' de; l;; mi taa::: del' terr:itori(; .•. que 1". pertenec1a' 

bido a l~ ainbi.616~ de' fos :fst~do~ uriido~.y i:·~ takpÉm de 

Santa'~~~~··)< '."';·~;:~' ;:/~· .:i~:L~~;~ :~;:':·':.::- ,~~";:·~· 
- i~-,' 

D~ 

0~1 • rég~:en p:rHrista ?~:n:¡di~ p~eferentZpr?)'ecci6n-' 
a . ~~~ f_iie~t-~s-.:~qap"i~~-~-~~·=· ~~-b~~--__ :·~-~~¿_i:tieii~s.::d_~sarrc;;11ad~s ~ --; As1~--
f~e- -~º-~~ ¡as·: p6de~~sa~ ··~o~~~~:~,a_s··.i~~-~~r!1~~t-on~1e-s· p-~·O_n_t~-~~ad~-~ 
qtiirierOn ~~-~-~~-~{ni~ -~~-- ~~-~~~:::,fo·s __ .-a~~~ct~-~ ~e ·.1á· ecoñom!a n~ 

cional:: 

2.- Min~r1a1 · .. 

. '.. ,:-, ·<.""• \'< 

4·.-: Com~rci~.:-· 

- _._- '\:\:·: 
: .. 'iA:l .ampal:ó .d'e1, porfirista, los capitales europeos e -

ingleses, ·fuerOn·· yeiilCidos por los capitales norteamericanos-
- - _:_,· __ : .. -

que en 19li alCanzaban,la suma de I, 044 millones, en tanto-

que Inglate~rª~,."en_!a in_'1e!tido 231 millones y s6lo el 25 de

la riqueza del pa:t:s- ·esta en manos de mexicanos~ 

La corist-I:-ucci6n del ferrocarril fue esta la cuarta -

del s.iglo _x_X ·cuanaO ern~f!-Zaron a construirse vías ferreas gr~ 

cias ·a las _conse_ciones. otrogadas a compañ:í.as extranjeras. I!!_ 

teresados en que las vías mexicanas se conecten con las vías 

norteamericanas. Para así fomentar el come~cio de los Esta-
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dos Unidos hacia Méxic~, para la exportaci6n de la materia -

prima a la naci6n vecina y inportaci6n de maquinaria y otros 

art!culos de manufactura norteamericana. En 1910 la exten--

ci6n del ferrocarril alcanzaba unos 20.000 kil6metros. 

El gobierno mexicano adquiri6 el 51% de las acciones

que se encontraban en manos de FRUST y Compañia y el 49% re~ 

tantes quedó en manos de extranjeros. Sólo era dueño de pr~ 

piedad sobre las v!as y los inmuebles de las estaciones, pe

ro el material rodante qued6 en manos de los accionistas pri 

vados". (153) 

Desarrollo industrial del pa!s fue a trav~s del rnedio

de comunicación que se hacía por vías de tren, que beneficia-

ba completamente a los Estados Unidos. Porque transportabe--

la materia prima de méxico como son; 

1.- Metales; 

2.- Petroleo; 

3.- Caucho; 

4.- Henequen; 

s.- Madera fina: 

La explotación de la miner!a, Considerarnos que las in

versiones de capital extranjero ser!an ben~ficas para el pa!s, 

(153) Angel Miranda Basurto. La Evolución de México. Vigésima
Ed •• Editorial Herrero S.A., M~xico 5, D.F. Pág. 296. 
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cualesquiera ·que fue~e~. las_,-c.on,dic;iones en que se hicieran,

las adrniilistraci6n ·del gene·ra1.,;·paifir10 entreg6 en manos del 

extranjero·· 1a·.m1~er!~:--me·~~,~~"a:a~~~/~on las· _cuales se enriqueci~ 
rol_l - l_os- ~xtran·j~_:i~~:~-~~-j;a~:~d:~~i-i;;~,i~aº{:~ -~--i·s·erable en todos los -

:l'/.:;' .,-·.; 
recursos -n~tUlF'iii~·g:~'. ~·. - ".'._, ,-: .... ·, , .. '._·~Tl~~ -~é.... ·.~,- - -

-·-, 
" :-.~-~~~~;_;·:e(:~·::>~.:.'-· 

~,"En~~ir1~ñ~Y9º1"0é1~Gérier~i o!az ;.>Cpidi6 la primera -

leY de petr6leo·, ~:en- -ia-· que ·se concedía a las compañías ex---

tranjer:~~~;~-~-~,1·~-~--~:~~i~-~~-~- mantos petr~l!feros, se excent6 de -

-1mptie:~io~=/~~i~~i0~·/;xpo_rtaci~~'- de maquinaria, y se libr6 de -

tribu·t~·:··:a.;i·~·s'-.:·t;aP"itales extranjeros .compañías inglesas, nor-
.... · .. · . .''.· 

teamerican·as y olandesas invirtieron sus capitales, tambi~n-
'«'( .-. 

haCiendo uso d~e violencia e inclusive creando fuerzas de mi-

litB.re_s para su defensa. surgieron varias compañ!as extran

jeras, como la "PEARSON SONLTD LA HUASTECA PERROLEUM" y la -

"TRASCONTINENTAL DE PETROLEO S.A.". (154) 

En materia de cr~dito, el r~gimen que se levanta en -

aquella.::.qrandes oportunidades las concesiones a banqueros ex

tranjeros,. tj:ue· cent.rolaron las principales instituciones ban

carias establec; . .idas en el par:s con capitales; 

l.- NOrt·eamericancis; 

.2. ~ In9leSas; 

3.- Francesas; 

4.- Españoles; 
-¡~1~5-4~¡-An-g-el Miranda Basurto,La Evoluci6n de Mt'.!xico.Vigt'.!sima 

Edi. Edi. Porrlia S.A. Mt'.!xico 5, D.F. Pág. 280. 

1 
-1 
' 
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5.- Holandeses. 

Como ei sanco Nacional y el Banco Mercantil Mexicano. 

_,_ ·-·-· <•_. 

E.l ca:siquÍ.smo. y, él sistema de gobierno, tanto el Pre-

sidente de i~~~~l'.~~{ca'/ los jefes poll'.tos y los presidentes 

mun-ié::i·pci¡_~!/.fa·~~~t~~~n el casiquismo y dieron la propiedad -

_l~s ;~-~~~~~i~~~OS~~ los m:is allegados, politico, presidentes -

muniCip~le~-~--Y; que los extranjeros se allegaban al presiden

te de la RepO.blica Mexicana. 

Otro problema fue el pequeño propietario y comercio -

que fue acaparado por los extranjeros, y desplazaron a los -

mexicanos que después fueron asalariados, por los mismos ex-

tanjeros. 

"As! fue como la pequeña burguesía encabes6 a las ma

sas populares que tenía hambre y sed de justicia, y el capi

talista extranjero la apoy6 para que puedira destruir las b~ 

rreras y abrir amplios campos a sus ESPECULACIONES FINANCIE-

RAS, Y SUS ASPIRACIONES DE MEJORAMIENTO Y DE PARTICIPACION -

EN EL GOBIERNO". (155) 

Por todo esto que nos revela la historia y por lo que 

vemos que todos los que ocupan el gobierno, tanto preside~ 

tes, senadores, diputados, gobernadores y presidentes munic~ 

(155) Angel Miranda Basurto.La Evoluci6n de México .. Vig6sima
Edi. Editorial Herrero. México 5, D.F. Pág. 282. 
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pales y todos los que ocupan un pue.sto o cargo pCiblico con -

excepci6rt de,. a~guno~. que ·ti.enen conciencia mexicana. Han s~ 

queado e~,pa!~ en. d~fe~entes maneras por eso se creó la Se-

cret~-r:t~(~~e;::.Reiiaéiones .. Ex~eiiores, para regular toda clase -

de e_~_~g~~,é~~:~~~q~~-' n~s:· invade del extranjero. 

