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INTRODUCCION 

Antes de entrar a analizar los antecedentes históricos del derecho de propiedad, 

estimamos necesario hacer un comentario breve respeclo de éste derecho que consiste, en 

términos muy generales, "en el poder Jurfdlco que una persona ejerce en forma directa e 

Inmediata sobre una cosa para aprovecharle totalmente en sentido jurfdlco, siendo posible este 

poder a un sujeto pasivo universal". (1) En virtud de una relación que se origina enlre el tftular y 

dicho sujeto pasivo universal. Lo cual determina que el derecho de propiedad es un derecho que 

tiene su Ulular ante todo el mundo y que Indica una relación de proximidad entre el trlular del 

derecho, llamado propietario y Ja cosa sobre la que que se ejerce ése derecho lo quo Indica con 

la propia palabra "propiedad", que viene del vocablo felino prope, que significa "cerca de", o sea, 

que propiedad es Jo que esta cercano a nosotros, cerca de una cosa, lo que da la Idea de 

vinculación de la cosa misma con el sujeto activo, propietario, y que nos da fa noción de 

pertenencia proyectada hacia las coses que nos rodean y que nos sirven coma satisfactores de 

nuestras necesidades, lo que constituye la propiedad en sentido económico, y que adquiere 

significado jurfdico cuando en derecho de propiedad se encuentra debidamente reglamentado y 

protegido. 

Este derecho de propiedad, al cual nos venimos renriendo se divide en subjetivo 

y objetivo. "En sentido subjelivo el derecho de propiedad es la facultad o protección legfllma que 

(1) Rogina Vlllegas, Rafael. 
Compendio de Derecho Civil 
Tomo 11, Antigua Llbrerta Robredo. 
México, 1963, pág. 76. 



el derecho objetivo nos confiere sobre la relación económica para apllcarla a nuestras 

necesidades, asimilándonos asl los objetivos naturales del mundo exterior. En sentido objetivo, 

el derecho de propiedad es el conjunto de normas que reglamenta imperativamente dicha 

relación y la hace posible y efectiva". (2) 

En relación al derecho de propiedad, múltiples tratadislas, entre ellos, 

economistas, juristas y filósofos, han esbozado muy diversas teorlas, las cuales vamos a 

exponer en forma somera y que podrfamos clasificarlas en dos grandes grupos: antiguas y 

modernas. Respecto a las antiguas, justifican el derecho de propiedad, bien en un acto 

Individual como la ocupación y el trabajo, o, en un acto colcctrvo o social como el contrato y la 

ley. Las teorias modernas buscan un principio racional o sociológico. 

Groclo Puffendorf esboza la teorla de la ocupación en un primitivo estado de 

alslamiento anterior a Ja organización de la sociedad en la cual las personas sólo tenfen que 

ocupar las cosas mediante su apropiación por lo que lo fundamentaba el derecho de propiedad 

era la ocupación o aprehensión de las cosas, lo cual fue respetado con posterioridad por los 

grupos sociales que se iban constituyendo. La teorla citada es contraria a la naturaleza humana, 

ya que el hombre nunca vivió en el aislamiento porque siembre lo hizo formando soclaUdades 

más o menos numerosas, por lo que el sistema de ocupación no puede Implicar el fundamento 

del derecho de propiedad. 

Adam Sm\lh, Stuart Mii!, Thlera, Basllat y Portalls, estudiosos de la económla 

del siglo XVIII suponen que la propiedad se deriva únicamenle del trebejo y por él, se justifica el 

derech? de propiedad, manlfestándo que mediante el trebejo el hombre se apodera de los· 

(2) Muftoz, Luis.Salvador, Castro Zabaleta. 
Comentarios al Código Civil 
Tomo 1, Cértfenas Editor y Distribuidor. 
México, 1974, pég. 830. 



objclos del mundo flslco, los lransforma, aumenta su ulilldad y los hace apios para satisfacer 

sus necesidades. Esla teoría tampoco jusl/fica el derecho de propiedad, porque el 1rabajo es un 

hecho, y no justifica la propiedad de las personas que no han trabajado para de!enlar lo que 

poseen. 

Juan Jacobo Rousseau, Kanl, Flchte, así como airas filósofos del siglo XVIII, 

esbozaron la leerla de la convención, la que hicieron consistir en un pacto o convenio colectivo 

por el cual todos los hombres se comprometieron a respelar el derecho adquirido por la 

ocupación en el estado nalural, por lo que no sería más que el resullado del consenllmiento 

mutuo de la sociedad, a lo que llaman teoría de la convención o contralo social. La mencionada 

teorfa de la convención tampoco justifica el derecho de propiedad puesto que no se da, por /o 

que se ha demostrado la exislencla de dicha convención o pacto social, y de haber existido sólo 

hubiera sancionado o reconocido el derecho de propiedad, pero sin rundamenlarlo. 

Montesquleu, Mlrabeu, Bentham, Tou/ier y demás precursores de la Revolución 

Francesa nos dicen que basados en la convención como voluntad general se deduce de ella, 

que la voluntad general no puede ser otra que la ley. La ley constlluye sola, la propiedad, porque 

no hay más que la vofunlad polfllca que pueda afectar la renuncia de todos y dar un Utulo 

común, una garantía para el goce de uno solo. Para Jos legistas la Ley es superior para todas 

las demás normas; es emancipación suya el derecho y por tanto ella es anlerfor a todos los 

actos del hombre. Esta leerla no justifica tampoco el derecho de propiedad, puesto que éste 

derecho existió antes de que Ja sociedad organizada en Estados pensase en promulgar leyes, 

pues el derecho es anterior a éstas. La ley solamente regula, garantiza y defiende el derecho de 

propiedad, pero no lo crea y por lento no puede servirle de fundamento. 



Ahora bien, las teorias modernas que tratan de justificar el derecho de 

propiedad, las podemos dividir en: A).- Las que entienden que la razón del derecho de 

propiedad descansa en la personalidad humana o en la libertad del individuo como extensión 

necesaria de éste: y 8).- La que pone el fundamento del derecho de propiedad en el derecho a 

la vida y peñección a la misma, es decir, en las necesidades humanas de todo orden. En cuanto 

al sistema marcado como A), Ahrens nos dice que la propiedad no més que el reflejo, el 

desenvolvimiento de la personalidad en la esfera de los bienes malarietes, par lo que la 

propiedad se justifica ni combinar éstos dos principios que la historia y las doctrinas filosóficas 

nos ofrecen: el principio individuallste y el principio socfal. Esta doctrina la apoya, asimismo, 

Hegel y Mlraglla. 

En cuento al apartado B), en lfnees anteriores senalado, que fundamenta el 

derecho de propiedad en el derecho a la vida y peñccclón de la misma, o sea, en la satisfacción 

de necesidades humanas en todo orden, se encuentra apoyada por los positivistas, quienes 

manifiesten que el individuo sufre un desgaste adecuado al esfuerzo que realiza pera mantener 

el sistema funcional en Ja vida, por lo que necesita por Imperativo natural reponer dicho 

desgaste, aslmllándose lo necesario del mundo flslco que lo rodea, lo cual se consolida en la 

sociedad humana y en ella encuentre el fundamento de su derecho. Estas principios 

racionalistas convierten al hambre en el punto central del ordenamiento social y jurldlco sin 

relación armónica y adecuada de sus semejantes. 

De las anteriores leerlas esbozadas podemOs llegar a la conclusión de que el 

derecho de propiedad sufre, a través de la hlstoria, "las mismas vicisitudes que les demás 

manifestaciones jurídicas del género humano, por lo que es conveniente su conocimiento para 

mejor apreciar el momento actual de éste derecho, el que ha sufrfdo múltiples mudanzas en su 
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ordenamienlo y que ellas han sido resultado de la constante lucha entre el individuo y la 

socledad, entre el egolsmo del hombre y el altruismo áe los principios sociales o soc!al/stas, 

pero el más grave problema que se plantea en la propiedad, no es determinar el fundamento 

jurldlco de la misma, sino establecer el medio adecuado de su ordenación, su reglamentación y 

distribución, para que todos los hombres y todos los pueblos tengan acceso proporcional a sus 

necesidades en el acervo general de los bienes existentes en el planeta". (3} 

En el presente trabajo, pretendemos analizar las diferentes formas en que ha 

sido regulado el derecho de propiedad de los bienes inmuebles, asl como descrfbir los diferentes 

procedimientos paro adquirir la misma, valorar cada una de las formas que estan reguladas en 

el Código Civil, compararemos finalmente las formas de la lnmatrtculaclón judicial y la 

prescripción positiva, por Jo que finalmente analizaremos la eficacia jurídica de los juzgados de 

lnmalrlculaclfn Judicial, por lo que concluiremos haciendo un análisis procedimental de ambos 

procedimientos pare adquirir la propiedad en el Distrito Federal. 

(3) Munoz, Luis. 
Op. el\., pég. 836. 



CAPITULO 1 

ANTECEDENTES HISTORICOS 



DERECHO ROMANO 

El derecho de propiedad no fué definido por los jurisconsultos romanos debido a 

su sencillez y extención, dado que es el derecho más completo que se puede tener sobre una 

cosa corporal, /imitándose a estudiar los beneficios que dicho derecho de propiedad procura, los 

que fueron precisados y desarrollados y que pueden resumirse en: a) Uso, b) El fruto y e) El 

abuso, los cuales se explican de la siguientes manera: a) El Jus Ulendi o Usos, que es la 

facultad de servirse de Ja cosa y de aprovecharse de los servicios que pueda rendir fuera de sus 

frutos; b) El Jus Fruendi o Fructus, derecho de recoger todos los productos, y e) El Jus Abulendl 

o Abusus, es decir, el poder de consumir la cosa, y por extensión, de disponer de ella de una 

manera definitiva, destruyéndola o enajenándola. De lo anterior se advierte en conocimiento que 

la facultades de las que esta Investido el propietario, y a las que ya hemos hecho referencia, le 

confieren un poder absoluto, teniendo derecho para hacer lo mejor que mejor le plazca, aunque 

ello con algunas llmllaclones, de las que a manera de ejemplo manejaremos la prohibición al 

propietario para cultivar su campo o edificar, hasta la Jfnea divisoria de los fundos vecinos, dado 

que debfa dejar Ubre un espacio de dos ples y medio, y la propiedad no podía adquirirse por 

usucapión, situaciones que se consignan en la Ley de las XII Tablas. Asimismo, el propietario de 

un fundo de tierra no puede hacer trabajos que puedan cambiar el curso de las aguas de lluvia y 

que puedan danar a los fundos superiores o Inferiores. 

En Roma no existía la expropiación por causa de utilidad· pública pero si se 

consideraban las seivldumbres y la copropiedad. La propiedad sólo podio adquirirse mediante 

determinados modos tales como la "manclpatio" y la "In jure cesio", y no por simple tradición, ya 

que ésta úlllma no confiere la propiedad sino la simple posesión y para que aquél a cuyo favor 

se haya hecho la tradición, llegue a ser propietario, "deberá consumar la adquisición por 

usucapión,. la cual so consume después de un ano en caso de bienes muebles y de dos anos 
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en caso de bienes Inmuebles. Esta situación desapareció en la época de Justinlano, en la cual 

ya no es necesario hacer primero la tradición y luego adquirir por usucapión y e\ beneficiario 

con la tradición tenian la propiedad plena y entera de la cosa". (4) 

El maestro Guillermo F. Margadant no dice que hasta la época de Justlnlano, el 

romano consideraba el derecho de propiedad como perpetuo; por tanto, no se podla conceder e 

nadie derecho de propiedad sobre determinados objetos, por cierto tiempo. Desde luego, a 

consecuencia de algún contrato, un proplerario puede tener un deber personal de entregar un 

objeto de su propiedad a otra persona, después de cierto tiempo. Pero tal figura pertenece al 

terreno de la obligaclones y no de los derechos reales; no se trata de un derecho de propiedad 

por cierto tiempo. 

Siendo la Propiedad el principal de los derechos reales el Derecho Romano 

garantizaba la eficacia de tal derecho por medio de la relvlndlcatlo y por medio también la acilo 

negaloria. En la actlo reJvlndicatlo el vendido tiene que dar al vencedor el valor estimado del 

objeto o restituir el objeto mismo y por medio de la sello negatorla el propietario podfa Impedir 

que cualquier person a turbara el goce pacifico de los bienes de su propiedad. "Otra acción que 

tenla el propietario lo es la "operls novl nun tlatio" le cual se ejercitaba cuando consideraba el 

proplererio que le obra que estaba realizando su vecino ponla en peligro la suya por lo que por 

medio de ésta acción podfa pedir al pretor que ordenara la parallzaclón provisional de la obra, 

en tanto decidía SI podfa continuarse, o no su construcción y la acilo aquea pluvlase aecendae. 

para en caso de que el propietario de un fundo superior cambiara el curso de las agUas que 

p~saran por su terremo y que le perjudicara éste cambio. Estas son les principales acciones 

(4) Petll, Eugene. 
Tratado Elemental de Derecho Romano. 
Edllor1ai Saturnino Calleja. 
Madrid, 1940, pég. 183. 
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que en el derecho romano garantizaban la eficacia del derecho de propiedad." (5) 

En líneas anteriores hemos tratado de describir en forma breve las principales 

caracter(stlcas del derecho de propiedad en el derecho romano, por lo que toca ahora anallzar 

la Institución de la propiedad en el derecho español, lo cual haremos en los siguientes párrafos. 

(5) Florls Margadant, S. Guillermo. 
El Derecho Ptlyado Romano. 
Editorial Esfinge, S. A. 
México, 1963, p!l¡j.183, 



O E R E C H O E S P A Ñ O L 

El Doctor D. Benito Gut!érrez Feméndez menciona el su libro "que el derecho 

real por excelencia es el de dominio: Esta palabra en cierto modo es sinónima de la propiedad, 

representa la mayor suma de utilidades que el dueño puede sacar de sus bienes." (6) Fue 

definido por el Derecho Romano, con un acierto que han reconocido los Códigos posteriores 

copiándole, derecho de disfrutar de una cosa, de aprovecharse de todos los productos y 

accesiones de la misma y do disponer de ella libremente, salvo las limitaciones provenientes 

de mandato de la ley o de Ja voluntad del hombre. "La propiedad de una cosa da a su dueño 

derecho a todo lo que produce que a lo que accesoriamente a ella se una por benericlo de la 

naturaleza, de la Industria o de las dos cosas a la vez." (7} Concurren a formar el dominio, 

titula, causa del misma, y el modo o Ja entrega que es, digámoslo asf su perfección. Los 

derechos inherentes al dominio Indicados en su definición, consisten: En el goce o posesión de 

la cosa, del cual nace la facultad de vlndicar1a de cualqu!era que la tenga: El derecho de 

util/zar1a que comprende, además de las productos, todas sus accesiones; y por último, en la 

facultad de disponer de ella en lodo o en parte. Nada hay perpetuo, y por consiguiente que el 

dominio pueda tener fin. Este derecho se extingue por la total y completa destrucción de Ja cosa, 

por prescripción, por el abandono real o voluntario que el duelio haga de la cosa con propósito 

de desprenderse de ella, por la enajenación, por el cambio do forme o su unión con otra, por la 

muerte del dueno cuyo derecho pasa a sus herederos, etc. 

(6) Gutlerrez Feméndez, D. Benito Dr. 
Códigos o Estudios Fundamentales Sobre El Qerecho Clvl! Espanol 
Tomo Sexto, Llbrerfa de Gabrtel Sénchez. 
Segunda Edición. Madrid, 1878, pég. 371. 

(7) ldem., pég. 371. 
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Las legislaciones de Cataluña, Navarra y Vizcaya consagran a éste respecto las 

máximas y principios del derecho romano y la de Aragón reconoce, que los derechos que 

constituye la propiedad, pueden modiricarse por voluntad de las partes, que hacen sobre 

ella alguna convención, y por la del testador que dispone de sus cosas, pero en tanto serán 

obligatorias estas restricciones en cuanto no se opongan a la ley o a la equidad o no sean 

imposibles. 

El Código Civil español, define la propiedad como el derecho de gozar y 

disponer de una casa sin más limitaciones que las establecldas en la leyes, de Jo que se 

desprende que la propiedad es un poder jurfdlco que se otorga al propietario, para que éste 

realice mediante él, sus propios Intereses generales, dado que éste derecho está subordinado al 

Interés común como se expresa en la declaración XII del Fuero del Trabajo, en su artfculo 30 

que contempla a la propiedad como "medio natural para el cumplimiento de los fines 

lndlvlduales, familiares y sociales", y somete su ejercicio a ~las necesidades de Ja nación y el 

bien común" y el punto X de la Ley de Principios del Movimiento, donde se reconoce la 

propiedad privada "como derecho condicionado a su función social''. Functón social que prohibe 

la destrucción arbitraria por el propietario de bienes útiles para la economla general, asl como la 

expropiación forzosa, asimismo como la forma y ejercicio y en Jos límites de derecho de 

dominio, que ha de ser conforme con el destino económico de los bienes. 

La legislacJón espai'iola protege la propiedad por medio de acciones que 

confiere el propietario, y reprime las violaclones o perturbaciones de que pueda ser objeto, por 

medio de varias acciones, la acción reivindicatoria, y que es la que compete a un propietario no 

poseedor contra quién posee la cosa Indebidamente, por que tiene objeto recuperar la posesión 

de la cosa de la que le falta, por lo que es la acción de condena y de carácter restitutorio, dado 
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que con ella se trata de imponer al demandado la condena a un deteminado comportamiento: 

Dar, restituir la cosa. Es una acción real, como deriva de un derecho real, y ejercitable Erga 

Omnes. De lo anterior se deduce que los requisitos necesarios para el ejercicio de la acción 

reivindicatoria pueden resumirse en tres: Dominio del actor, posesión de la cosa por el 

demandado é identificación de la misma. 

Existe también la acción declarativa que tiene como fin únicamente le condena 

al demandado a que reconozca el dominio del actor, sin aspiraciones de reintegración de la 

posesión que detente éste. Esta acción requiere de la prueba de dominio por el actor y la 

ldentincaclón de la cosa, pero no que el demandado se halle en posesión, por lo que la 

legitimación pasiva corresponde a los que nieguen o se opongan al derecho de aquél. 

La acción negalorla es la que compele al propietario de una cosa para defender 

la libertad de su dominio y que se declare la ausencia o Inexistencia do gravámenes sobre él, 

por lo que se ejercitará frente a quién pretenda ser titular de la cosa o se esté comportando 

como tllular de tal derecho. En ésta acción el actor debe probar el dominio que ostenta el 

propietario y la sentencia deberá declarar ése derecho. 

"A parte de la acciones posesorias ya citadas, en cuanto a Jos bienes Inmuebles 

podriamos citar el Interdicto de obra nueva y el Interdicto de obra ruinosa. En el primero de los 

citados, el propietario que pueda sufrir algún perjuicio con una obra que se este construyendo 

podrá parallzar1a provlslonalemente y dicha paralización podrá ser confirmada o alzada al 

resolver el conflicto: y en el segundo, se podrán adoptar medidas urgentes de Precaución, e fin 

de evitar los riesgos o bien la demolición total o parcial de la obra ruinosa•. (6) 

(8) Diez Plcazo, Luls-GullOn, Antonio. 
Sistema de Derecho Clvll. 
Vol. 111 Derecho de Cosas. 
Editorial Tecnos, Madrid, 1978, pég. 103. 
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Gutlérrez finaliza su estudio del derecho de propiedad con la siguiente 

manifestación: "Tan inmediato enlace tienen ras cosas con las personas cuyas necesidades 

satlfacen, que el derecho civil podrra llamarse derecho de bienes; es decir, un derecho 

exclusivamente dedicado a desenvolver este carácter este atributo de toda persona". (9) Por eso 

los Códigos han definido con tanto acierto, y todos casi con Igual sentido, todo lo que a bienes 

corresponde. Hablar de bienes es haber definido los derechos; pués su relación es tan lnlfma, 

que con frase fellz, de las que tan pródiga es la ciencia jur[dlca, expresa la nuestra "que quién 

tiene la cosa tiene el derecho". El primero de esos derechos es el dominio, derecho que 

comprendiendo la suma de las utilidades posibles de una cosa, puede decirse que los encierra 

todos. Este derecho no es absoluto en el sentido de alguna escuela, que tomando al pié de la 

letra la definición romana, salva las limltantes de lo raclonal, haCiéndole llegar hasta el abuso: 

Ninguno hay que sufra llmitaclones, y éste las recibe de la esencia misma de las cosas que han 

recibido de Dios su destino, y de la disposición de la ley que las dirige y ordena a su propio fin. 

No tienen puede decirse, objeto el ana11sls de las leyes, puesto que las mismas 

única y exclusivamente precisan la fomia y condiciones en donde se dan los conmctas sobre el 

derecho de propiedad, sino que sólo determinan su esencia. 

(9) ldem., pég. 130. 



DERECHO FRANCES 

La Revolución Francesa da al derecho de propiedad una auténtica significación 

encuadrándola en el aspecto civil que fe corresponde, y desvlnculándola de toda acepción 

pollt/ca y estableciendo que en la propiedad no la otorga el Estado y que éste no concede 

privilegios, sino que es simplemente un derecho real de carácter privado para usar y disponer de 

una cosa, siendo éste derecho absoluto, exclusivo y perpetuo como lo eslablecfó en derecho 

romano. 

"La convención Francesa, en sesión del 2 de octubre de 1789, resume en sus 

principios, oñentaclones que conmovierón la organización social y polftlca existente en dicha 

época. Formulando la Declaracfón de los Derechos del Hombre y del Ciudadano, dentro de las 

cuales haremos breve referencia en lo relativo a la materia de nuestro estudio, como lo son su 

artículo 2ª , el cual menciona que el objeto de toda sociedad polftica es la conservación de los 

derechos naturales e imprescripUbles del hombre, a saber: La libertad, la seguridad, la 

propiedad y la resistencia e la opresión. El articulo 4ª, menciona que la libertad consiste en la 

rscu/tad de hacer todo aquello que no perjudique e otro; por tenlo, el ejercicio de los derechos 

naturales de cada uno no tiene més limites que los que afiancen a los demés miembros de la 

sociedad el goce de iguales derechos; solamente las leyes pueden terminar éstos lfmltes. El 

articulo 5° seftala, que la ley no puede prohibir més que ras sanciones nocivas a la sociedad; no 

puede Impedir hacer lo que la ley no prohibe, no obligarse a nadie a ejecutar lo que la ley no 

manda; el artfcio 17, senalaba que siendo Ja propiedad un derecho Inviolable y sagrado, no 
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podla privarse de ella e nadie, salvo cuando lo exigiera evidentemente la necesidad pública, 

justificada por tos medios legales y previa una Indemnización equilativa".(1 O) 

La mencionada declaraclón reconoce al derecho de propiedad como un 

derecho natural, que todo hombre trae al nacer, el cual el Estado reconoce solamente, pero no 

crea, puesto que éste es anterior a éste y al derecho objetivo; par lo que la sociedad solamente 

ampara y reconoce los derechos naturales del hombre como son la libertad y la propiedad, que 

dicho derecho de propiedad es absoluto e lnvlotabte. "Dicha declaración se plasma en el Código 

Napoleónico en forma semejante a la concepción romana del mismo en su aspecto jurldlco pero 

ya con fundamento filosófico derivado do la declaración mencionada, privando con ello un 

concepto indivlduallsta al proteger al derecho de propiedad en favor del Individuo y para sus 

personales Intereses, situación por la que el Código de Napoleón declara: .. Que el derecho de 

propiedad es un derecho absoluto para usar y disponer de una cosa en forma Inviolable", 

reconociendo en él los tres elementos cláslcos del derecho romano como son: Jus Utendi, Jus 

Fruendl y Jus Abutendi".(11) 

La adquisición y trasmisión de la propiedad en el derecho francés ya no 

solamente se realiza en las formas que ya hemos analizado al estudiar el derecho romano, sino 

que en el derecho francés se transmite la propiedad o se adquiere la misma por medio de 

compra-venta, donación (entre vivos o entre muertos), ocupación, sucesión testamentaria o 

legltlmn y tradición . 

(1 O) Oeclaraclón de los Derechos del Hombre y del Ciudadano. 
(Francia) 2 de octubre de 1789. 

(11) Rojlna Vlllegas. Rafael. 
Sistema de Derecho Cly!! 
Vol. 111. Derecho de Cosas. 
Antigua Librerla Robredo, México, 1963, pág. 81. 
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En el derecho francés existen acciones que protegen el derecho de propiedad, 

entre los cuales debemos destacar la acción publiciana, la cual viene siendo una reivlndlcatlo 

ficticia del derecho romano, toda vez que la ficción consisten en que el demandante es tralado 

como si hubiera terminado Ja usucapión de la cosa que reclama, la cual e obtenido por tradición, 

y en virtud de una justa causa, por lo que se puede, si es despojado, reivindicarla con sus 

accesorios como si le usucapión estuviere ya cumplida, por más que en realldad éste 

únicamente principiada. 

Otra de las acciones para proteger el derecho de propiedad es Ja acción 

reivindicatoria, que tiene por objeto la restitución de Ja cosa reivindicada al propietario contra el 

que la tiene. Esta acción sólo opera en materia de Inmuebles y la tiene el propietario que ha 

perdido la posesión de la cosa conlra aquél que Ja detenta o posee, comprendiendo también sus 

accesorios asl como sus mejoras necesarias y gastos de conservación. "Para el ejercicio de ésta 

acción, es requisito Indispensable que el actor pruebe ser el propietario por alguno de los medios 

que el Código Civil admite, tales como la herencia, la donación, el testemenlo, la venta, el 

cambio, asl como que dicha trasmisión de propiedad se haya reallzado por el anterior 

propietario, pues nadie puede transmitir lo que no tiene". (12) 

Hasta aqul, hemos mencionado las principales características de la propiedad, 

tanto en el derecho romano, como en el derecho espanal y en el derecho francés, haciendo 

afusión tanto al Código de Napoleón como en la oecleraclón de los Derechos del Hombre, 

(12) Laurent, F. 
Prfnclo!os de perecno Clyil Francés 
1• Edición traducida por Joaqufo Guerra y Valle. 
Joaqufn Guerra y Valle, Editor, México, 1889. 
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apuntando las principales caracterfsticas de éstos derechos u ordenamientos jurldlcos respecto 

a Ja Institución objeto de nuestro estudio, que es el derecho de propiedad, tocándonos hasta 

ahora entrar al estudio de nuestro derecho positivo mexicano, la cual haremos en los siguientes 

pérrafos. 