Eñ .. l'a:~~:esf'era:, jul:!dica de nuestro régimen que nos rige 

existe'·. uria -f'·19ur~ jurídica llamada prescripción positiva o -

sea, la. us·~cÁ~~·p·¡o~; .--que hay que tener mucho cuidado con ella-
;:;-.·. 

qUe ria. C~:19ii:~j;~e-;n~~~-~-f0-~a- jurídica del extranjero. Ya que nin-
,_:'-: 

.,,,~~-

guná ··1e!( -~º'?.a:\:·~-~.te" p~_nto ni los legisladores porque tienen -

inte~~se·~:':'~~'.:.:··~_l\~-, ae·ben de tomar conciencia de esta figura-

en cuen~-~- ~~~¡~~~~6,~:e.~··~ de expertos en los ramos que se vean pa

ra co'n·ta·r·.: ~~h::'..tóda·~-:· los elementos necesarios como son los s!, 
-- _:·;:~~ .. ~~ '. 

guiente~ ;··/'.· 

l;~ ·:_EC.on<:>mistas; 

--=- 2. -.:: - P·sic6logos; 

3.- Licenciados en derecho; 

4.- Licenciado especializado en derechos humanos. 

s.- Auxiliandose de todas las instituciones relacio-

nadas con.todo esto como son: 

a) . - En primer lugar la' Secretaría de Relaciones Ex-

teriores. 
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b) El Registro.PGbli~~ de lá Propiedad y el Comercio; 

c) El Catastro; 

d) Y de otras Instituciones. 

Y. como caracter!stica de este personal debe ser mexi

cano de Padre y Madre Mexicanos sin tener las de sangre ex-

tranjera. En la constituci6n en su artículo 32, señala que

todos los mexicanos serán preferidos entre los extranjeros -

en todos los empleos y cargos o comisiones, donde no sea in

dispendable la calidad de Mexicano. Yo creo que en esta le

gislaci6n de legislar s6lo Mexicanas, para hacer una REFORMA 

A LOS CAPITULOS Y TITULO SEPTIMO O HACER UNA NORMA O LEY O -

QUE SALGA UN REGLAMENTO DE LA CONSTITUCION, donde regule es

ta figura jurídica e indique que s6lo puede operar esta fig~ 

ra en extranjeros, que hay an nacido de la tercera ge~era--

ci6n o si se pudiera esta cuarta o quinta generaci6n. Para

que tuvieran una con consciencia de mexicano y que les inte

resaran los problemas de méxico y que les diera solución, -

para así salir de este problema que es la regulaci6n de esta 

figura jurídica. 

3. 4. LA FORMA DE PRESCRIBIR DEBE SER MAS RIGIDA. 

Se debe hacer una ley o en su defecto hacer una refoE 

m~ tente en la ley fundamental, como en el C6digo Civil para 

el Distrito Federal en su t!tulo séptimo. 
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. . . 

P~ra que_ se ·:reaiiCe ~esto es ,necesai'ió, que;'conciU.rran · -

las ~rganos del -.Es~-~~:~-:·.=.v~-~~~~-.. ~&~e-J~:~ :.~:?-c~~l·¡~~·-~~~i~6n ·dei Co!}. 

greso u~ prd;~<lf6 d~ '1"'~/' 'E:1¡~1irlich6/d;.·:1n':i.i::iai: ieyes o 
ere tos comp~t~ i~~kJ.~ '~Í'fr~~li'c~i'.ci .;i_c de la 'coNSTITUCION • 

de-

. :J'~T -~:- -_ ·>Ji.r,-
,.. . :·;,_{; .. -- -~,_,,::'!_. -~0-i=o:.,_,,~ --,, - '":. 

En' ei ,,~·rt:!CUiO' 7·1<~ d.~;'. l~ Constituci6n Mexicana señala 

lo ~~~~!~:~-~~~~:;: · .. '..;'J· ·,-_:;~~::~J ... 

1
_
1E1·· dérecbh~ --~e i'~iciar leyes o decretos compete: 

r.- Al: Presidente de la Reptiblica·; 

_Ir.-~~ ·A -1-Ós diputados y senadores al congreso de la -

Uni6n. 

III .- A las legislaturas de los Estados". (156) 

La legisl,a:ci6n se enc::uentra en determinados momentos

que er ~egi~_lador_ d~b~- _de r~gular, las necesidades econ6m1-

cas o cuiturale~ ·-de~,.1a~·-;·personas y tambi~n la de la tierra,-
. . _.· .. ' - .. ---_·:.... ' .: 

por eso de debe ·de :regul.ar _esta figura juddica. 

Su definicH5n: de ~Y~c;J~_slaci_6n _de la_ si_g~iente ma~era; 
_--o-:-;----·_--:----=----=--

,;Como el. PROCESO POR EL CUAL UNO VARIOS ORGANOS DEL -

ESTADO. FORMULAN Y PROMULGAN DETER?-!INADAS REGLAS JURIDICAS DE 

OBSERVA.~CIA GENERAL, A.LAS QUE SE DA EL NOMBRE ESPECIFICO DE 

(156) Constitución Política.de los Estados Unidos Mexicanos. 
86, Edi. Editorial PorrGa. S.A. ~éxico, 1989. En su -
Art1culo, 71. Pág. 54. 
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LEYES". ll57) 

En. e1.'~r.oceso' ;.Í~g~s1at·1v~ ·.ex'isten se~:s d~versas ~ta-
pas, a _Sab'~:~: ~:'.=~~-

, 1.,:-

2·.-~.'- pi~-c~~·i6~~;:~_~-
3.;. : 'Aproli'aci6ri;' 

" . : _el;:,,:_:_; 

, •.. 4. -:,"; s~ric:i.ú5~; .~,~;e. , ··• 
s.- 1'.;bi1;;;,d6n:; 
6:.:.¡ ''rn:lciá:ci6ri~ de la vigencia. 

-• .. -.': 

Daremos.una breve explicaci6n de cada uno de estos -

puntos con.los cuales se inicia una ley: 

1.- Iniciativa de ley se puede iniciar por el Presi-

dente de la RepGblica, por los Diputados y Senadores al Con--

greso de la Uni6n, y las legislaciones de los Estados, y los

ciudadanos pueden sugerir indistintamente a algunas de las C! 

tadas autoridades, presentar un proyecto de ley, y que se so-

meta la revisi6n del ~ongreso. Pero dicha sugeci6n puede ser 

o no atendidas, de acuerdo con el reglamento para el gobierno 

interior del Congreso General de los Estados Unidos Mexicanos, 

en su artículo 61 que a la letra dice lo siguiente: 

(157) Edua de García Maynes. Introducci6n al Estudio de Dere
cha 36 Edi. Editorial PorrGa S.A. lléxico 12, D.F. P. 52 
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'~Toda petic.i6n d~ pa_rticulares, corporaciones o auto

ridades qU:e no: teng·an derecha· de iniciativa, se mandará pa--
:".: ·.\: '- . <:: ' 

sar directamente:. por ei ciudadano<··Presidente de laCámara a -

ae q~e ~~ ,~:~'at~·-~.· 

rnarse ~en. ~~n·~_ider~,~_idri~~:·~st~s_:.-p~tic·-1anes 11 
w (158) 

· · ;~i~_I:': ~;¡_·:~" 
En -~el··.'··a~~i:c~'.~.0 ·-;~~: ~.~,'.'.. 1:a:· .. ·(:Q~~ti~uci6n, señala lo si---

"Los-funcionarios y·empleados pGblicos representarán-

el ejercicio del derecho de petición, siempre que éste se --

formule por escrito, de manera pac!fica u respetuosa; pero-

en materia politica sólo podrán hacer uso de ese derecho los 

ciudadanos de la Repliblica". (159) 

A toda petición deber~ recaer un acuerdo escrito de -

la autoridad. a quien se haya dirigido, la cual tiene obliga-

ci6n de hacerlo conocer ,.en··.breve. t~rmino al peticionario. 

2. - 11 Discuci6n; és;·er. acto de las C~maras, que con--

siste en ~x~min.ar un· proyecto o iniciativa de ley polimizan

do sobre él para decidir, por medio de la votaci6n mayorita-

ria, si debe ser aprobado o no, esto se puede iniciar en am-

(158) Eduardo Garc1a 1-taynes. Introducción al Estudio de Dere 
cho. 36 Edi. Edit. Porrúa S.A. México 12, D.F.p.54-54~ 

(159} Constituci6n Pol1tica de los Estados Unidos Mexicanos-
86 Edi. Edit.PorrOa S.1' .. :·téxico.En su Art. 8 p.9. 
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bas Cámaras y_ pudiendo empezar en cualquiera de ellas. 

3_.- .La·: aproba~i6nt la aprobaci6n consiste en dar las

C4marcis asentamie.nto o conformidad a una iniciativa de ley.

La aprobaCi6n se,presenta a trav~s de los votos afirmativos-

.al proyecto que previamente se ha discutido. Debe ser apro

ba~o por las. dos-Ci1roaras y de ser aprobado por las dos Cpam~ 

ras- Se enviar4 al c. Presidente del poder Ejecutivo. 

4.- La sanci6n; Se llama sanci6n al acto por medio -

del cual el c. Presidente de la Repliblica manifiesta, bajo -

su firma, su conformidad con una iniciativa de ley aprobada

por ·las Cámaras. Pero existe el derecho de voto que tiene -

el c. Presidente". (160) 

5.- La publicaci6n; Una vez que el proyecto de ley-

obtiene la sanci6n del Poder Ejecutivo, tiene lugar la publi 

caci6n o promulgaci6n, que consiste en dar a conocer la ley

a quienes deban cumplirla. 

6.- Iniciaci6n de la vigencia; para determinar la f~ 

cha a partir de la cual las leyes entran en vigor, existen -

dos sistemas: 

a).- SUCESIVO: 

b) .- SIMULTANEO. 

(160) Eduardo Garc!a Maynes. Introducci6n al Estudio del Dere 
cho 36 Edi. Edit. PorrGa S.A. M~xico 12, D.F. Págs.54-~5 
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al.- SUCESIVO: Funciona de la siguiente·manera: las

leyes, reglament.os, c.irculares .o cua-~:~~ie~: ~:~"ra~: disposicio-
'- -; ' ~:. < :. --

ne s de observancia general, obligan y ·-surten~, sus 'ef0ctoS :--~ 

tres días después de su publicación .;11 e{p~I0;16áY~o bÚciaL 

Se necesita que, adem&s del plazci·que: fifa el p&rrafo ·ante--' 
.'.·····" -- .· ~ < e 

rior, transcurra un d!a m&s por b·~-d_~:·¿;·~~:~~'~f~~·, kii6iñeirós de-

distancia o fracci6n qu_e .. e~.c~~a.· d_e .1á<m.(t.~d:.:;· E~'.te·::~:ist.8ma -

lo establece el código Ci~il del Dist;,it;; F;.a;.iai :,,:TerrÜ.o-
,, -- ' . . -· ,_ '-~ . -·; . . . '- .. 

riOs F6aeraie5; ·mas :·no ---d1C:~-~~Í"~eS:-~'eií~-:-1in~e~-~-r';!"b-t·~,~:--qu~--h~Y-- que-

medirse, ya que ~xico tietle sus' c;~r~eter:~s e.f{ c~rvaS·¡,. - --

ll61) 

bl .- SIMULTl\NEO: Las leyes, y reglamentos, etc., en-

tran en vigor en todo el territorio a partir del mismo día:

la fecha que en la misma disposici6n legal señale, siempre -

que la publicaci6n se haya hecho con anterioridad. Este pr~ 

cedimiento, lo establece el C6digo Civil, en su art!culo 4,y 

es que se utiliza más. Por ser el más fácil de interpretar 11
• 

(162) 

11 El lapso Ct;mp:rertCiido ·entre el .momento de la publica

ci6n y aquel en q~e la nori:na entra en vigor, recibe, en la -

terminolog!a jurídica el nombre.de VACATIO LEGIS. LA VACATIO 

(161) Eduardo García Maynes. Introducción al Estudio del De
recho 36 Edi. Edit. PorrGa S.A. México 12, D.F.p. 55. 

(162) Código Civil de 1928. En su Artículo 4. p. 41. 
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LEGIS EL TERMINO O DURANTE EL CUAL RACIONALMENTE SE SUPONE -

QUE LOS DESTINATARIOS DEL PRECEPTO ESTARAN EN CONDICIONES DE 

CONOCERLO Y, POR ENDE, DE CUMPLIRLO". (163) 

Yo propongo que se forme un jurado popular donde esté 

representada toda la comunidad que afecte esta iniciativa de 

ley o reforma, sobre la figura jurídica de la Prescripci6n -

Positiva y, tomar en cuenta todas las opiniones formuladas -

en este jurado popular, donde esten representadas todas !as

elases media, media baja y baja, que sean originarios de la

comunidad, para saber si están de acuerdo con esto. 

8.- Que se lleve a.cabo una visita domiciliaria a e~ 

da familia de la comunidad, esplicándole cada punto del pro

yecto de ley o reforma con personal capacitado que sepa tra

tar a las personas ya que se va a tratar .con gente que no --

tiene estudios. 

9.- Por Qltimo consultar a las Cámaras de Diputados

y las Cámaras de Senadores de cada Estado de la Rept1blica --

que la conforman, siendo esto importante para saber a nivel-

nacional cuales son los problemas respecto a esta figura ju-

r!dica. Hacer lo mismo que se hace en las grandes ciudades, 

tomarido en cuanta las opiniones de toda la gente que se con-

sulte, formar un jurado popular. 

(163) Eduardo García Maynes. Introducci6n al Estudio del De
recho 36.Edi.Edit. Porrúa.S.A. México 12, P~g. 57. 
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El mejor cúi.dado de legisl_ar sobre esta figura jur!di 

ca cuidando siempre la protecci6n de los d!óbiles y los igno

rantes ··en su·s tratos con los fuertes y los ilustrados. 

Ocup&ndose especialmente de legislar s6lo de esta fi-

gura jurídica, para que los particulares gocen de una seguri 

dad en su esfera jurídica, y no afecten esta figura j~rídica 

directamente a la sociedad. Por lo tanto dicha figura jur!

.dica debe ser regulada con mayor rigid~z por el legislador,

por lo mismo, al reglamentar dicha figura debe de tomar en -

cuenta esos intereses. 

Para legislar el legislador no debe de ver solamente-

las necesidades actuales, que ha originado esta figura. Tra

yendo males a las metropolis, y por lo tanto a la sociedad,

porque hay necesidades ficticias, y una de ellas es la inmi

graci6n del campo a la ciudad y llegan a la ciudad y se ins-

talan en un terreno vacio, luego pasa el tiempo se convierte 

en dueño de el terreno que esta ocupando, y acarrea gravísi-

mos males. Hay que descubrir y remediar necesidades, laten-

tes como es esta figura jurídica. Porque el legislador debe 

de tener la vista en el futuro de la sociedad. Hay figuras

jurídicas que no están de acuerdo con la realidad y necesid~ 

des que a veses son injustas. Que el legislador debe de co~ 

batir con valentía y sacar leyes de a cuerdo a la realidad,-

no debemos de copiar las leyes de otros países, que tienen -
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las mismas situaciones y también recoger las reinvindicacio

nes de los oprimidos y de los vejados. Para legislar confoE_ 

me a esta ·realidad. 

Se ha tenido la opinión que las leyes no hacen las -

condiciones del mundo social, y solamente las expresan. Por 

lo tanto la legislaci6n no debe de considerar como un conju~ 

to de leyes teóricas y muertas y plasmadas en papel. No ol

videmos que es un conjunto de conductas que se deben de re-

glamentar con esta digura jurtdica. 

Tambi~n hay que ver que las personas tengan un lugar

donde haBita~, pero que no tenga más de una habitación para

vivir. Yo estoy de acuerdo que tengan su casa, que hayan a~ 

quirido por la prescripción positiva. Pero que agarren esta 

figura para hacerse ricos adquiriendo terrenos para despu~s

venderlos a personas que llegan del campo a otras personas -

extranjeras. 

Que esta ley sea aplicable en toda la RepGblica, quc

no sea de car~cter local, que sean incorporadas, y que far-

man parte de las leyes Federales, y por tanto sean obligato

rias en toda el Territorio. 

Que no se le niegue el derecho de amparo a ningGno ya 

sea nacional o extranjero, porque sería una violencia a las-
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garant!as ,·in.divid.uales •. 

E"n - e i> art'!CU10:, lri :r c·b~s ti i~c"io·n~i, ~en. su .. fracción_ I I -
'. '· . '- ... ,-_ . . ' ' ; ~ (.: '~ -~ , - ' ,_- -- ·. . _: .. ,, ' . 

señala· io ':s¡9µÍ~~·;·~:~~~ «<·- ._.. - ·.:;·~:,. -.~:;·:~·-_::~:f~L;:º < , . 