DERECHO MEXICANO 

El primer antecendente de la propiedad que podemos citar en nuestro pais, 

aparece en el ai'lo 1232 aproximadamente en el que el Rey Xólotl, caudillo chichimeca reparte 

les tierras del valle mexicano, dlvldiéndolas en cuatro clases: Las Pll\ali o tierras que el Rey 

concedla a los nobles; las Mlchlma\11 o Calcomllli, destinadas al ejército y a los guerreros 

vencedores; las propiamente del Rey o Realengas denominadas Tecpanllallo; y, finalmente las 

pertenecientes a los habitantes de \os pueblos, les que tenlan carécter comunal. Aparte de éstas 

propiedades estaban las de los templos, las cuales eran completamente lnatlenables y sobre las 

que Jos sacerdotes tenían derecho de sef\orlo. Las masas populares dlsponlan de las tierras 

sobrantes y se adjudicaban a las familias de acuerdo con sus necesidades y posib\lidades de 

cultivo, perdiendo el derecho la familia que abandonara el Ca\pulli o cuando dejaban de cultivar 

su parcela durante dos aftas consecutivos. 

Durante la colonia, los espanoles respetaron la organización de la propiedad, 

que hablen establecido los Indios antes de su llegada en la forma que hemos establecido en el 

pérrafo anterior, protegiéndola jurfdlcamente por medio de la L~glsleción Hispana de Indias, la 

cual tendió e le conservación de la propiedad comunal reconocléndose\es ésta, bastando para 

ello que los lndigenes justificaran la posesión de las tierras por medio de testigos o de planos 

jeróg\ificos y pinturas, tal como quedó establecido en la Ordenanza de Intendentes, a tal grado 

que cuando se trate de fundar pueblos o ciudades por parte de los espeftoles, se órdeno que los 

fUndadores eligieran sitios adecuados siempre que no causaran perjuicio a los Indios. 
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El profesor Esquive! Obregón realiza un resumen de Ja Legislación Hispana de 

Indias y deduce lo siguiente: 1° Que los Reyes castellanos reconocieron el derecho de 

propiedad o dominio directo de las cosas tal y como lo ejercitaban los Indios al tiempo del 

descubrimiento; 2° Que estaba prohibido que bajo ningún pretexto, se quitara cosa alguna a los 

indios; 3° Que aún para nnes tan Importantes como la fundación de poblaclones espaHolas, se 

exigfa que fueran tierras vacantes las elegidas; es decir, que no pertenecieran a los indios; 4º 

Que Incluso sin tomar tierras de los Indios, si éstos se oponlan a que la fundación se llevara a 

cabo, los fundadores tenlan que persuadirfes de la conveniencia de la fundación y de que serian 

respetada~ sus propiedades; pero que en el caso de persisllr los Indios en su oposición, se 

llevase a erecto la fundación sin tomar nada de los Indios; 5° Que al tomar posesión de las 

tierras en nombre del Rey no fmpllcaba despojo de ninguna especie, que el sei'lorfo y 

jurisdicción universal del Rey sobre las Indias se referfa únicamente al senorfo Real; es decir, al 

derecho de Imponer tributos y al dominio eminente que la Corona tenla sobre todas las cosas de 

su imperio y en particular sobre las tierras sin dueño. 

Durante la conquista exlstlerón las siguientes clases respecto a la pertenecía de 

las tierras: 1º, Las tierras de la Corona o Baldíos; 2°, Tierras de Comunidades o Parcialidades 

de Indios; 3°, Tierras, Fincas y Capitales del Clero Secular y Temporadas ; 4°, Bienes de 

Cofrodfas; 5º. Bienes de Corporaciones o Municipios; 6º, Mayorazgos, Censos y Vinculaclones; 

7°, Bienes de la Beneflclencla; 6° , Fundo Legal y Ejidos; 9°, Propiedad Privada. 

Cabe agregar que fué tal el proteccionismo de la Legislación Hispana en 

materia de propiedad hacia los indios que dispuso que éstos no podrían vender sus tierras sin 

permiso judlc!al, lo cual tuvo por objeto que los Indios no fueran engaftedos por los espanoles 
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que compraban tierras, tutelando a su favor el derecho de propiedad; lo cual aconteció hasta el 

11 de enero de 1821 en que por medio de una circular so liberó a los Indios de recabar dicha 

autorización judicial. 

A ralz de la declaración de Independencia se expide la Ley de Colonización de 4 

do enero de 1823 como primera Ley de México Independiente que reglamentó la propiedad de 

la tierra, la cual fue dictada por lturblde y posteriormente la de 18 de agosto de 1824, la cual 

confla a los Estado la formación de las leyes y reglamentos sobre la colonlzaclón. El 4 de abril 

de 1637 se decreten nuevas bases para la colonización de toda la República y el 11 de mar¿o 

de 1840 se fijan las condiciones que deberían de llenar los extranjeros para adquirir bienes 

rafees. 

Más tarde, las Leyes de Refonna que tienen su origen en la Influencia llberal de 

otras naciones, las cuales se caracterizarón por la desamortización de los bienes y por la 

separación de la Iglesia y del Estado. Los refonnadores entendieron que le única fonna posible 

de que Ja propiedad cumpla la misión social que debe tener, es la de que sea libre, o sea, que 

pueda ser objeto de transmisión cuantas veces lo quieran sus propietarios o poseedores, 

mediante el libre principio de la contratación, lo cual se encuentra enmarcado por las leyes 

promulgadas por Comofort y cuyos principios fueron agregados a la Constitución de 1857, 

conjuntamente con las leyes de Juárez, dentro de las cuales se encuentran la del 25 de junio de 

1856 por la que quedaron desamortizados los bienes de Manos Muertas. (13) 

Nuestra legislación mexicana se adelanta a todas las legislaciones del slgl'? 

pasado en el concepto de la propiedad al abandonar el concepto Napoleónico y de la 

(13) Munoz, Luis. 
Op. cit., pég. 543. 
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Declaración de los Derechos del Hombre, que esencialmente era el mismo concepto del 

derecho romano, al l/milar el concepto legal que dló carécler abso!Ulo al dominio en nuestro 

Código de 1870, al manifestar que "La propiedad es el derecho de gozar y disponer 

de una cosa, sin más llmllaclones que las que fijan las leyes", declarando que la propiedad es 

Inviolable y que no puede ser atacada sino por utllidad pública y previa Indemnización, asi como 

que el propietario es dueno del suelo y subsuelo. 

Estos conceptos se trasladan y se perfeccionan en la Constitución vigente la 

cual declara que la Nación tendrá en todo tiempo el derecho do Imponer a la propiedad privada 

las modalidades que dicte el Interés público, asf como que las expropiaciones sólo podrán 

hacerse por causa de utilidad pública y mediante Indemnización, modificando con ello el artfculo 

730 del Código CIVil de 1884, en el que se senalaba que debla de ser previa indemnización, por 

Jo que ahora, la Indemnización puede ser anterior, al mismo tiempo o posterior a la 

expropiación. 

Del concepto constitucional mencionado se desprende con toda claridad la 

función socia! de la propiedad, lo que da al Estado el derecho de Intervenir Imponiendo 

obligaciones al prapletarfo tanto de carácter negativo como positivo; lo cual quiere decir, que el 

propielarfo no puede abusar de la cosa causando perjuicios a terceros sin utilidad para él, y el 

Estado podrá obllgar al propietario a hacer uso de su propiedad y no mantenerla improductiva, 

principio que se encuentra expresado con toda precisión en el artfculo 16 del Código Civil 

vigente en los siguientes términos: "Los habitantes del Distrito Federal tienen oblfgaclón de 

ejercer sus actividades y de usar y disponer de sus bienes en forma que no perjudique a ra 

colectividad, bajo ras sanciones establecidas en éste Código y en las leyes relativas". Ello quiere 

decir, que no existe libertad por parte del propietario, para abandonar su propiedad o terlerta 

improducl/va, as! como tampoco puede utlllzei1a para perjudicar a otro. 
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Se complementa este aspecto social de la propiedad con lo expresado con 

nuestro Código Clvll vigente en sus articulas 830, 840 y 1912, al disponer. Articulo 630.- "El 

propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con les limitaciones y modalidades que 

fijen las leyes"; Articulo 840.- "No es licito ejercitar el derecho de propiedad de manera que su 

ejercicio no dé a otro resultado que causar perjuicios a un tercero, sin utllldad para el 

propietario"; y, Articulo 1912. "Cuando al ejercitar un derecho se causa daf\o a otro, hay 

obligación de Indemnizarlo si se demuestra que el derecho sólo se ejercitó a fin de causar sin 

utilidad para el títular del derecho". 

En el presente caprtulo hemos tratado de hacer un bosquejo general sobre los 

antecedentes históricos del derecho de propiedad, a partir del derecho romano, siguiendo con el 

derecho espai'\ol y el francés, hasta llegar a nuestro derecho mexicano, en la época 

precorteslane, durante la dominación espanola, hasta llegar a México Independiente, citando las 

principales caracterfstlcas que han orientado cada una de éstas épocas hasta llegar a nuestra 

época, lo cual hemos realizado en una forma sumarfsima y únicamente con el objeto de ubicar 

el objeto de nuestro estudio para la finalidad del presente trabajo y obtener los elementos 

necesarios para el mismo, como lo es la prescripción positiva y la lnmatrlculaclón judlclal como 

medios para adquirir lo propiedad en nuestro derecho; situación por la cual en el siguiente 

capitulo abordaremos el estudio de los modos de adquirir la propiedad. 



CAPITULO 11 

MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD 



A.- CONCEPTO DE PROPIEDAD. 

Según el Diccionario de Leglslac!ón y Jurisprudencia Escriche, lo define como: 

"El derecho de gozar y disponer libremente de nuestras cosas, en cuanto las leyes no se 

opongan", continua senalendo: Esta voz tiene dos acepciones: Tan pronto expresa el derecha 

en s( mismo, que también se llama dominio, y tan pronto significa la misma cosa en que se tiene 

derecho. (14) 

Olease que es el derecho de gozar, esto es, de sacar de la cosa todos los frutos 

que puede producir y todos los placeres que puede dar: De Imponer, esto es, de hacer el uso de 

ella que mejor nos parezca, de mudar su forma, de enajenarla, de destruirle: En cuanto no se 

opongan a las leyes; es decir, que protegida la propiedad por la ley civil no ha de ser contraria á 

esta misma ley, ni perjudicar á los derechos de los demás Individuos de la sociedad; asl es que 

puede muy bien un propietario derrivar la case que posee en un pueblo, más no puede pegarte 

fuego por el def'lo que ocasionarla a los demás. 

"La propiedad está matizada por la Idea de función social que supone que la 

propiedad, como todos los derechos, tiende a un fin. Este fin limita el ejercicio del derecho, de 

tal modo que, si no se adecue a aquél fin, constituye un supuesto de abuso, En todo momento la 

propiedad este subordinada al bien común y al Interés social". (15) 

(14) Escriche, Joaquín. 
Diccionario de Legislación y Jurispruedencla 
Tomo 11, Madrid, 1873, pág. 1392. 

(15) Díez Plcezo, Luís-Gullón, Antonio. 
Op. cll., pAg. 105. 
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En un plano teórico, la idea de la subordinación de la propiedad al Interés 

común se encuentra reflejada con todos los ordenamientos modernos. 

Asimismo, otro autor seílala en su definición de la propiedad lo siguiente: "El 

derecho real es la racultad reglamentada que el Estado concede a una persona natural o moral 

de gozar, disponer y enajenar total o parcialmente una cosa determinada no exclufda del 

comercio, con Independencia de los cambios de poseedor que pueda tener ésta mientras dura 

dicha facultad". (18) 

En nuestro entender, no puede ser concebido como un resumen de facultades 

aisladas, sino coma un conjunto de poderes que el duef\o llene en razón de su sanarlo sobre la 

cosa. Ese conjunto es una unidad general que comprende en si todas aquellas modalidades que 

el dueno puede Imprimir sobre la cosa objeto de dominio, sin que Ja falta de una de éstas 

modalidades quebrante el derecho hasta el grado de destruirlo. Podré esa unidad general verse 

debilitada por la carencia de una o més modalidades, pero, siempre existiré el derecho de 

dominio; siempre podrá el propietario mantener su sanarlo sobre la cose; Incluso si ésta so halla 

en su poder, y ni siquiera tiene capacidad Inmediata para reivindicarla de la posesión de otro. 

Por otro lado, Rarael Rojina Villegas sei\ala que: "Aplicando la definición del derecho real a la 

propiedad, diremos que ésta se manifiesta en el poder jurfdlco que una persona ejerce en forma 

directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido jurfdico, siendo 

oponible éste poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una relac16n que se origina 

(16) Mui'loz, Luis-Salvador, Castro Zabaleta. 
Op. cit., pég. 521. 
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entre el titular y dicho sujeto. (17) 

En las condiciones anteriores seftaladas, podemos concluir con lo que le 

legislación vigente hace respecto de éste concepto. El Código Civil en su articulo 830 señale 

que: " El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y 

modalidades que fijen fas leyes". De lo que se desprende que los autores anteriores citados 

coincidan en la Idea de la propiedad corno el derecho de usar, gozar y disponer de una cosa, ya 

sea mueble o Inmueble. 

(17) Roglna Vlllegas, Rafael. 
Compendio de Derecho Ciy!I 
Op. cit., pég. 79. 



B.- MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD. 

1).~ Adquisiciones a Ululo universal y a Ululo particular. 

Se enl/ende por adquisición a titulo universal, aquella por la cual se transnere el 

patrimonio, como universalidad jurídica, o sea, como conjunto de derechos y obllgaclones, 

contlluyendo un acllvo y un pasivo. 