1.'~or i~;ei:::J.;-~,~~~~~·:.d~:t'.1-~~;~U:t~~~¡d~ti :que··::~101i!n ;_:ias ga

ran t1as fo di viduál~~;:; x~+·~·¡;~¡ ·c~;~r :.';;,; ;;;r. ,~j, ; ji. }.j' 
3. 5 LLEVAR. UNA' ESTA;~~~¡~~'.f~Eii~i~~:~~!~~~1~~·l\¡~~~~~'~oR 

MEDIO oi L¿!~;¡¿;¿;~~~~~~~~'!J:j '3:~;'..-:t.F:ff;~'f~1"~;¡j~, ,'L º ·· ·· 
- '-'._·~' ':-:~}~~' •' -,.-:;;_ ~-: ' 'e :.>> • ',•' ' ' ,. ,- ' -- -•-e,' ,'. 

Oef inire~~sq:a2 p~la$x-a,esj:~(j,l'.S_t:fo";:~ue no..,}aa '..1 d'ic_; 

ciollario·'peqtiefiéLAROUSSE ;Í.lustiado i9Íl2 ,. que di~e lo. si---.

guiente1.·-.· 

Ciencia que tiene por objeto agrupar metodicamente t~ 

dos los hechos que se pretan a una evaluaci6n numéricae 

Debe de haber un control o estad1atica de todas aque

llas personas que .han .adquirido a· trav!is de esta instituci6n, 

del_ ·_ge;gi_~~-i::~_·_a~-~- ~~~-,PrOPieda·a .,y. el catastro y crear una espe-
~~=~-'~,__.,~:-

cie de Un i6n. 

. ..... :; 
., 

Se .va a(.~lánte~'f ·Jn el tema 3. 6 que debe de haber una-
'. :: . , : . ·:. ; ' --~- ·' .. ' ' : - ·: , " 

estrecha ~-~u~·i~ab~-6~~~:·~-~~r:ce ~:~. Registro Ptlblico de la Propie-: 
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dad y catastro, la Secretaría de Relaciones Exteriores y la

Secretar!a. de, Gobernación. 

Qué,surjaesa institución regulada a travás de esas -

. cuatrO .de~nd~ncias del Gobierno Federal, para llevar una ª!. 

_taa:ts-ti'ca,--de:.control de laspersonas que han adquirido por e~ 

ta figU:rll.juddica. 

El personal que este a cargo de estas funciones debe -

de ser personal sumamente capacitado, corno se planteó en los-

temas anteriores. Estas· oficinas deben de estar entre las 

fronteras o limites de cada Estado. También debe de tener e~ 

municaci6n con cada Registro o catastro de cada Estado de la

Rept1blica Mexicana, as1 para controlar a nivel nacional toda

aquella gente que ha adquirido a trav~s de esta instituci6n.

Por que as! solamente se podrá controlar a esta figura jur!di 

ca. 

3.6. EL CATASTRO Y EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL C~ 

MERCIO DEBEN ESTAR EN CORDINACION. 

Haremos un breve recordatorio como surgi6 el catastro-

en el tiempo pasado y para que sérv!a el catastro; Tan anti-

gua tanto como los documentos que sirvieron para llevar un --

control de todo lo que tenían los hombres y tener una memoria 

gr4fica de los bienes que habidos y producidos; corno son los-
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si')uiente? e.l ga~_ado, el gi;ano,: )1lgu!los . incipientes g~neros -

de me'rcan~ia's, .... Y>~o~:~·~]:~im6>.io~·: fondos agr!cola·s, desde la 

época del.'-~ fl~~,~:·~:~~-¡:~~~~~;:_;--~~:::~~~ .. :.:~-~~-~~~S ·-ciiudades sumarias. 

ins 

11!'_ 

~::.:-. :<1 :·: .. ; ~/.e; ... _-; 
nias · J.us.trales. ·'.;.con. el objeto de imponer el. tritutum soli -- . 

(tributoj,~~b~~. l~ p~~piedad ra!z)" (165) 

_, ~rii\Ya -.'6;~.íd~. del Imperio Romano de Occidente, los ca tti;! 
. . . 

tras le Sir~ieraii>de ba-se para los reyes bltrbaros para ir.ipo--

ner los_impu~stos. 

our:ant~ la __ edad media, l~s registros ca tlistrales ten.1'..an 

un largo tiempo, aún cuando los señores feudales recurrían a -

los catastraci6n de sus bienes o dominios para llevar un con--

trol de todas sus aforos, rentas y cargas fiscales. 

(165) Guillermo Colin Sánchez. Procedimiento Registral de la 
Propiedad. 3 !::di. Edit., Porrúa S.A. México, 1985. pág. 
340. 
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En España s.e .establecio el ~átástro ·desde la i!ipoca de 

Pedro I. de Castill~ y L~cSn•·Ú~J~-l,368), y i!iste catástro se --
. '; .. ;," •.... "'.'<· .. ''. 

constituyó· para: las __ :~a~h:~te~1a·a" Las -Beheterias son un q~ne-

ro de 'heredades;; 

'.··,'ii::,·-

·-··.En" É!j<·~~-~lgo -Mendocino o en la relaci6n de zurita se -

señal:a·-· ia~··:cti\i'.iEü6~ ·qüe· se hizo en el territorio de Tenochti-

tlán ·-que--cr·e·a a los Calpullec, y además circunscripciones te

rritoriales que afectaba a la posesi6n del rey y de la noble 

z~, -~d~_l templo y de la comunidad. 

Se calcula que hacia las que habría de ser capital del 

gran Imperio de Iturbide, contaba con 17,000 habitantes y, s~ 

gún el padr6n general de casas, los productoras de alquileres 

ascendian a la suma de $1.911, 201. 26. 

El Catástro de la Propiedad Urbana, RGstica, se cre6 -

para controlar la riqueza nacional, se creG para fin~s mera--

mente estadísticos. Exist1a la necesidad de un Catástro. 

~n el régimen de Porfirio Díaz, el 22 de diciembre de 

1896, se dá el Decreto señalando que se formule un Catástro, 

para el Distrito Federal con el objeto de describir la propi~ 

dad inmobiliaria, y constar su cambio, repartir equitativame~ 

te el impuesto respectivo. Este Catástro dependía de la se-

cretar1a de Hacienda. 
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Debe.de.existir- una estrecha conexi6n y coordinaci6n, 

el Cat!istro ·y el ~eqistro· Ptiblico de la Propiedad, reservan

do la forriiulaciCSn· de·. las· disposiciones legales respectivas p~ 

ra --c~-a:;id~ ~,'l~'.~/~'~4º~f-ic'~~ e~ tástrales se extendiesen a todo el 

terri~~:~i~·::~:~~~~-·~:,~~Ij )<·; 
·- ~·--·-

el Registro PGblico de la Propie-

dád da-.i':·a .·:i'a··.-ó{fe~~i6n.' del Cat.§stro, copia autorizada de cada 

una~:,·~~~~~;~:~~1~§~-¡~;~~-~~s _que afectarán de cualquier rnaneru la 

proJied~d·,i~~¡{~bie,dei Distrito Federal, así como copias de -

cada· uriO --,d~}i;;·iJ~ -.:d·~~-um-entos que se n indispensables para los -

fines. J}.:T·k 
' . ,.,,. 

Tieríe !lil -obligaci6n de realizar cada quince años se h.f. 
__ · '::."- .:·.' .º-- .. >',• 

ciera UJ1? ~~Visi6n~:~general ºde _todos los predios rGsticos, ta!!! 

bién ca~da ~-{~~~~:·._ :~:~:·~p~~to·~·á los predios urbanos. El catlistro 
:·· ._:--··· ;: - _:-:- '.:'' 

se establec.i'6 p·~_ta;,_;~-~-~.~~· :f~s.~ales, de manera incipiente la --

preorid.ad ·que aQn .p_ará ·:eso$ fines tiene el Registro Pablico -
-·------ -

'
1El Cat4stro establece el procedimiento para realizar 

los avalúas· que sirven para pagar el pago del Impuesto Pre--

dial del Distrito Federal 11
• Este instructivo se public6 en -

la gaceta ·oficial del Departamento del Distrito Federal del -

31 de Julio y 15 de agosto de 1936. 
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De todo eSto se co~clúye que es tiempo que establezca 

una perfect.a coordinci.ci6n, talÚbiEn una interacción orgánica, -

entre Catastro y Registro de la Propiedad. Tambilín estable-

cer· la cuantitativamente y determinable de las fincas, y de -

el 6rden jur1dico que puedan afectarlas, por lo que toda al -

interlís privado como al pGblico. 