La forma de adquisición a titulo universa! reconocida en nuestro derecho es la 

herencia, ya sea leg!Uma o testamentaria cuando en esta última se Instituyen herederos. 

Cuando se Instituyen legatarios, hay transmisión a lftulo particular. En toda herencia legítima 

llamada sucesión Ab-Jntestato, hay una transmisión a titulo universal por que únicamente se 

Instituyen herederos. 

La fonna habitual de transmisión a Ululo particular es el contrato. También en 

los legados hay transmisión a titulo particular, por lo que el legatario recibe bienes 

determinados. 

Hay ocasiones en que la herencia se distribuye en legados de tal suerte que aún 

cuando el testador simplemente transmite bienes determinados a sus legatarios, el pasivo se 

reparte proporcionalmente entre los legatarios, ya que no hay herederos responsables, y en 

estos casos el legatario se equipara al heredero. 

En el contrato se lrala de una transmisión a Ululo particular, pues no se puede, 

en nuestro derecho enajenar por conlralo un patrimonio. 
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2).- Adquisiciones primitivas y derivadas. 

Por forma primitiva se entiende aquella en la cual la cosa no ha estado en el 

patrimonio de determinada persona, de suerte que el adquirente de la misma no la recibe de un 

tllular anterior. sino que ha permanecido sin dueño, siendo el primer ocupante de la misma. 

Las formas primitivas de adquisición se presentan en la ocupación, que 

constituye históricamente el medio princfpal de adquirir la propiedad; y en la accesión, en 

algunas de sus formas. 

La ocupación supone que el adquirente entra en posesión de bienes que no 

tienen dueño, y que ejercita esa posesión con el ánimo de adquirir el dominio, por lo cual hay 

transmisión de un patrimonio a airo. En cambio, las formas derivadas de transmisión del 

dominio supone una transmisión de un patrimonio a otro. La cosa ha tenido dueno y he estado 

en el patrimonio de una persona, que la transmile a otra, por lo cual se llama adquisición 

derivada. Estas formas derivadas de transmitir el dominio son las que llene mayor trascendencia 

jurídica. El contrato, la herencia, la prescripción, la adjudicación, son fonnas que Implican 

siempre que pasa un bien de un patrimonio a otro. 

3) ... Adqulslclón a titulo oneroso y a titulo gratuito. 

En la primera de las citadas, el adquirente paga un cierto valor en dinero, bienes 

o seivlclos, a cambio del bien que recibe, y como ejemplo tenemos e los contratos onerosos: La 

compra-venta, la permuta, la sociedad, en /os que se transmlle el dominio de une cose a cambio 

de una contraprestación. 
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Hay contratos a titulo gratuito traslativos de dominio como la donación. en los 

cuales el adquirente recibe un bien sin tener que cubrir una contraprestación. 

También las transmisiones a titulo gratuito pueden ser de carácter universal. la 

herencia, tanto testamentaria como legitima, Implica una transmlsfón a titulo gratuito de un 

patrimonio: sólo que en la herencia, como se transmite el patrimonio integrado por el activo y et 

pasivo, cuando éste es igual a aquél, o superior, no hay propiamente una lransferencia de valor. 

En el legado existe una transmisión a titulo gratuito, pero de carácter part!cular. 

El legatario recibe bienes determinados. 

4).· Transmisiones por acto entre vivos y por causa de muerte. 

Esta clasificación se hace en razón de la causa, la transmisión por acto entre 

vivos comprende el acto juridlco en general y, en especial el contrato. Las transmisiones por 

causa de muerte pueden revestir dos formas: La herencia legitime y testamentaria y la 

transmisión por legado. 

"SeHela el maestro Rafal Rojina V/llegas, que independientemente de éstas 

formas de transmisión de dominio, conviene también hacer una distinción de formas especiales, 

que encuadran en alguna o algunas de las clasrricaclones ya enunciadas, éstas son: El contrato, 

que es el medio fundamental y de mayor Importancia en el derecho para transmitir el dominio; la 

herencia, la ley, la ocupación, la prescripción, Ja accesión y la adjudicación•. (16) 

Por otro lado Enneccerus seftala que la propiedad de bienes muebles se 

adquiere: 

(1 B) Roglna Vlllegas, Rarael. 
Compendio de Derecho Civil 
Op. cit., pég. 89. 



"1.- Por transmisión de la propiedad, existente en virtud del negocio jurídico. 

2.- Por sucesión universal, especialmente por herencia, por comunidad de 

bienes. 

3.- Por usucapión. 

4.- Por apropiación de cosas nul/us o ajenas. 

5.- Por unión, mezcla, especificación e incorporación a un inventarlo. 
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6.- Por separación o toma de posesión en virtud de un derecho a adquirir partes 

lnlegranles de una cosa, especia/mente frutos. 

7.- Por efeclo del sllencfo del propietario de cosas encontradas o de coses 

arrojadas por el mar a la playa. 

8.- Por hallazgo de tesoro. 

9.- En ciertas casos, por subrogación real. 

1 O.- Por acto del Estado. A ésta categoría pertenecen, además del caso cllado de 

adjudicación de los objetos arrojados al mar, la expropiación y el 

comiso", (19) 

&) ... El contrato. 

El contrato, como rorma de transmisión a Ululo particular puede ser oneroso o 

gratuito, de manera que encaja en las clasmcaclones anleriores. En el derecho moderno y, 

principolmente en el que se deriva del Código Napoleónico, el contrato es un medio para Ja 

(19) Enneccerus, Klpp y Wolff. 
Derecho de Cosas Tratado de Derecho CM/ 
Tomo 111, Vol. l. 
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transmisión de dominio por si solo, respecto de cosas ciertas y determinadas; es decir, la 

propiedad se transfiere como consecuencia directa é Inmediata del contrato, sin necesidad de 

recurrir a ninguna forma o solemnemente más, como ocurrfa en el derecho. Se distinguen los 

contratos translativos do dominio, los cuales operan en forma inmediata la transmisión de ta 

propiedad, sin que sea necesaria la entrega de la cosa, o traditio en el derecho romano. (20) 

Dicho contrato debe de revestir ciertas formalidades, al respecto el articulo 2014 

del Código Civil seílala: 

Articulo 2014.- En las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la 

traslación de la propiedad se verifica entre los contratantes, por mero efecto del contrato, sin 

dependencia de tradición ya sea natural, ya sea slmbóllca; debiendo tenerse en cuenta las 

disposiciones relativas al Registro Público. 

Por su parte el articulo 2015 del ordenamiento legal citado sei'lalo: 

Articulo 2015.- En las enajenaciones de alguna especie detennlnada, la 

propiedad no se transferirá sino hasta el momento en que la cosa se hace cierta y determinada 

con conocimiento del acreedor. 

6).· La ocupación. 

La ocupación es una fonna de adqulslclón del dominio, de gran trascendencia 

en el origen de la propiedad y en derecho primitivo. Soclológlcamenle es, de todas fonnas, la de 

mayor valor y més Interés para la adquisición del dominio; pero desde el punto de vista Jurldlco 

en el derecho moderno ha perdido su Importancia. Según explicaremos después, se ha 

(20) Roglna Vl\legas, Rafael. 
Comoendlo de Derecho CIVIi 
Op. el!., pag., 91. 
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reservado como una fomia para adquirir bienes Inmuebles, que es donde tuvo importancia 

histórica ya no es medio de adqulslón en la actualidad. 

Desde el punto de vista jurldlco, la ocupación supone los siguientes requisitos: 

1.- La aprehensión o detentación de una cosa. 2.- Ejecutar esta aprehensión en 

forma permanente y con énlmo de adquirir et dominio. 3.- Recaer en cosas que no tengan dueño 

o cuya legftlma procedencia se Ignore. 

Los dos primeras requisitos constituyen, en rigor, Ja posesión, por que ésta 

supone la detentación en forma permanente con ánimo de adquirir la propiedad. 

El tercer requisito es esencia! para que haya ocupación, pues este es una forma 

primitiva de adquirir la propiedad; no Implica la transmisión de un patrimonio a otro; y, además 

supone que los bienes objeto de ocupación no han tenido duei'lo. SI lo tienen, le forma de 

adquirir será distinta (la prescripción) por ejemplo, y enlences se tendrá una posesión también 

con el ánimo de adquirir la propiedad; pero ésta posesión se fundara con el anlmus domlnl o en 

Justo titulo, es decir, en un Ululo que se considere bastante para la transmisión del dominio, o. 

que se repute fundamentalmente suficiente. De manera que la prescripción, entonces, supone 

que la cosa ha tenido y tiene dueno, y que el poseedor, fundado en un titulo de transmisión 

bastante o viciado, tiene el ánimo de adquhir la propiedad mediante el transcurso del tiempo y 

ejerciendo una posesión pacifica, conUnua y pública. 

~sta forma de adquirir la propiedad sólo llene Importancia en le actualidad 

respecto de bienes muebles. El Código Civil reglamento cuatro formas de ocupación: 1.· 

Adquisición de un tesoro. 2.· Adquisición de animales por la caza. 3.w Adquisición de animales y 

otros productos por la pesca. 4.· Adquisición de determinadas aguas que no sean propiedad de 

la Nación, mediante la captación de las mismas. En materia de Inmuebles no existe en nuestro 

derecho postbllldad de adquisición por ocupación, por que se considera que pertenecen 

origlnarfamento al Estado. Para los bienes vacantes hay un procedimiento especial 
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de denuncia, a efecto de que el Ministerio Público es el que ejerza la acción correspondiente y 

sean declarados bienes del fisco. 

a).a Adquisición de un tesoro. 

So entiende por tesoro, el depósito oculto de dinero, alhajas o bienes preciosos 

cuya legitima procedencia se Ignore, en éste últlmo requisito, se funda Ja ocupación, por cuanto 

se considera que éstos bienes no tienen dueno, aún cuando en rigor lo hayan tenido; pero por 

Ignorarse su procedencia, por existir una lmposlbllldad para detennlnar quién rué el dueno, se 

reputan, para los efectos de la adquisición del dominio, como cosas sin dueno, y par eso un 

tesoro se adquiere por ocupación. En los tesoros, la ocupación es una fonna llmltada para 

adquirir el dominio, por considerarse que aún cuando se ignore la procedencia la cosa tuvo 

duef\o. Las requisitos que enumera la ley son las siguientes: 1.- Que se trate de un depósito 

acuito de manera que cualquier depósito que lo este, podrá ser bien mostrenco y estaré sujeto a 

otra reglamentación especial que ya analizamos. 2.- Debe ser un depósito oculto en dinero, 

alhajas o bienes preciosos, el bien mostrenco en cambio, puede referirse a toda clase de bienes 

muebles. Como depósito oculto, el tesoro generalmente se encuentra en predios, en los 

Inmuebles, tanto en terrenos como construcciones; pero puede existir un tesoro acuita, en un 

bien mueble, como una embarcación abandonada. 3.- Debe Ignorarse la legitima procedencia 

de éstos bienes. SI se conoce aún cuando se trate de un depósito oculto de dinero, alhajas o 

bienes preciosos, 6sta en el sJmple caso de la propiedad de une casa cuyo dueno Ja ha ocultado 

y puede justificar en cualquier momento su propiedad. 

El tesoro nunca se reputa como fruto del bien en donde se encuentre. Esto tiene 

Importancia desde dos puntos de vista: e) El tesoro no puede adquirirse por accesión, como se 
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adquieren los frulos; b) El que tenga derecho real o personal de uso o goce no puede adquirir 

un tesoro si él no lo descubre, y si lo descubre tendrá derecho al tesoro para la partición de que 

habla la ley, 

Cuando el dueno del predio o del bien donde se encuentra el tesoro es el que lo 

descubre, adquiere lntegramente su propiedad. Cuando se encuentran en terrenos ajenos sean 

de propiedad particular o del dominio público, corresponderá le mitad al descubridor y la otra 

mitad al dueno del terreno o al Estado. 

b).- Captación de aguas. 

Las aguas que pueden ser captadas para adquirir su dominio, no deben 

pertenecer ni a la Nación ni a los particulares, por que entonces fallarla un requisito 

fundamental para adquirir por ocupación. 

Sin embargo, la adquisición no es absoluta, pues si Ja corriente atravieza dos o 

más predios esto es motivo suficiente para declararlos de utilidad pübllca, Imponiéndose las 

modalidades que dicta el Interés de los distintos propietarios, y esas modal/dadas impiden el 

acaparamiento por aquél que ejecuta las obras de captación , para dejar sin agua a los demás 

predios. El Código Civil en sus articulas 933 al 937 reglamenta esta forma de adquisición. 

c).-Adqulslclón de detennlnados animales o bienes por medio de la caza o pesca. 

Le caza y la pesca tienen une rcglementaclón tanto en el Derecho Clvll ~~o 

en el Administrativo. En el Derecho Civil para determinar los requisitos de ésta forma de 

ocupación , que es realmente lo que nos Interesa; en el Derecho Admlnlstrat!vo, se establece 
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una reglamentación para detennlnar las épocas y requisitos necesarios para el ejercicio del 

derecho de pesca y de caza en terrenos del dominio público. 

Desde el punto de vista del Derecho Civil, se aplica el principio mencionado 

para la ocupación de toda clase de bienes . Se necesite tener una posesión del animal o del 

bien para adquirir el dominio del mismo. 

Para tener la posesión por le caza o por Ja pesca, es necesario capturar al 

animal de tal suerte que se tenga presa en las redes o muera en el acto venatorio. 