En general la acci6n coordinada, en mayor o menor gra-

do, entre el Catastro y el Registro de la Propiedad, se debe 

de llevar acabo de manera exitosa. Con respecto al Registro 

de la Propiedad como elemento de publicidad con todos los e--

fectos jur1dicos. 

Es necesario que el Registro y el Catastro se comuni--

quen, que vivan en armenia y que cada uno d~ al otro lo que -

segGn su naturaleza pueda darle: el Catastro al Registro, --

sustancia ftsica, material, corporal; el Registro al Catastro 

sustancia jurídica, derechos de pertenencia de los predios en 

el Distrito Federal. Si se estableciera una sola instituci6n 

única capaz de producir todos los efectos estadísticos, trib~ 

tarios y jurídicos bajo un solo nombre. Debería ser tomado -

en cuenta dentro de los planes de las reformas administrati--

vas que estan realizando actualmente en nuestro pais. 

Es urgente y necesario que tanto como en la ciudad de 

M~xico, como en las entidades federativas, el catastro se rea 
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lice con su. objetiyo y fi.nes em~ezando a la .catastral· todas -

las zonas Y .. n~-. i:-ea·¡iz·~·~~6-·.~~ PB.rtes~: La<ciudad."·ae· M~xiCo no 

está.- catas.tra.da ~;:e~-~-~~ ~~:-~~-tXt¡~·~·-d .·y·~:io· ,;~-~-S:~~·fo¿-~~~:~:;:·~~-n- el ~de~ -
- - - -- _, w .•. ··--

~ª Rei?tíbi~~;i· M-~~i6~1ria ~-~~~~ i~~~j- . ._.,._._:_ ~- ~ '~;·;:~~ _:;~~~':· ;01~j~ ~;1~:~} :.:"; :~ 
.··.··s·>:t···::·~y :~·~ ~i.~ <f .:(':~.' ;. >~ .. i:. 

/-"<' ',, ~--~~-··· :::_:,:·~( '·' .•• ;.- .. - _:·~.r-, .-, __ 

·~~:·;~::'.!~~tf l~~~iii~¡i;~¡i:f~'.1~~: 
menc-1.on~-~o -~~~·::-~ .:~{\N~:.·-_;'.ºj~~ ·:.? ~--~~'"~1;¡_;~. ~:r~:i;, i'.~~~~: ~--.; ~t:;- ·;< _. ~-·:-.:" 

- • - • • • -- - • -" " -· ·j :t·, -·:xi· ~- 1 ~«-c·~~~~-º:-··-
i.:L,:~;~'.l~D'.·.;~~ -~:~~;~~-~ -:S~:. -'-"·-~~:º 

e:;;a~ao·~~~.·~~&~!~~n~tf ,: ~~f ~.~i~r.~:t~s;~e:esta sea 

corree t..'. ~~ fúnéiloriainieiíto8dei:•e:i~~sff~ ytii~9'f~tÍ:'.;· d.e la ·Pro

piedáa( ~u~ ;¡¡'•iQ~g:~~l.~~;V~U,{i.;~_i~i~~¿~~'"·ª·.·~~t:·.; .'te;,;~ lo '""s · rá-
pido que · d " ·· •• .k:-_ {i;~ .;;:'• · ,;.;~ 

::::::;r;1;¡~f l~ia~i~;:~::::::::::::::::: 
_ dad .es inmaBili~·n·~i,';•~f''.':);;;~..fic}:t.i'~~~ 

, /'.::}·~.--'I0(;:~:- ~~t~~:· :-~~;~~r~ :.;;~ 

oar~-~:c;s~\Í'~-JJi~-i~·i~i;6.~ · :Í.~', __ CatáStro de el tra tad!sta es-
'·Y >"·::::' .:~-: . 

pañol dOn Ra~6~?M~-¡~{Rób:~,~~ ~'-~~~~~-~-'- 9ue señala lo siguiente: 
~:-.-· 

: --.- .i~j_;:.~;~~:':·~i }~:-¿ 
Cat·áStr'O:.-eS'.:\.1fl ~~gi~tro, padron, catálogo o inventario 

de la riquez~ · ~~rri~O.ri.~1- de un pa1s, en el que se determinan 

lasfincas r·1fstiCas ·o urbanas, del mismo, mediante su descrip-
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ci6n o expz:"~si6n g:r:;~fi~a~ ás! como su-evaluación o estimaci6n 

. econ6mica adíninist';,~Úva, 'social y civil. 

. \~.:~;;-:_~r~} > /·~:~- : 

.Si_s.tenui·-'que .. permite captar y registrar en los libros -

-bo~iesPon~li~:~t~-~- ~ia· informaci6n sobre deslindes y avalt1os de 

la p;;,oPiedaci urbana y de la rQstica o rural, ya sea federal, 

est;~~al,_ municipal, particular o ejidal, para conocer oportu

namente--los cambios que en ella se operan, a efecto de llevar 

un control exacto de la propiedad ra1z. 

Definici6n de el Registro PCiblico de la Propicd<ld, se

ñala lo siguiente: 

Tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos -

juridicos regulados por el Derecho Civil, cuya forma ha sido 

realizada por la funci6n notari~l, con el fin de facilitar el 

tráfico jur!dico a través de un procedimiento legal, cuya con 

secuencia es, en s1ntesis la seguridad jurídica. 

El Catástro tiene la obligación de ndministrar y con--

trolar el uso del suelo y a establecer las medidas fiscales o 

para la financiaci6n en general del urbu,1ismo, con el conoci-

miento de la realidad urbana, en sus aspectos físicos, econ6mi 

cos, y jurídicos. En un documento escrito d0nde recoja todos 
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los datos que .rév~.len. l~s .~e~.~~icÍ~d~~ .. de·.la. urbánizaCi6n. 
·. '• 

. :<.::~- ·_, .. ;-,:·:;:.:_->:> .·.·· ',-. '_ ' ~ .:'°"~ 
Toc'ÍÓ '."es'tO. sé'>i¡,9ra'r~. c'.-~.a~db~~io'S ca_tas.~ros y registros 

se c6ardinen ~ - ~·{~~.~-~;á'i~/d.~6~ ',~'.~.t~~~:~~se en. estrecha correla--

ció~ con é~~~~{si}o ·~~;;e~~l··~~ l~· propiedad •inmobiliaria. De 

. exi~Í::.ir :'-:i~::· Ri:!Cii·st:tO·'·de· B~él1es :·-IrÚñuebles llevando este control 

el cat·~·sti:::6· Y.>~~--Regi·st_ra·· resultar1a mucho más sencillo. Que 

c~~Siste_ --~~~~ -~~~~~~-~~i-ar u~~-- serie de datos. Pero si el Regis--

---·tro.-·y.:~Cá·t~-~-t~~~~~Sa --altamente insuficiente para resolver los -

pr<?bie~a~;-:-po-~ci~e se desarrollo en un sistema sumamente impeE. 

f':~.-~o,_,y~_que--no -~~ recoje los datos en base a los planos y -

lCvantamieñtoS.· _toppgráfic;Os. Si el catastro y Registro es 

imposible control~~ el uso de la tierra, y mucho menos aan e~ 

tablecer un sistema tributario adecuado. 

oa_tás .que deben estar en _coordinaci6n en relaci6n con 

el _Regist~o. y_ ~l_ S'ata_~tro_, que son l_os señalados; 

1.- ,Identificación del inmueble y del propietario1 

2.- Derechos reales y accesorios que se ejercen sobre 

ei--inTI-n.ieb-1é; 

J.- Personas naturales o jurí~icas.a.quienes_el inmue-

ble pertenece; 

4.- uso de la tierra 

s. - NGmcro de plantas o apnrt~mientos ·que ·{n~egran ca

da edificación¡ 



6.- Instalaciones; 

7.- Cara~ter:i~ti~as ~rríá.mentales; 
a • - E~ta_d.0 · d~~ C·~;'ri-se~~c-i6n o colidic iones de la edifi-

•. ;,, "" ·. 
lo.-- Valor d-~l:. t~~~~~o;-_· 

.11.- z;;niÜcac16!'1.. 