También en cuanto a la pesca establecen los mismos principios para la 

adquisición o sea capturar al animal . Como las aguas pueden ser propiedad particular o del 

dominio público , se requiere, en las primeras, pennlso especial del duei'lo, contrato o derecho 

que conceda su uso y goce . Tratándose de aguas del dominio públlco , entonces se aplica la 

reglamentación administrativa que existe, como ocurre con las aguas del mar territorial . En el 

mar libre también ese derecho de pesca es Ubre. En nuestro Código Civil dicha adquisición se 

reglamenta en los artlculos 856 al 674. 

7).- La accesión. 

Este es el medio de adquirir la propiedad mediante una extensión del dominio. 

Todo lo que se una o incorpora natural o artificialmente a una cosa, pertenece al duefto de esta 

por virtud del derecho de accesión • Es, por tanto, un medio de adquirir la propiedad mediante 

la unión o incorporación de una cosa secundaria a una principal. El duefto de la principal 

adquiere por accesión. 

La accesión supone dos cosas que llegan a unirse, mezclarse o confundirse. La 

adquisición de los frutos y productos supone por el contrario, una cosa que se reproduce o que 
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se desintegra mediante un consumo parcial , para dar lugar a otras cosas. Hay dos principios 

fundamentales en ésta materia: 1.- Lo accesorio sigue la suerte de Jo principal, 2.- Nadie puede 

enriquecerse sin causa, o contra, o a casta de otro. 

La accesión fmplica siempre dos cosas que llegan a unirse por éste motivo en la 

Doctrina se estudia la adquisición de frutos y productos como consecuencia de la propiedad. 

Como extensión natural de ese derecho, en la accesión, el principal fundamento que nos 

permite determinar como se adquiere una cosa que se une o Incorpora a otra, es, en primer 

término, el que la cosa accesoria sigue la suerte de lo principal. Según los casos iremos 

determinando cuando en una unión o Incorporación la cosa se repula principal o accesoria. 

El duei'io de le principal adquiere, por regla general, la accesoria; pero como 

esla accesión no puede ser a cosla de tercero, y como por otra parte no puede haber 

enriquecimiento sin causa en detrimento de otro, rige, por equidad, en ésta malerie, un segundo 

principio que ya enunciamos y, por tanto, en toda accesión o enriquecimiento, cuando hay 

buena fé en ambas partes, debe de darse una compensación . El dueno de la cosa principal , al 

adquirir la accesoria, tiene que Indemnizar el valor de ésla. El principio no se aplica en los 

casos de mala fé y, por tanto, Ja buena o mala fé es de fundamental Importancia para 

determinar los derechos de las partes en esta forma de adquirir el dominio. 

No puede formularse un principio general para establecer la buena o mala ré, 

por que no son muy diversos los medios para adquirir por accesión; pero si puede establecerse 

que toda unión o Incorporación hecha voluntariamente por una parte, con conocimiento de que 

una cosa es ajena, supone mala ré en aquél que une o Incorpora cosa de su propiedad a costa 

de otro. En cambio, el desconocimiento de esta circunstancia con la creencia fundada de que 

las cosas que se unen o incorporen pertenecen a ése que hace la unión, hace presumir la 
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buena fé y, en consecuencia, para determinar su derecho se tomaré en cuenta esta 

circunstancia para la indemnización. 

Con estas reglas generales se pueden, en rigor, resolver todos los problemas 

que plantea el Código Civil, pues no son sino consecuencias de éstos principios. En el Código, 

sin claslflcar1as, se estudian estas diversas fonnas de accesión. En la Doctrina se hacen 

diversas clasificaciones: Se distingue la accesión natural y la artificial. La natural supone la 

unión o Incorporación de cosas sin la Intervención del hombre y, por tanto, no p~ede haber en 

ella buena o mala fé. En cambio, la artificial supone que la unión o Incorporación se lleva a cabo 

por el hambre, y en ésta si cabe determinar si hay buena o mala fé. 

1.· Accesión natural. 

Esta figura presenta las siguientes formas: a) Aluvión; b) Avulsión; 

c) Nacimiento de una Isla; y, d) Mutuaclón del cause de un ria, en las siguientes lineas 

trataremos brevemente y de manera general de éxpllcar cada una de ellas. 

a) Aluvión. 

Es el acrecentamiento natural que sufren los predios colindantes a las riberas de 

los ríos, por el depósito paulatino de materiales que la corriente va formando en las riberas de 

los mismos. El propietario del predio adquiere por aluvión aquella fracción de tierra que va 

formándose por ése depósito de malerlales arrastrados por el agua. 



41 

b) Avulsión. 

Se presenta cuando la corriente logra desprender una fracción reconocible de 

terreno y la lleva a un predio lnfer1or o la ribera opuesta; o cuando arranca árboles o cosas. (21) 

Para adquirir ésas fracciones de terreno asi desprendidas es necesario, primero, 

que transcurra cuando menos un plazo de dos años sin que el dueño las reclame, y, segundo, 

que al vencer ése plazo el duei'io del predio beneficiado ejerza actos de posesión sobre ésas 

fracciones. Tratándose de árboles o de cosas, se establece un plazo de dos meses. De ésta 

suerte, en éste caso de avulslón se combinan los principios de la prescripción negativa y de Ja 

posesión. 

e) Nacimiento de una Isla. 

En ésta figura jurldlca puede ocurrir en tres hipótesis: 1º.- La Isla se forma por 

aluvión, es decir, por el depósito que se hace en el cause de un río, de materiales que llegan a 

constituir una fracción de terreno rodeada de agua. 2°.- La Isla se fonne por avulsión, es decir, 

cuando la corriente arranca una fracción de terreno de un predio y queda situada en medio del 

cause. 3°.- Puede abrirse la corriente del ria en dos brazos o ramales, de suerte que quede una 

porción de terreno rodeada de agua. 

En éstos casos es necesario determinar a quién pertenece la Isla formada, y los 

principios que regulan la accesión no resuelven el problema, pues, en verdad no se trata di,! la 

unión de dos cosas pertenecientes a distintos duenos para constituir una especie, En efecto, se 

(21) Castan Tobenas, José. 
Derecho Esoanol C!vll Común y Foral 
Derechos Reales, Tomo 11. 
Madrid, 1991, pég.160. 
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distinguen los siguientes casos al respecto: 

1.- Si la Isla se forma en aguas de propiedad de la Nación, pertenece al Estado, 

cualquiera que sea el procedimiento. 

2.- SI se forma en aguas de propiedad particular, es preciso distinguir según sea 

el procedimiento de formación la Isla: SI se formó por aluvión se aplican slmbóllcamente los 

principios de ésta forma y se considera que los propietarios de los predios colindantes tienen 

derecho a le porción de la Isla que quede en medio del cause. 

SI la Isla se formó por avulsión, el propietario del predio que ha sufrido el 

desprendimiento puede, durante el plazo de dos ei\os, ejercitar actos de posesión para recuperar 

le propiedad sobre aquella fracción de terreno. SI no lo hace dentro del tórmlno de Jos dos anos, 

y nadie ha tomado posesión de aquella Isla que esta en aguas que son objeto de propiedad 

particular, el propietario tiene en cualquier momento expedito su derecho para poder recuperar 

aquella fracción de terreno, pero si el propietario del predio colindante, que es el único que 

puede beneficiarse por la avulsión ejecuta actos de posesión sobre esas fracciones de terreno, 

resultarfan dos resoluciones que tampoco establece el Código Civil. Una de ellas, serla otorgar 

el dominio pleno sobre la Isla al propietario del predio colindante que ha ·ejecutado actos de 

posesión después de transcurrido el término de dos años de abandonada la Isla. La otra seria 

combinar el principio del caso anterior para trazar una lfnea divisoria Imaginaria e la mitad del 

álveo, y atribuir el dominio por virtud do la posesión que ejerce el propietario del predio 

colindante sólo en aquella fracción que Je corresponda por virtud de la dlvlslón do la linea y 

reservar al propietario de la fracción desprendida el derecho que tiene sobre la otra parte. En 

ambos casos existen razones para fundar una y otra resolución. 
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3.- Por último la Isla puede rormarse cuando la corrienle del ria se abre en dos 

ramales o brazos, rodeando una porción de tierra que originariamente no estaba ocupada por el 

agua. 

Esta porción de tierra que constituye la Isla pertenecerá al dueño del predio 

Inundado; perderá las !/erras que queden ocupadas en forma pennancnle por el río, si se trata 

de aguas nacionales. SI se trata de aguas propiedad particular el dueño de la Isla ocupada 

seguirá manteniendo su dominio. 

d) Mutuaclón del cause de un río. 

En éste caso es preciso distinguir si la corriente es Nacional o de propiedad 

particular. Si es de la Nación, el cause abandonado sigue siendo propiedad de la Nación, y el 

que se ocupe también fo será. 

SI es propiedad particular, el cause abandonado pertenecerá al dueño del 

mismo predio, que simplemente ve restringida su posesión por la Inundación o cambio de 

corrlenle; pero puede ejercer sobre ésas aguas que eslan dentro de su predio el dominio dentro 

de /as poslbllldades físicas que existan. A ésto se refieren los artículos 906 al 915 del Código 

Civil. 

2.- Accesión artificial. 

En la accesión artificial, debemos de distinguir primeramente si se trata de 

bienes muebles o Inmuebles, ya que por lo que respecto e los Inmuebles existen tres formas de 

accesión las cuales son: La edificación, Ja planlaclón y Ja siembra, y por lo que respecta a los 
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muebles, existen cuatro formes las que son: La incorporación, la confusión, la mezcla y le 

especificación. 

Hablaremos de la accesión artificlal de inmuebles, en éstos casos de accesión 

supone, que se edifica, siembra o planta en terreno propio, con materiales, semillas o plantas 

ajenas, o bien, que se edifique, plante o siembre con elementos propios en terreno ajeno, o, 

finalmente, que un tercero lo hace en predio ajeno y con materiales de otro. En todo caso, se 

considera prfnclpal el terreno y accesoria la construcción, plantación o siembre. 

Por tanto como principio fundamental habrá de establecerse que el dueno del 

predio adquirirá la edificación, plantación o siembra, pero como puede mediar buena o mala fé, 

el derecho de Indemnizar o no indemnizar quedará supeditado a ésta circunstancia. Se entiende 

que hay buena fé cuando una edificación se hace en terreno propio con materiales ajenos, 

ignoréndose que los materiales lo son, y lo mismo puede decirse para la siembra y plantación. 

Por el contrario, se presume mala fé, cuando lo edificado en terreno propio se 

hace sabiendo el dueno que los materiales son ajenos, habrá buena fé, si se desconoce la 

propiedad ajena y fundamentalmente se cree que el terreno es propio, y eso puede ocurrir en 

los casos en que hay dificultad para fijar limites: y habré mala fé , cuando se edifica con 

materiales propios a sabiendas de que el terreno es ajeno. El Código Civil consagra un principio 

(articulo 965), que se funda en una doble presunción Juris-tanlum, consistente en reputar que si 

un tercero hace la construcción, plantación o siembra, lo hará en nombre y por cuenta del 

propietario, de manera quo se considera que esa obra ha Sido costeada por el duef\o. Habrá que 

destruir mediante pruebe exprese en contrario las dos presunciones justificando lo siguiente: 1°.­

Que se ejecuto por un tercero en nombre propio; 2°.- Que lo hizo no por cuenta del dueno, sino 

costeando de su peculio la obra, plantación o siembra. 
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Toca el tumo a la accesión artificial de muebles, en los que existe incorporación 

cuando dos cosas muebles pertenecientes a distintos dueñas se unen por voluntad de éstos, por 

casualidad o por voluntad de uno de ellos. 

El Código Civil estudia /os casos de mezcla y de confusión a Ja vez. La mezcla 

se renere a sólldos y la conrus/ón a líquidos. 

Los artículos 926 a 928 del Código Civil vigente, regulan las rOrmas de 

adquisición por Incorporación, mezcla y confusión. 

La especificación consiste en dar forma a una materia ajena, o sea, en 

transformar por el trabajo ésa materia. La nueva especie formada por virtud de ese trabajo, ¿a 

quién pertenece? ¿al dueno de fa materia o a aquél que le dló forma?. El derecho nuevamente 

aplica el principio de que lo accesorio sigue la suerte de lo principal, y dice que la materia se 

consideraré principal cuando el m~rito artístico sea inferior al valor de le misma, y viceversa, 

que el trabajo se reputará principal cuando el mérito artístico sea superior al valor de la misma 

materia. Pero también es necesario distinguir, según se proceda de buena o de mala fé. 

SJ se procede de mala fé por el especificador, no Importa que el mérito artístico 

sea superior al valor de la materia: el dueno do ésta adquiere la nueva especie y tiene derecho 

de exigirle daños y perjuicios; o bien, si prefiere, puede exigir la materia empleada entregándose 

una equivalente, o el precio ser"ialado por peritos. (22) 

8).- Adjudicación. 

Esta, en rigor, no es una fonna atributiva de dominio, sino simplemente 

declarativa. Por virtud de la adjudicación el juez simplemente declara que con anterfo~dad una 

(22) Castan Tobenas. José. 
Op. cit., pég. 168. 
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persona ha adquirido el dominio de una cosa. Por ésto la adjudicación no tiene efecto atributivo, 

sino sólo declarativo. Esta situación ocurre principalmente en los siguientes casos: 

1°.- Herencia: Los herederos adquieren el dominio y posesión de los bienes 

desde el momento de la muerte del autor de la suceclón. Es, por tanta, la herencia el medio de 

adquirir el dominio; pero terminado el Juicio sucesorio, una vez que se llega a la partición y 

división de los bienes, el juez adjudica cosas determinadas o partes alícuotas, determinando la 

proporción que corresponda a los herederos. 

2°.- Venta judicial y remate: Cuando se pide por el acreedor la adjudicación de 

los bienes objeto de la subasta debido a que no se presentaron postores, el juez dicta una 

resolución adjudicando ésos bienes. 

Tamblón aquf la adjudicación judicial tiene erecto declarativo y no atrtbullvo. El 

ejecutante ha adquirido el dominio en la subasta públlca al ofrecer un precio por los bienes 

rematados: existe una adquisición de carácter judicial y en el momento de la almoneda se 

realiza con modalidades especiales, por cuanto se lleva a cabo sin o contra la voluntad del 

ejecutado. Fundamentalmente hay una adquisición (no un contrato de campra~venta) que hace 

el ejecuta~te pagando un precio que puede ser en dinero o por el importe de su crédito, base del 

juicio. 

En el remate es un tercero quien adquiere, pagando un precio en dinero. En 

ambos casos se trata de un acto juñdlco mixto por que Intervienen un particular y un órgano del 

Estado. 
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9).- Extensión del derecho de propiedad. 

Analizaremos sobre que clase de bienes se extiende el derecho de propiedad, 

cuál es su alcance natural y cuál el que por vla de accesión puede originarse. 

a).- En lo relatlvo a la extensión y limites del derecho de propiedad, es 

necesario hacer una distinción que comprende, por una parte, lo que podriamos llamar su 

consecuencia natural, que es un dominio sobre los frutos y productos, y tratándose de inmuebles 

sobre el subsuelo y el espacio aéreo; por otra parte, lo que es una consecuencia del dominio por 

vfa de accesión. 

b).- Frutos: El estudio de los frutos y productos es una consecuencia natural del 

derecho de propiedad y, por tanto, debe referirse a la adquisición del dominio por accesión, 

como impropiamente dice el Código Civil. Los frutos y productos no se adquieren por accesión, 

pues no hay la unión o Incorporación de cosas para constituir una nueva especie. Se adquieren 

como consecuencia necesaria del dominio, que en uno de sus elementos (Jus-fruendi) permite a 

su titular adueílarse de todo aquello que la cosa produce en forma natural o artincl31, es decir, 

sin la Intervención del hombre o con ella. 

En el Código Civil se hace la clasificación de los frutos, sin referirse a los 

productos. Esta clasificación distingue frutos civiles, naturales e Industriales. Tiene importancia 

no solo desde el punto de vista del derecho de propiedad, para determinar sobre que bienes· se 

extiende el dominio, sino en cuanto a la posesión. Ya en su oportunidad veremos que el 

poseedor de buena fé hace suyos los frutos, y que el de mala f6, por .regla general, no los 

adquiere. 
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e).- Subsuelo y espacio aéreo: En materia de bienes Inmuebles el derecho de 

propiedad se extiende no solo sobre los frulos y productos de la cosa, sino también sobre el 

subsuelo y el espacio aéreo. 

lndependfentemenle de las limitaciones que en cada legislación se Imponen, 

desde un punto de vista admfnistrallvo para reconocer en favor del Estado el dominio sobre 

ciertos metales y metaloides y en general sobre lada clase de minerales y de los componentes 

que no sean los nonnales del terreno, el Derecho Civil crea reslricc/ones que son ya 

consecuencia del conceplo moderno de Ja propiedad. En el Código Civil v/genle, se considera 

que aunque se tiene Ja propiedad sobre el subsuelo con las l/mllaclones que fija la ley, y 

especfflcamento el artículo 27 de la Constitución Polflica de Jos Eslados Unidos Mexicanos y las 

leyes mineras, no puede ejercerse este derecho en forma libre como dacia Ja legislación 

anterior, permilfendo la ejecución de toda clase de obras y excavaciones. 

~La propiedad Inmobiliaria no esta /Imitada en su dirección vértfcal hacia arriba y 

hacfa abajo, si se extiende al espacio de encima y de debajo de la superficie, sin embargo, la 

falta de lfmite afecta únicamente al núcleo positivo de la propiedad; es decir, al libre arbitrio de 

la propiedad. En cambio, su derecho de excluir las Intromisiones de los demás (núcleo 

negativo), esta limitado por su Interés en la exc/usfón, o sea que el propielario debe lolerar las 

influencias de olros sobre Ja cosa que hayan de praclicarse a tal altura o a tal profundidad, que 

no tenga para él lnlcrés el prohibirles". (23) 

"En el Código actual el propietario del subsuelo, ya no puede hacer toda clase 

de excavaciones o de obras sin tomar las precauciones necesarias para evitar perjuicios al 

vecino, debiendo ejecutar las obras de conso/ldación que la técnica aconseja para no afectar la 

(23) Enncccerus. Krlpp y Wolff. 
Op. cit.. pág. 306. 
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estabilidad de los predios contiguos". (24) 

En relación al artfculo 27 de la Constitución, el mismo dispone que: La Nación 

lendrá un dominio directo que se considera /nallenable e imprescriptible, y los particulares sólo 

podrán explotar esos bienes mediante concesión. Pero en aquellos lugares en que el subsuelo 

no este Integrado por esos componentes, el propietario del suelo es dueño del subsuelo y podrá 

con las limitaciones que fije el Código Clvll, aprovecharse de éste, practicando obras o 

excavaciones y enajenando las mismas partes del subsuelo, como ocurre en la explotación de 

minas de arena, cantera, etc. En cuanto al espacio aéreo se habla reconocido tradicionalmenle 

el dominio absoluto del dueño del suelo en la zona especial correspondiente sin que hubiere 

Interés en llmllarto. 

"Nuestro Código enuncia, en el artículo 850, el principio de que el propietario de 

un terreno es dueño de su superficie y de lo que esta debajo de ella y puede hacer en él las 

obras, plantaclones y excavaciones que le convengan, salvo las servidumbres y con sujeción a 

lo dispuesto en las leyes sobre minas y agua y en los reglamentos de poUcfa•. (25) 

(24) Lafallle, Héctor. 
Derecho Civil, Tomo 111, Vol. l. 
Tratado de Derechos Reales 
Buenos Aires, 1944, pág. 386. 

(25) Castán Tobeftas, José 
Op. cit., pág. 83. 



CAPITULO 111 
PROTECCION JURIDICA DEL 

DERECHO DE PROPIEDAD · 



A) NOCIONES PRELIMINARES. 

Los ordenamientos jurldicos contienen normas de diversas clases, según su 

generalldad mayor o menor, su menor o mayor coerción, en atención a su rango y su 

procedencia y lodavfa las hay de una máxima concreción e lndlvlduallzaclón, como acontece 

con las disposiciones de la sentencia judicial o de una resolución administrativa. El 

ordenamiento jurfdlco civil, los códigos civiles, han sido concebidos como complementos 

nonnativos establecidos para que total, exhaustiva y slsterrláticamente regulen de una vez y 

para siempre o al menos mientras las situaciones jurfdicas que se susciten puedan resolverse, 

de suerte que los ordenamientos jurfdlcos civiles no representan una suma de decisiones 

parciales tomadas a medida que surgen las situaciones, sino que se trata de un sistema de 

normas. Respecto a la propiedad numerosos Códigos Civiles admiten que el duei'io puede 

destruir la cosecha que otro planta en su predio, sin que en la destrucción tenga aquél Interés 

alguno, ni material, ni moral, ni espiritual, y asf, en cambio, el Interés malévolo de causa un 

dano. Siendo esto asf, el derecho subjetivo puede ser definido según Luis Mui'ioz como la 

facultad o protección que el derecho objetivo confiere a una persona o al representante legal de 

la misma, para hacer o no hacer algo o no exigir delerminada cosa material o Inmaterial. Siendo 

el derecho objetivo público o privado, los derechos subjetivos serán a le vez públicos y privados, 

según esten garantizados por la norma de Interés público o por fas que protege el Interés 

privado. (26) 

(26) Munoz, Luis-Salvador, Castro Zabaleta. 
Op. cit., pág. 91. 



.52 

La anterior situación la sei'lalaremos en virtud de que tralándose de particulares 

la relación jurfdica será privada y en cuanto a la relación que guardan los particulares frente al 

Estado será también de derecho privado, pero en éste caso en particular el Estado actuá como 

particular y no como ente soberano. 

Por lo que se refiere al aseguramiento de la propiedad, trátese de bienes 

muebles o inmuebles el artfculo 1° del Código Civil sei'lala: 

•Articulo 1°.- Las disposiciones de éste Código regirán en el Distrito Federal en 

asuntos del orden común, y en toda la Répúbllca en asuntos del orden federal". 

Esta forme de analizar nuestro Código Civil básicamente senara la protección 

que tiene sus nacionales en cuanto a la regulaclón de las relaciones o posibles conmctos que 

puedan suscitarse por cuestiones de carácter civil, en consecuencia los bienes muebles o 

Inmuebles que se encuentren dentro del territorio nacional se regirán por las disposiciones del 

Código Civil pera el Distrito Federal en materia comun y para toda la República en molerla del 

fuero federal. 

La legislación mexicana Inspirándose en el principio de territorialidad dimanante 

del domicilio (ubicación de Ja cosa), como lo comprendlo el Congreso de Montevideo en el ano 

de 1 eee, por lo que la legislación mexicana no admite que la ley extranjera pueda regir en 

México ninguna relación Jurfdlca en relación a sus nacionales, su patrimonio de éstos, ya que 

deberé aplicarse estrictamente le ley del lugiir doride se encuentre ta cosa, lo citamos en esta 

forma porque especlficamente nos estamos refiriendo a los bienes Inmuebles. 

Por otra parte el Estado en uso de sus facultades que tiene, puede h~cer que la 

propiedad la haga suya, afectando a e!gCm particular, como lo es el caso de le expropiación, que 

se encuentra debidamente regulada en la Constitución Pol!tlca de los Estados Unidos 

Mexicanos en su artículo 27, seneJendo las caracterlstlcas especfflcas para tomar dicha 
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determinación, ante tal situación e/ Código Civil que no puede contravenir las disposiciones de 

la misma, seílala en su artfculo S33 la contemplación de ésta situación manifestando lo 

siguiente: 

"Articulo 833.- El Gobierno Federal podrá expropiar las cosas que pertenezcan a 

los particulares y que se consideren como notables y caracterfslicas manlíestac/ones de nuestra 

cultura nacional, de acuerdo con la Ley especial correspondiente". 

Como consecuencia de la aplicación de éste precepto (articulo 27 

Constitucional) se declara de ullfdad públfca la adquisición que haga el Gobierno Federal de 

dichos bienes Inmuebles, por lo que los part/culares no podr.1n gravar, enajenar o a/temar su 

extructura, de rorma tal que pierdan sus caracterfslicas, lo cual sólo podrán hacer mediante 

autorización del C. Presidente de la República, concedida por la Secretarla de Educación 

Pública y Bellas Artes. No obstante ésta situación los particulares podrán recuperar sus predios, 

si el Gobierno Federal no realiza los objetivos que se plantearon para que diere lugar a la 

expropiación, lo cual podrán hacer a los cinco anos de la publ/caclón del decreto exproplatorio 

emllldo por el Ejecutivo Federal, lo que deberá realizar ante las autoridades correspondientes. 

El cuesllonamlento planteado en el párrafo precedente lo manejamos en cuanto 

a que la propiedad de los particulares se encuentra debidamente asegurada por las leyes que 

Integran el ordenamiento jurídico mexicano, y por consiguiente en el Código Civil, tal vez dicha 

situación se encuentre debidamente delimitada por las autoridades y las reglamenlacfones 

administrativas, pero es cierto que el Código Civil Ja contempla y puede hacerse valer de 

confonnldad con las leyes. 

En cuanto a las formalidades que deben de revestir todos los actos jurldlcos y 

tratándose del aseguramiento de la propiedad, el articulo 1796 del Código Clvll para el Distrito 

Federal manifieste: 
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"Articulo 1796.- Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento: 

excepto aquellos que deben de revestir una rorma establecida por la Ley. Desde que se 

perfeccionan obligan a los contratantes no sólo al cumplimiento de lo expresamente pactado, 

sino también a las consecuencias que, según su naturaleza, son conforme a la buena fé, al uso 

o a la Ley". 

En las condiciones apuntadas, el aseguramiento o la protección jurldica de la 

propiedad en México, deberé hacerse mediante contrato, llámese de compra-venta o de 

cualquiera otra que haga presumible un titulo que haga al poseedor también propietario, 

aunque en algunas ocasiones el poseedor no sea el propietario, en virtud de que como ya 

citamos, por algún contrato (ejemplo: Arrendamiento) llene la posesión pero no tiene el derecho 

de propiedad que goza única y exclusivamente el propietario de la cosa, quien llene Ululo 

suficiente para acreditarlo. 