Los esfuerzos para el establecimiento de una coordin~ 

ci6n entre Registro y Catastro, para ello deben dirigirse los 

recursos necesarios, para tener un Catastro y un Reqistro con 

todos los aparatos necesarios para dar un buen servicio a los 

que soliciten utilizando los mejores aparatos modernos; 

I.- Computaci6n; 

II .- Satelite; 

III.-Tel6fono; 

IV.- Máquinas electr6nicas 

v.- Microfotografía; 

VI.- Marcadores de reloj1 

VII.-Fotocopias: 

VIIl.Microfilmado; 

IX.- Microfolio; 

X.- Microficha; 

XI.- Radio; 

XII.-Personal capacitado 
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XIII.- Instalaciones adecuadas; 

XIV.- Tener una red de comunicaci6n con todas las d! 

pendencias de gobierno y con todos los Estados 

de la Rep!iblica. 

~l impuesto debe ser dirigido hasta las necesidades de 

las dependencias para cubrir todos estos gastos. Porque la -

sociedad crece y tambi~n debe de crecer el derecho, debe de -

utilizar los aparatos modernos para su fin. 

Los fines tanto de el Registro y el Catastro son los -

siguientes: 

1.- La identificaci6n de todas las personas y de todos 

los bienes jurídicos inscritos; 

2.- La comprobación de cualquier momento de la existe~ 

cia y procedencia de los derechos y obligaciones -

de las personas. 

3.- La movilización rápida y segura de la riqueza; 

4.- La regulación justa de los impuestos fiscales; 

5.- Una estadística oficial al corriente. 

Todo acto o hecho jur1dico registrable no escrito en el 

Registro y en el Catastro se tendr~ por inexistente. 

Todo actC! ~e~ho. jurídico registrable inscrito en el r! 
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gistro, se,tendr4 pór existente • 

. Las_ inscripciones y los certificados: del 'registrp se -

tendr:in ;pOr'.:pi~eba plena. Excepto cuando fueran declarados -

nlllos por ejecutoriada. 

La mayor!a de ordenamientos jur!dicos que nos rige es 

dependiente de otros ordenamientos de otros países, con dis-

-tintas necesidades a las nuestras. Por esas normas no ha po

dido salir normas adecuadas a la realidad de nuestro pats, -

parque no son aplicables las necesidades de la sociedad. Por 

eso muchos de estas leyes son anticonstitucionales, porque --

sin objeto de muchos reformas. Ya es justo que el legislador 

cambie de idea y vea m~s all3 de su alrededor, y que legisle 

sobre este problema. 

La uni6n del Registro y el Catastro seria una sola ar-

ganizaci6n. Resultarfa menos gravoso para el erario que lo -

que actualmente se gasta en el mantenimiento de las dos insti-

tuciones existentes. Desde luego se necesitaría qente de pr~ 

fesionistas de carrera bien preparados y bien remunerados, h2 

nestos, y escogidos a trav~s de un examen de oposici6n, y sO-

lo removidos por causa grave comprobada judicialmente. 
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CONCLUSIONES 

Respecto al fundamen·t;,· de la _:tisUCAPION ·.o la PRESCRIP

CION, los ·autores,.:.~o.·-S.e.-·,Pon~ri· de~ acllérd6. en '"Su- determinaci6n. 

se ve que 'existe un ~~p~ji~~~ 'C!e despÓ~~: dé los derechos de -

un individuo. a fa.ve~·~:~~ .. -~_¿6·:~· ·y
1

~·- ~-~éy_:,_eí~-~'des!J-~jo se considera 
:...: "-<:-'~ ·. 

y es contrario ·a ideojog1~>~i?·e~s¡,~f~rito j;;';,.tdico, de ah1 que 

se· hayan _juntado ~-i1iS>dc:;-s:~th-st-IttlC"'.i6-ri~~-~ 9u-e-:'e-~tamos estudiando 

para llegar a: :Un ·:~-~~~-~~Jrii~~~(6'~ 1-~~:i~~,~~{;~ 4e acuerdo con las que 

corresponden .al D~rec'hc;. ";l .• ~--;.· •;
2

, .L~'-
·;:·:.>-~:: -,<-_-',''.' 

Se.·bÉlsa,-ef(~-~~'~':~f~i~:~~d~-~ ;:::¡-áf-¡va la volTlntad del pro--· 

pietario aei -~~1~t/{~:~;::~~:'.·t·~'.~. ~-~~~-~-¿ho Y .. se funda en él, al no ha 
.-·¡_-. 

cer .nin9ü~~.---.~,~~,i~~~;:· ~·~-.f~1~~'_:··t.~~rle como consecuencia el abando-

no o -d·e·.-1a·-·,.re~U~~c;!'~ ~F> 'AS.i -una persona llega y se posesiona 

del.·d~iec-~i,~·a_~;i-~.·a~~~-~b~~-<'.1-~-.'~-(s· .. ,:_¡~ a_~qu.iere por raz6n de ocupa-

ci6n, conf:iri;;a-~~~.:i ... ~~~ .. /~_i.;:~'~a~-~-~ur·so del tiempo y reafirmado -

por la ley; pa~a c¡~e '11~ se d~ el despojo injusto. 

se admite prueba en contrario, porque muchas veces el propie

tario no tiene la voluntad de abandonado, pero sin embargo lo 

pierde su derecho por no ejercitarlo. La inacci6n del titu--

la:: del derecho es un consentimiento tacita y que otra persa-

na adquiera o prescriba ese derecho, a trav§s de la USUCAPION. 
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La malyor!a de las veces la USUCAPION y LA PRESCRIP--

CION 1 .se. da CJ .. se origina en contra del consentimiento del ti

~ular del de~echo real; por lo menos, sin esta voluntad. 

Tambi6n se ha basado la USUCAPION y LA PRESCRIPCION en 

el inter6s de la utilidad de la sociedad, seria muy dif!cil -

garantizar la vida jur.1dica, ya que los derechos ·serian en m! 

yor parte palabras de el derecho y carecerían de seguridad j~ 

r1dica, por la incapacidad del titular de una realci6n jur.1d! 

ca. Porque se debe de comprobar por otros medios que no sean 

el transcurso del tiempo su ligitimaci6n de su titularidad. 

Tanto el comercio y en la vida Econ6mica de la sacie-

dad, los individuos deben tener la garant1a, quien posee una 

cosa de manera como marca el articulo 1151 de el C6digo Civil 

de 1928, que dice: 

La posesidn necesaria para prescribir debe ser: 

I.- El concepto de propietario; 

II.- Pac!fica; 

III.-Continua; 

IV .- Pliblica • 

Así se puede crear que es el dueño de la cosa, y ~ue -

puede disponer de la misma. Porque de lo contrario cada neg2 
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cio jurfdico qu.e i~ici.ar~.~s P~.rso'n~~'·: ,Y~_ seai:i civil y comer

ciales se prod..;dr!á un pleito jud:Í.ciái. 

De e-nt.ral:- de· hecho la posesión se cambia en derecho 

inateestabl,e•y"se ha~~ará de seguridad y certeza jur1dica, 

por el s6lo transcurso del tiempo, desde el mo~ento que entra 

a· poseer el-poseedor. Entonces es decir que la coas y el po

seedor tien~n una relaci6n de dominio jur1dicametne hablando. 

Se hace_inneCesaiio la comprobaci6n de documentos y pruebas -

de la situaci6n jur1dica legal. 

EX:isten_·desigualdadcs grandes entre las dos clases de 

prescripCi6n_,que ~o~. l~s isguientes: 

i.- Pre5cripci6n· positiva 6 la usucapión; 

ne~<lü~a 6 la liberatoria; 

La ~~~:Sc,i-":(P~:-~~-~.'-; ~~~f~iva Y. la negativa no son tan dis

tintos entr;<_·si-~··Ya ;~qlie',' las''.·dos_ buscan el mismo objetivo,aun-

que tienezi ·~.iSt~:·h·t~'~":~~'~·a~·té!rÍ.sti~~s individuales, ellas dos 

se r~~e~·.-~~~:-.~~·~.-:··~~:~~o:~-. artículos. 