Por lo que se refiere al cuestlonamlenlo planteado en el parrllfo anterior, 

cllaremos que aún cuando se tenga en poder el hecho generador del cual da derecho a la 

propiedad, y como citabamos no tener la posesión, es decir la detentación material de la cosa o 

bien de que se trate, la propiedad como derecho real, es susceptible de ser atacada por algún 

medio legal, ante tal situación, todos los actos jurfdlcos deben de revestir sus formalidades, en 

cuanto a la propiedad, debe tenerse justo Ululo, y hacerlo valer ante el Estado, es por esto que 

el Registro Público de la Propiedad y del Comercio, es el medio por el cual los particulares 

tienen asegurada frente a terceros su derecho de propiedad, dicho Registro Público, como 

órganlsmo público, se encargaré de llevar un registro y hacer las anotaciones respectivas do 

todos los actos jurfdicos que se realicen en relación con un bien Inmueble que so inscribe, 

mediante la publlcJdad que se hace en los libros correspondientes, con ésto el propietario de. un 

bien Inmueble esta plenamente garantizado de que su propiedad· esta debidamente Inscrita en 
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dicho lugar, lo cual hace posible defenderla a toda costa contra aquellas que traten de realizar 

un acto jurldlco en relación con éste bien. 

En cuanto a lo que se refiere al titulo de propledad,ésle asegura a su tenedor 

puesto que es el Instrumento legal por medio del cual se acredita su derecho de propiedad, el 

Código Civil en su articulo 603 en relación a éste punto señala lo siguiente: 

"Articulo 603.- Todo poseedor debe ser mantenido o restituido en la posesión 

contra aquellos que no tengan mejor derecho para poseer 

Es mejor la posesión que se funda en el titulo y cuando se trate de Inmuebles la 

que este Inscrita. A falta de titulo o siendo Iguales los Htulo la más antigua. 

SI las posesiones fueren dudosas, se pondrá en depósito la cosa hasta que se 

resuelva a quien pertenece la posesión". 

El anterior artículo es claro que se refiere a la posesión, pero lo aplicamos en 

relación con el artículo 798 del citado ordenamiento legal, al seilalar el citado precepto: 

"Artículo 796.· La posesión da al que la tiene la presunción de propietario para 

todos los efectos legales ... ". 

Dichos articulas san le base para la acción de prescripción, por fo que hace a la 

posesión de la cosa y nuevamente volviendo a la protección jurídica del derecho de propiedad, 

dicha posesión hace que el poseedor de la cosa por el transcurso del tiempo se convierta en 

propietario de la casa. 

La misma situación sucede con fa figura jurídica de la lnmatriculación judicial, 

ya que en la misma, entre algunos de sus requisitos que en capitulas més adelante se 

explicarán, se tiene que comprobar ante el juez del conocimiento que se tiene Ja posesión, de 

manera pacifica, conUnua, públlca y de buena fé, respecto de un bien que carece de 

antecedentes reglstrales, es decir no existe ninguna anotación en dicho registro respecto del 
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inmueble que se pretende adjudicar una persona y que éste entre en su patrimonio, y el efecto 

que anteriormente se deba a ésta situación era única y exclusivamente h.acer la anotación de 

que una persona tenia la posesión de un bien Inmueble, y que esta situación se realizaba ante el 

propio Registro Público de le Propiedad. 



B) USUCAPION Y PRESCRIPCION. 

Antes de analizar las fíguras jurídicas coma son la usucapión y la prescrpclón, 

debemos decir que básicamente nos estamos refiriendo a un sólo concepto, ya que si bien es 

cierto que son palabras bastante diferentes, son sinónimas, eslo es, que nos estamos refiriendo 

a la misma Institución jurídica, en la que sólo por el transcurso del tiempo es poslble adquirir la 

propiedad de bienes Inmuebles o muebles, por lo que analizaremos ésta figura Jo que nos 

llevará a la concluslón que citamos. 

Joaquln Escriche en su Diccionario de Legislación y Jurisprudencia, seílala 

definiendo a la usucapión de la siguiente forma: "Usucaplón.J Le adquisición de la propiedad de 

alguna cosa por la posesión continuada durante el tiempo que la Loy prefije; Usucapio est 

adjectlo dominio par conllnuatonem possess!onls temporis lego denniti•. (27) 

El citado autor sef\ala que la prescripción es: "Un modo de adquirir el dominio 

de una cosa o de liberarse de una carga ú obllgaclón mediante el transcurso de cierto tiempo y 

bajo las condiciones sef\aladas por la Ley", {28) 

Guillenno Cabanellas por su parte sef\ala en su Diccionario de Derecho Usual 

que la usucapión es: "Un modo de adquirir la propiedad o el dominio y Jos demás derechos 

reales, por la posesión continuada de alguna cosa durante el tiempo que la ley determine y con 

ánimo adquisitivo. (29) 

(27) Escrtche, Joaquln. 
Op. cil., pág. 1520. 

(28) fdem., pág. 1368. 

(29) Cabaneilas, Guillermo. 
Diccionario de Derecho Usyal 
Edltortal Hellesta, S.R.L., 7' Edición. 
Buenos Aires, 1972, pég. 339. 
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El último autor citado manlftesla en su obra en realaclón a la prescripción lo 

siguiente: "Consolidación de una situación jurfdica por efecto del transcurso del tiempo: ya sea 

convirtiendo un hecho en derecho, como la posesión o propiedad; ya sea perpetuando una 

renuncia, abandono, desidia, Inactividad o impotencia". (30) 

Ante tales preceptos plasmados en lineas anteriores llegamos a la conclusión de 

que la usucapión y la prescripción son la misma figura jurídica, es decir, que se da cuando 

aparece el elemento más Importante que lo es el simple transcurso del tiempo, que trae como 

consecuencia el adquirir el dominio o el derecho sobre una cosa. 

Debemos de sei1alar que la prescripción se encuentra regulada en el artfculo 

1135 del Código Civil para el Distrito Federal el cual sci\ala lo siguiente: 

"Articulo 1135.· Prescripción es el medio de adquirir bienes o de liberarse de 

obligaciones mediante el transcurso de cierto tiempo, y bajo las condiciones establecidas por la 

Ley". 

En atención al análisis realizado por Jo que respecta e los conceptos en 

comento, es prudente senalar que las leglslaclones de algunos Estados contemplan e la 

usucapión como trgura jurídica para adquirir Ja propiedad, tal es el caso del Código Civil para el 

Estado libre y soberano de México, el cual sei\ale en su articulo 910 que a la letra dice: 

"Articulo 910.· La usucapión es el medio de adqulr1r la propiedad de los bienes 

mediante la poSeslón de los mismos, durante el tiempo y con 1as condiciones establecidas en 

éste Código". (31) 

(30) ldem., pég. 357. 

(31) Código Civil de México. 
Edllorial Cajlca, S.A. 
Puebla, México, 1987, pég. 204. 
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Por las consideraciones anteriores citadas, debemos de concluir que la 

prescripción y la usucapión son figuras jurfdlcas Idénticas en cuanto a su contenido y 

significado, por lo que en lo sucesivo hablaremos de la prescripción, ya que es la denominación 

que le da nuestro Código Civil. 

En atención a lo señalado en el pórraro anterior, la prescripción tiene dos 

formas, las cuales son: a) la positiva; y, b) la negativa, al respecto el Código Civil señala lo 

siguiente en su artrculo 1136 el que señala: 

"Articulo 1136.- La adquisición de bienes en virtud de la posesión, se llama 

prescripción positiva; la liberación de obllgacfones por no ~iglrse su cumplimiento, se llama 

prescripción negativa". 

La prescripción positiva o también llamada prescripción adquisitiva es la que 

será objeto del presente trabajo, y por lo tanto, la que estudiaremos en éste punto, en 

contraposición con la prescripción negativa que consiste en liberarse de obligaciones, situación 

por la que ocupa un ámbito jurldlco distinto a las pretensiones del presente trabajo. 

Toca ahora hablar de los elementos de la prescripción positiva los cuales se 

enuncian en el art!culo 1151 del ordenamiento legal Invocado, el cual senala: 

"Articulo 1151.- La posesión necesaria para prescribir debe ser. 

1.- En concepto de propietario; 

11.- Pacifica: 

111.- Continua; 

IV.- Pública. 
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Además de los citados elementos que cita el precepto legal en comento, es 

necesario como ya citamos el elemento tiempo necesario para poder hacer que opere de pleno 

derecho la prescripción positiva, es el transcurso del tiempo; y al respecto el articulo 1152 del 

mu\llcitado ordenamiento legal Invocado, sefla\a que las bienes Inmuebles prescribirán en cinco 

años, si su posesión es de buena fé, o de diez, si es de mala fé. Estos términos se aumentarán 

en una tercera parte si se demuestra, por quien tenga Interés jurldlco con ello, que el poseedor 

de finca rústica no la ha cultivado durante la mayor parte del tiempo que ta ha poseldo, o que 

por no haber hecho el poseedor de finca urbana las reparaciones necesarias, ésta ha 

permanecido deshabitada la mayor parte del tiempo que ha estado en poder de aquél. 

Cuando la posesión se adquiere por medio de violencia, aunque es1a cese y la 

posesión continlle paclficamente, el plazo para le prescripción de Inmuebles será de diez ar.os 

contados e partir desde que cese la violencia {articulo 1154 del Código Clvll}. La posesión 

adqu\r\de por medio de delito se tendrá en cuenta para la prescripción, a partir de la fecha en 

que haya quedado extinguida la pena o prescrita la acción penal, conslderéndose como de mala 

fé (articulo 1155 del Código Civil). 

En cuento a lo que se refiere a una vla procesal, aquél que posee como 

propietario, en fonna pacífica, continua y pública, adquiere el dominio del Inmueble y se 

convierte en propietario del mismo por el sólo transcurso del tiempo que corresponde según sea 

su posesión de buena o de mota fé, adquirida o no por medio de vlo\encla o de deuto, sin que se 

requiera declaración o reconocimiento alguno por parte de las autoridades judiciales o 

administrativas. Empero, ésta situación en cuya virtud los derechos del antiguo titular del 

dominio se han extinguido para dejar sitio a los del poseedor requiere une constatación formal: 

De otro modo, quién es dueno por prescripción adquisitiva permanecerta préctlcamente 

lmposlbl\itado pera el efectivo ejercicio da sus derechos de propietario como son el vender, 
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hipotecar, etc; y a su vez perdurarla la Incertidumbre acerca de Jos derechos del anterior tftular. 

De ahl la necesidad de una vía procesal que establezca ésta situación Incierta y ponga término 

a un estado de cosas, contrario al lnlerés Individual y al bien común, proporcionado a quien 

adquirió por prescripción un titulo de propiedad oponible a terceros. 

El Código C!Vi/ se refiere a éste problema en Jos artfcuJos 1156 y 1157. De los 

que se infiere que quien hubiese poseldo bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones 

exigidas por el Código Civil para adquirlrtas por prescripción, puede promover Juicio contra el 

que aparezca como propielario de esos bienes en el Registro Público, a fin de que se declare 

que la prescripción se ha consumado y que ha adquirido, por ende, la propiedad. La sentencia 

ejecutoña que declare procedente la acción de prescripción se Inscribirá en el Registro Püblico y 

servirá de lftulo de propiedad al poseedor. 

En cuanto a ósto Ja prescripción puede verse perturbada en lo que se refiere al 

transcurso del plazo se11alado por el Código Civil. Una de las causas de perturbación es la 

interrupción de Ja prescripción, como lo señala el art!culo 258 del Código de Procedimientos 

Clvlles para el Distrito Federal, el cual enuncia lo siguiente: 

"Articulo 258.- Los efectos de la presentación de Ja demanda son: Interrumpir la 

prescripción si no lo esta por otros medios ... ". 

El citado numeral en su parte conducente, se refiere a la Interrupción de la 

prescripción por /a situación de demandar al poseedor del bien, reclamándole el bien que se 

encuentra poseyendo, por lo que el actor en dicho juicio deberá acreditar tener mejor derecho 

sobre ése bien, en el que el juez valorará los elementos de convicción de ambas partes y fallará 

a favor de quien acredite tener mejor derecho. SI el actor no consigue sentencia favorable en 

dicho procedimiento se seguirá corriendo el tiempo para prescripción a favor del demandado, 

siluacfón por la cual, en éste caso, no se tendrá por interrumpido el término para la prescripción. 
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Para corroborar la anterior Idea, el Código Civil en el articulo 1168 fracción 11 y 

párrafo último señalan en relación a éste punto /o siguiente: 

"Articulo 1168.- La prescripción se Interrumpe: ... 

11.- Por demanda ú otro cualquiera género de interpelación judiclal notificada al 

poseedor o al deudor en su caso. 

Se considerará la prescripción como no Interrumpida por la interpelación judicial 

si el actor desistiere de ella o fuese desestimnda su demanda; ... ". 

Como analizamos, el Código Civil concede acción para obtener Ululo de 

propiedad a quien posee Inmuebles Inscritos en el Registro Públ!co, a favor de persona distinta 

al poseedor, lo que da derecho a éste para promover juicio contra el que aparezca como 

propietario de esos bienes en dicho Registro, de lo que se desprende claramente que la acción 

deberá lntcnlarse en juicio contencioso, seguido en contra del lítular de Ja inscripción y asf poder 

obtener su título de propiedad. 



C) QUIENES PUEDEN PRESCRIBIR. 