En ·.algunas legislaciones regulan con las mismas normas 

diferentes situaciones que se dan durante el transcurso de la 



prescripci6~ como s~n: 

2.- suspensi6n; 

2 .• - Interrupci6n1 

3.- computo de plazos 

4.- Renuncia, etc. 
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Si en la prescripci6n liberatoria y en la prescripci6n 

adquisitiva el tiempo es un elemento indispensable, para am-

bas instituciones. En la prescripción adquisitiva, la activ! 

dad del poseedor debe juatarse con la inactividad del dueño. 

Para que la prescripci6n se realice no debe ser interrumpida 

por una demanda contra el propietario adquiere por medio de -

la prescripción. Tampoco debe de haber reconocimiento de paE_ 

te del poseedor del derecho que tiene el dueño. 

El Registro PGblico de la Propiedad y del Cornero io, º2. 

rno se señala en su organización dentro del Derecho Positivo -

Mexicano, hay muchas clases de re3istros como es el Federal y 

Local. Porque en cada estado tiene su registro, y por eso no 

cumple con funci6n de dar a conocer publicamente la propiedad 

de cada ciudadano, ni asegura la autenticidad ni el control 

de los derechos reales inscritos,y por todo esto se dislurnbra 

que le hace falta una reorganizaci6n. 

Es convenietne que se junten todos los registros de la 
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Rept1blica ~exi_c;:.ana -~~ una sola ~rganizacil5~ federal y aut6n2_ 

~:~.•:::;::~2::L .·· 
·J."-. Aut-enúcii:la-d-:de· lbs.--dactos ·1nscritos. 

Pcir ~{jni~ja·r /f~~di'6n~\i\'iento de la instituci6n conforme 

a las bases ~éúb'~~ ~~p~~~acÍ~s eri este trabajo. 
--·-"-;-:r:-º -,i·'.;-7,~~· --~:-

nich~ Registro Ptlblico General que guardará todos los . _., ·-·' ' 

registios insCritos en ~l, de todas las personas tanto indiv~ 

duales como cioleCtivas con sus impresiones digitales, tanto -

nacionales y·extranjeras, y todos los bienes corporios inmue

bles y los muebles que se puedan identificar como tales, tam-

bi~n todos los bienes incorporios derechos reales y los pers2 

nales que se-pudieran identi~icar, seria el modo especial pa

ra la formaci6n y aplicaci6n para los fines del Derecho. 

Para que se cree este registro es necesario una refor-

ma al ~acto Federal donde se faculte al Congreso de la Uni6n 

para legislar. en toda la Rept1blica :>teixcana sobre esta mate-

ria, pero sin arrebatarle a los Estados los ingresos por es--

tos conceptos. 

Todas las cosas corporias e incorporias identificables 
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y constitutivas de situacines que produzcan consecuencias ju

r1d:Í.cas ·inmediatas. 

Que sean separados del Poder Ejecutivo y que este al -

margen de la po11tica y federal, y que se regira por una nor

ma que salga de la Constituci6n en la que señale las bases y 

fines de este Registro para hacerlo obligatorio, de efectos -

absolutos en contra de cualquier otra persona que no sea la -

que este registrada. Para la formación del Derecho de acue~ 

do indeocicrasia de nuestro pueblo y para la aplicaci6n del -

Derecho y eficacia. 
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Cenclualenea # 3 

Conaideramo• de •UZ. inper~cia q ... el legláloder legiole 

úa exact.a, clara y concisa de lo que •• la preaoripci•n 

p••i'tiT&tY• que l• difioicion de la mipsa. a.barca de• dis

tinta• figura.o jurldic&a. 70. que una ea p•ra odquirir 7 -

etra p&l"a erllncieu do una. obligaoi¡p., para que h&cl quede 

claramente le que ea l& preacripcüen peait.iTa y la praacr

ipcien nega.tiT& ya que exiat.en otraa figo.rae 11--.d.aa con 

el mia .. a.eabre on el e.mbit.. juridico • .a.i '1'emea en diberaaa 

eafer&a juridicaa que oxiattn etr&a proacrlpcionea y el Legim

lH•r dobe de legiala.r en laa dilr0r•a.a m&teriaa, dJUJdele una 

u.yer acert&ci6n e• la. dlflni6ien que •• ut.Ulza. on cada. 

ar:l.a. juridic& do a.cuorde la m&t.oria que o.et.e legiala.de. 

La le7 qu9 aalga del pena""'1011t.. jurldic• del legislader1 
debe aer • expli•ita en le cu1.aerniont.e a la realidad de -

cada. ciudad que lef'm& l• repu•liaa Moxican1.. 

Ya qu• c&.d.a ciudad tieno sa prepi• Cengreae y au propia. 

11lt.u1.cl•n ec•u•mica., social y cultural, debe de bacer•e el -

ua.e efectiv• de la pre•crlpci'n como le emoa deche a.ntorl•r -

ment.e1 11e a boche uso indeTide incluciTo •ea. abua&de de e•t.a 

figuro. jurldica. 

ÜI•• hecho un breTe y profunda estudio de los Codi9oa CiTi le11 

que anteceden 1.l Codigo Civil de 1928. Desde ol Codig• Civil -

de 1810 al Codlgo del 28 el legialador n• a C&.lllbia.do su 

¡tttnaaaient.e juridico a obro la figura jurídica ya si ta.da, a -

caabiMl• la 11ituacion 11ocial en las ultlmoa o.ñea y ol Dereche 

ae a. atraaado on ol cautinar gi1a.t.eeco de la 11ocieda.d
7 

por eae 

mot.iTG el Dereche debe de abuzar da adelante do 11.11 condu

cta.• que ae realizan por ca.da. individuo. Ya que el Uerec~o -

nace 4 aurgi de un grupo quo oe a.cent.uan 6 ao eatablesen 

en un lugar determinad• y pene sus llmit.ee del lugar dende -

ae eatableaen aai vemoa que n•• dice la biat.oria. que el hombre 

pone aua leyoa dentre del grupe cedent&rie. 
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Concluaien #>A 

EL ESTUDIO Y .EL ANALISIS DI:: l:S'U FIGURA. JURIDICA. QUE SE .l. 

RLU.IllADO llUR.4N'1E LA. lll\IESTIG.l.CIO!f IE ESTll TR.UIAJO DE 

TESIS EIJOS LLEGADO .l. t.\S SIGUIRNTE. CONCLUSIONs 

llISTORICAllENTI! llABLiliDO LA. FIGUR.1. DE L.l fBESCRIPCieK 

NO St: SABE DEOONllE SURGE 8'DE QUE COJl!'LI'l'O ·o. SITUJ.CION 

NJ.Ct: ESTA. FIGURJ. Y.I. ¡¡UE EN EL CODIG-0 DE üllJJ\ABIS ¡¡UE ERA. 

l'IEDRJ. GR.lB.\00; QU!l SE l'ONIJ. A L.1. ENTILUl.I. Dr. LA. CIUDAD,_ ~ 

PAIL\. íiUE TODO EJCTIUJERO, ¡¡UE J>NTRARA. A LA. CIUDAD A. ESTA. -

BLt:CERSE Sl: n:JIIA. QUE SUGE'UR A LA. Ll::Y QUE ESTABA ESCRITA 

EN EL CODIGO 111:. L.I. CIUllill. EN ESE CODIG-0 YA. SE EST.Llll..tiCIA 

LOS l'RIJl};ROS BROTES llli EST.A. FIGUR.A.. l::sT.A.RI.l BIEN llliGllES..1..R 

AL PASJ..00 Y ESTAllL2Slll UN CODIGO .A. LA. t:NTR.Ul.I. DE C..l..D.I. -

8IUllAll ¡¡ui; FO!lld&. LA. REPUllLICJ. llEXICJ.N.A.. B.lCI PAR.A. QUE -

IOD.1. EL QUE ENl'RAllA. A UNA. CIUDAD SE SUGETKRA A. L.A.S NOIUl.l.S 

ESCRITA.S EN ESE CODIGO, Y !2UE EM ESE CODIG-0 s:E t:STA.BLl>SCA. 

fSTA FIGURA. JURIDICA.. EL PODER LSGISLA.TIVO TOiliB TODO 1'.L 

PODER ll8 CREAR NORlüS Y LBYES PAR.1. EL llUEN FUNCIONJ.l&IE!lft 

DE L.I. SOCIEDAD. 1'."L PODl!:R LEGISLA.TIVO DE CAJl.I. CIUILIJ) DEBE 

DE LEGISLAR CONFOllllE SU RE.1.LIDAD, YA QUE EL !GlECllO NO -

ALC.l.NZ.I. .1. REGULAR TODAS LAS CONDUCT.l.S !LICITAS !2UE IU!J.LI

... LOS 1101lllRl:S. 
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Couclucion # 5 

COllB J.l. SE DIJO EN EL TllA!ISCURSO !k.L TRAJJOJO ru:ALIZADO 1 

2UE A.Y QUE llA.Cl::R UN ANA.LIS IS A ACERC.\. ¡.ir; LA CONGRUE.'ICL\ 

m:.L CODIGO CIVIL CON LA. Lt.Y ¡¡,; ACilllTA.llIE!ITOS RUMA.NOS 

Y LEn;S ¡¡¡,; DESARROLLO URBANO. PARA ES'llBLECER EN SU CASO 

DI:. AQUELLAS PERSONAS QIJ}; AN .LIJj¡UIRIDO POR 1...1. USUC.\.PION. 

A P,\RTIR m:.L MOllONTO QU<: SE LLEVE A REALI1.J..R LA R:&FOIUIJ.. 

Jli;L CODIGO CIVIL Y LA CONSTI1'UCION, NO SUJC,~ ..:._ 

JIOB 1...1. llEFOIUO. Si:: ni:.ALICr; EN .t:L FUTURO A LAS PERSONAS ..: 

QUE AN ADQUIRIDO POR LA USUCAPION. PARA ESO St; Nl::C.t:SITA 

QIIB LOS GOaEKNOS D<. CAJlA ESTAIJO ll!IBt;!f DI< CllEAR COlllS IONES 

O CUt:RPOS COLl'GL\OOS QIIB r.t:NGAll POll OBJETO UN PROGR.UIJ.. DE 

INVENTAlllO INTl:.GllAL ut; LAS PERSONAS QUJI AN MQUIDIOO SU 

PROPIEDAll A TRJ..llES • LA l'IU:SCRIPCION POSITIVA, TANWO .1.

Bl'UUI. 111118 IJU!IISIPJ..L PARA CONOCl:Jl LOS DIENts PROPIOS -

ilaUIRIDOS l'Oll L.\S PEIIS"ONAS AFIN re PllOllOVER IUCIUNAL>IENT.t: 

SU USO Y ot.STINO Y LOGRJ..ll l.\ REGULARIZACION lllFINITIVA DE 

LA Tt:NENCLI. Dr. LJ. TIERRA !:N AYUru. lJl::L IIESAllROLLO UllllANO,.,; 

J SE ru:.co.Hn;ND.1.·· A LAS J..UTORlllUJES ru:L llEGl9TnO PUBLICO -

JI:; LA l'llOPIEILUl Y D::.L REGISTRO Dl:.L l'llOGRAJU. DJ:.L llESARllOLLO 

U!Ul.\NO Y TOllJ.. J..UTOllIDAD QUE TENG.I. QUEVER CON ESTA. PARA -

~UE ESTIJDJ.t;N LAS llELJ..CIONES JURIDIC.l.S ENTR.t: .t:sTAS AUTORlll,\.

DES Y ;¿U.t: SURGA UN OllGAlllSllO, PARA C.UUllA.ll JUNTAllENT.t:, 

CONGRUENCILI., ARMONIJ.. Y FUNCIONALIDAD. 
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COMO COllSBCIJENCI.A. IJE TODO BSTD SEill ORIGINA.DO !WIIOS l'ROBLE 

11AS QUE J:;N EL TR.l.NSCUllSO DE LA. VIII.\ !EL HOllJlllE Y Jlla. DtJlECBO 

NO .U.Cilill .A. Rt;GIJLAR LAS CONllllCtiS U.ICITAS llUE Ju:ALIZAll LOS 

HOMBRES. REFlllENIJOSE J; ESTA FICIUR.A. QUE ESTAMOS liSTUDliNDO -

LA. CONllllC'UJU.ICIT.A. ¡¡UE REALIZA UN HOllBllt: DEBE SER SANCIO!lillol. 

POR LA. LEY CON UN.A. PE!a l'ECUNARI.A. O PRIV.A.CION DE LA. LIBERTlll, 

_... llU.LICEN !::STA. CONW CU DE OCUPAR UN n:IlllENO V.lCIO O 

ABANDONA.DO. EN CA.DA. !::STA.DO 00 LA. FEOOl.l.CION SU CONGRESO IEVE 

m; U:GISLA.R CON FORllE A. ·csu Rta.Lill.Ul,PORilUE NO DAMOS A CONPJ; 

R.A.R UNA CIUD&D ¡¡UE TIENE LOS SERVICIOS QUE llliQUil:llE LOS 

INDIVIDUOS DE UNA. CIUJl,\ll. l'OR LSOBUSCAll LOS BENEFICIOS QUE -

OFRECt:N L.lS GRA.NDES URBES llETROPOLITANA.S, Y LLECIAN A LA. 

CIUll.Ul Y SE POCJ:.slONAN IJE LOS T=uxJS DALDIOS. POR LSO -

SURGEN ES'U CLASE llE PROBLElllS, POll LA. GENT.t: QU.t: VI.t:NE UU. 

CAllPO A. LA. CIUll.!.!l Y SURGEN LOS CINTURONES DI:: llISER:U, EN LA.S 

GRA1llll!S CIUllAlll>S POR LO TAJITO SJ:; Di:."'VBN Di: Rb'UNIR EN UN SOLO 

ORGANISllO QUE TfillGA. IU:LA.CION CON TODAS LA.S INSTITUCIONES QUE 

Tl:JIGAN A. SU CARGO J:;SE Tll'O DE Tll.lllAJ01 Y QUE l:SE ORGA.NISllO -

REGULE TOillS LOS INlllIBllLES QUE AY. llUE llE LA. llISll.l CONSTlTUCIO 

SI:: Cn.t: UN n.t:CL.UltalTQ QUE REGULE l>N TQDA. LA. REPIJ!lLICA. ¡¡ui:; NO -

SEA. LOCAL .J · l!UNICIPA.L NI i:;.sn.TAL 'llUE SLA p--,,_m.11AL. UUE SE CRE 

l:.STE lllCHO ORGA.NISl!O IU.'UN.Lt:NDO ·TODAS LA.S CAILl.CTLRISTIC.LS 

NECLSARIA.S PARA. Tt;!lliR UN.l I!IFO!UIA.CION t:Ll.CTA. DE TODAS LAS 

PEllSOH.lSJ QUJ:; A.N ADUUIRIDO POR LA. PIU:SCRIPCION POSITIVA •. 

TAMBI.t:N TJ:;NER UNA CORRECTA Ih'FORllA.CION llE LOS PREDIOS QUE 

EXISTt.N SIN USO TA.NTU Pl::llTICULA.R COMO F"'Qll:JW.J:..">, Y FOIU!AR UN 

GRUPO llli llOllBll.ES EXPERTOS COMO YA Sil DICHO .:N &L -rRA.NSCUllSO 

JJEL l.IESAMOLllO iJ.:. l::sTA Tt.SIS~ P&Ra NO SE PIENSJ; ¡¡u¡¡ L!;TOY -

CUAllTANDO O Lll.ilTA.'IDC !:L !.!!:~.l': TRASITO, POR¡¡UE SI:: PIENSA llUl:: 

t:.STOY Lll!ITANDO AL HOllllRK DEL-11.U!PO,llli TRA.NSITAR LIBn;; Y • 

SODE!lANAMENTE i.!i SU P.l.'lRL\. TA.lWIIDI NO SE PIENSE ~UE J:;SHY 

QUITANDO EL DE!IBCHO iJJ:; Tf;JQ:R SU RZCIDENSIA. l:N CllALQUIJm LUGAR 
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DE LA tu:l'IJBLICA. YO NADA. lllS PONGO INC-'l'IE EN A~IJELLAS PERSON 

AS QUE OCUPAN PREDIOS l)U& ESTAN ADANOONADOS 1 Y NI TAMPOCO 

QUKDO QUE Sl! QUINTE UNA G.UlANTIA CONSTITUCIONAL QUE EST.1. J;;!I ~ 

EL ARTICULO 123 • POR LO YA ESPllt;STO. 
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