La capacidad de la persona para celebrar actos jurfdicos, depende de su 

desarrollo físico o intelectual, que a su vez se determina por los factores peculiares de raza, de 

clima, de costumbre, de tradiciones, de Idioma, etc. Por Jo que puede prescribir todo hombre 

que tenga entendimiento, es decir, ambas capacidades: /a de goce y la de ejercicio, Ja primera 

es la aptitud o disposición legal en que se halla una persona para ejecutar determinados actos, 

es decir, que se encuentra protegido por la ley aunque renuncie expresamente a la misma, y por 

lo que respecta a la segunda, es Ja facultad que tiene todo individuo mayor de dieciocho años, 

en pleno uso de sus facultades físicas y mentales. "Todo aquel que tenga menos de dieciocho 

años es considerado menor de edad. Por lo tenlo, necesitará de un representante para poder 

real/zar Jos actos y negocios jurídicos que requiera la plena capacidad civil. Se exceptúa de esa 

representación al menor emancipado por el matrimonio". (32) 

En lo relativo a la prescripción el Código Civil para el Distrito Federal enuncie en 

su articulo 1138 lo siguiente: 

"Articulo 1138.~ Pueden adquirir por prescripción positiva todos Jos que son 

capaces de adquirir por cualquier airo titulo; los menores y demás incapacitados pueden hacerlo 

por medio de sus Jeglllmos representantes". 

Del análisis del anterior artículo 1138 del citado ordenamiento legal Invocado, se 

deduce que, cualquier persona con el pleno uso de sus facultades mentales y ffslcas puede 

sollcllar ante el órgano jurlsdlcclonal competente la prescripción positiva de los bienes que 

(32) Munoz, Luls·Selvador, Castro Zavafeta. 
Op.cit., pág. 198. 
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posee, en consecuencia solamente dichas personas pueden realizarla, con la excepción de que 

los menores o Incapacitados no lo podrán hacer, sino por medio de un representante que vigile 

el estricto cumplimiento de ésta situación. Por lo que en caso de los menores o Incapacitados, la 

representación legal en un procedimiento de esta naturaleza, como lo es la prescripción, es uno 

más de los elementos necesarios para poder prescribir a su favor. 

El arttculo 1° del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal 

establece: 

"Articulo 1°.- Sólo pueden Iniciar un procedimiento judicial o Intervenir en él, 

quien tenga Interés en que la autoridad judicial declare a constituya un derecho o Imponga una 

condena y quien tenga el Interés contrario. 

Podrán promover los Interesados, por si o por sus representantes o apoderados, 

el Ministerio Público y aquellos cuya intervención esté aulorizada en casos especiales". 

Del anterior arttculo procesal deducimos que en la última parte del mismo, 

senala que el Ministerio Público promoverá é Intervendrá en los procedimientos judlcleles en los 

casos que conforme a le Jey a su Interés competa, sobre todo respecto de menores o 

incapacitados, cuando ellos no tengan otra forma de ser representados, lo cual se hace en virtud 

de tener salvaguardados sus derechos, y para evitarles daños y perjuicios en el patrimonio do la 

persona a quien se este representanta, llámese menor de edad o Incapacitado legalmente Para 

promover por su propio derecho. Asimismo, siguiendo con éste planteamiento de la capacidad 

de las personas, quienes pueden prescribir a su favor un bien Inmueble, el articulo 44 del último 

ordenamiento legal Invocado, señala lo siguiente: 

"Articulo 44.~ Todo el que, confonne a la ley, éste en pleno ejercicio de ~u~ 

derechos civiles puede comparecer en juicio". 
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Y en re/ación a éste último, el articulo 45 del citado ordenamiento establece: 

"Artículo 45.~ Por los que no se hallen en el caso del artfculo anterior 

comparecerán sus representantes lcglt/mos, o los que deban suplir su incapacidad, conforme a 

derecho. Los ausentes o Ignorados serán representados como previene el titulo décimo primero, 

libro primero del Código Civil. 

De Jos anteriores cuestlonamlenlos y de los preccplos legales citados, se infiere, 

que cualquier persona puede prescribir a su ravor determinados bienes, es decir que prescribirá 

a su favor, para si, siempre y cuando llene /as condiciones •Y requisitos que señala el Código 

CIVIi y el Código da Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 



O) QUE BIENES SE PUEDEN PRESCRIBIR. 

El Código Civil señala genéricamente ue "la prescripción es un medio de 

adquirtr bienes o da liberarse de obligaciones, mediante lel transcurso de cierto tiempo, y bajo 

las condiciones establecidas por la ley", (articulo 1135) no senalando especfflcamente cuales 

son los bienes que son susceptibles de prescripción lpositlva. Es ciertamente correcto lo 

sei\alado, pero en diversos artfculas del citado ordenaml nto legal, se sef'\alan las condiciones 

propias para la reallzaclón de fa prescripción positiva, p r lo que analizaremos en el presente 

apartado lo referente a los bienes en forma general, e el artfcula 1137 del Código Civil se 

manifiesta lo siguiente: 

"Art!culo 1137.- Sólo pueden prescribirse os bienes y obllgaclones que están en 

el comercio, salvo las excepciones establecldas por la ley . 

Por Jo que se refiere a los bienes mue les, el articulo 1153 del multicltado 

ordenamiento legal señala: 

"Articulo 1153.- Los bienes muables se prescriben en tres años cuando son 

pose[dos con buena fé, pecrtlca y continuamente. Faltand la buena fé, se prescribirán en cinco 

anos". 

En cuanto a los bienes Inmuebles el Códl o citado en el articulo 1152 refiere: 

"Articula 1152.- Los bienes Inmuebles pre criben: 

1.- En cinco af\os, cuando se posean en < oncepto de propietario, con buena fé, 

paciflca, continua y públicamente; 

11.- En cinco años, cuando los Inmuebles ayan sido objeto de una Inscripción de 

posesión; 
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111.- En diez años, cuando se posean de mala fé, si la posesión es en concepto 

de propietario, pacifica, continua y pública; 

IV.- Se aumenlará en una tercera parte el tiempo señalado en las fracciones 1 y 

111, si se demuestra, por quien tenga interés jurídico en ello, que el poseedor de finca rústica no 

la haya cultivado durante la mayor parte del tiempo que la ha poseldo, o que por no haber hecho 

el poseedor de finca urbana las reparaciones necesarias, ésta ha permanecido deshabitada la 

mayor parte del tiempo que ha estado en poder de aquélM. 

De los anteriores preceptos legales se infiere que la prescripción adquisitiva o 

positiva, como lo sei\ala el articulo 1156 de la misma ley, es un medio de adquirir bienes, en el 

presente caso Inmuebles, por lo que todos los bienes son susceptibles de apropiación por 

prescripción. 

Pero pera que ésto sea posible, es necesario tenerla posesión material de la 

cosa, es decir ejercer actos de dominio sobre la misma, y con un carécter de propietario, y por el 

tiempo y con las condiciones que fija nuestra legislación. 

A conlrarlo sensu, los objetos que no estan dentro del comercio, no son objeto 

de apropiación, ni se puede en ninguna forma ejercer actos de dominio sobre los mismos, ya 

que los mismos son del Estado y son de su propiedad única y exclusivamente, aunque los 

mismas se encuentren deshabitados y sin desempei\o de ninguna de sus funciones. Por lo que 

toca a éstos últimos, es decir los bienes que son propiedad de la Nación, los mismos se 

encuentran regulados en le Ley General de Bienes Nacionales, publicada en el Diario Oficial de 

le Federación el día 22 de diciembre de 1981, Ja cual entró en vigor a los cinco días después de 

su publicación y en Ja cual se senalan los bienes que son propiedad de la Nación, 
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especffrcamente, una de las características de estos bienes es que son Imprescriptibles, por lo 

tanto, no pueden ser bienes susceptibles de prescripción positiva. (33) 

(33) Ley General de Bienes Nacionales. 
·Diario Oficial 22 de diciembre de 1981. 



E) CONTRA QUIENES SE PUEDE PRESCRIBIR. 

Este es el principal problema de la figura jurídica de la prescripción el cual 

trataremos de abordar de manera concreta, ya que éste es el punto más importante en relación 

a fa prescripción, por sus caracterlsticas tan especificas que llene dicha figura sobre la 

adquisición de bienes inmuebles, ya que la misma dará como resultado el planteamiento de la 

demanda, es decir, contra quién ejercitaremos la acción de prescripción. 

Al respecto el artículo 1150 del Código Civil para el Distrito Federal señala: 

"Articulo 1156.- El que hubiere poseído bienes inmuebles por el tiempo y con las 

condiciones exigidas por ésle Código para adquirirlos por prescripción, puede promover juicio 

contra el que aparezca propietario de esos bienes en el Registro Público, a fin de que se declare 

que la prescripción se ha consumado y que ha adquirido, por ende la propiedad". 

Este artículo nos seílala en relación con el régimen jurldico de la prescripción de 

bienes Inmuebles las bases para llevar a cabo un juicio prescriplorio para adquirir la propiedad y 

obtener el registro al favor del promovcnte. SI quien tiene, es decir compra un Inmueble, tiene 

derecho a lnscriblrfo en el Registro Público, mediante la cancelacfón de la Inscripción que a su 

favor tenla el vendedor. Por la misma razón el que ha tenido sentencia favorable el ejercitar una 

acción de prescripción positiva en la que se declare que se ha convertido en propietario, podrá 

pedir al Registro Público que sea Inscrita su sentencia. 

Del anterior razonamiento deducimos que aquél que posee como propietario, en 

forma pacifica, continua y pública adquiere el dominio del Inmueble y se convierte en propietario 

del mismo, por el sólo transcurso del tiempo que corresponda según su posesión de buena o 

mala fé, adquirida o no por violencia o de un delito, sin que se requiera declaración o 
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reconocimiento alguno por parte de las autoridades judJciales o administrativas. Empero, ésta 

situación en cuya virtud los derechos del antiguo titular del dominio se han extinguido para dejar 

sitio a los del poseedor, requiere una constatación formal: De otro modo, quien es dueilo por 

prescripción adquisitiva permaneceria prácticamente Imposibilitado para el efectivo ejercicio de 

sus derechos dominales (vender, hipotecar, etc.) y a su vez, perduraría la incertidumbre acerca 

de los derechos del anterior tltular. 

Por las consideraciones anteriores, se Infiere, que para poder promover una 

demanda de prescripción ante un juzgado en materia civil, ésta se hará en contra de quien 

aparezca como titular en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio, situación que 

puede verse afectada, en virtud de que al Intentarse frente a éste sujeto, el actor no conoce si 

éste vendió a otra persona el bien Inmueble y el comprador no ha realizado la cancelación de 

dicha Inscripción ni asentado su nombre como titular de ése derecho, es decir del bien 

Inmueble. Ciertamente se afectarlan sus derechos, pero el comprador, el adquirente de buena 

fé, la adqulrlo sin cerciorarse debidamente si el predio esta desocupado ú ocupado por la 

persona que le transmite la propiedad por el acto jurfdlco de compra-venta. En todo caso el que 

deberá responder por ésta situación es el vendedor, es decir el titular de la inscripción en el 

Registro, por existir mala fé de su parte, en virtud de que éste no lo habita, ni mucho menos lo 

ha ocupado en algo, como lo expresa nuestro Código Clvil en sus articulas 1119 y siguientes. 

Se resalta el anterior cuestionamlento, ya que el mismo es Importante para la 

tramitación de la prescripción frente a quien es trtular de ése derecho, o quien es el propietario, 

en virtud de que el Registro Público es un archivo públlco, donde cualquiera que lo desee puede 

ocurrir el mismo, para el efecto de conocer el nombre o nombres de las personas a cuyo fSvor 

esta Inscrito el mismo, es decir, frente a quién haremos valer nuestra acción de prescripción, por 

lo que el Código Civil lo senala claramente en el precepto legal citado en párraros anteriores, en 
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el que se concede acción para obtener título de propiedad a quien posee inmuebles inscritos en 

el Registro. 

En cuanto a los que respecla al caso de que el bien inmueble que pretendemos 

adquirir, no se encuentra inscrito en et Reglslro Público, el arHculo 3049 establece lo siguiente: 

"Articulo 3049.- Cualquiera qua se considere con derecho a /os bienes cuya 

propiedad o posesión soliclle inscribir por resofucfón judicial, podrá hacerlo valer ante el juez 

competenle". 

A mayor abundamiento sobre ésta siluación del caso del inmueble no inscrito, el 

articulo 3047 en su parte final señala: 

"Artículo 3047.- ... Comprobados debidamente los requisitos de la prescripción, 

el Juez declarará que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de la prescripción y 

tal declaración se tendrá como titulo de propiedad y será fnscrila en el Reglslro Público de la 

Propiedad". 

En las condiciones apuntadas, para finalizar, debemos entender que fa figura de 

la prescripción, en relación al punto que tralamos, es decir, contra quienes se puede prescribir, 

debemos puntualizar que debe de intentarse conlra el Ulular reg!slral, esta siluacfón la 

acred/lamos medlanle el certiflcado de inscripción que expedirá el Registro Público y que se 

deberá acompañar a nuestro escrilo de demanda. 

Por lo que se refiere al caso del inmueble no Inscrito, es decir. que carece de 

antecedentes reg!strales, el Registro Público deberé expedir lgualmente, un cert/Ocado de no 

Inscripción, es decir, que no exislen anlecedenles reg/strales del predio de que so trata, y en 

consecuencia, el Registro Público desconoce totalmente a nombre de quien se encuentra el 

predio. 



F) LA INMATRICULACION JUDICIAL. 

La reforma del 31 de enero de 1964, publicada en el Diario Oficial de la 

Federación en la misma fecha, se realizó con el propósito de regularizar la situación jurídica de 

los predios que carecen de antecedentes registrales, es por esto que se crea la ffgura de la 

lnmatriculación judicial, en efecto, quien prescribe un Inmueble que aparece Inscrito en el 

Registro Público a nombre de persona determinada, y aquél que prescribe un Inmueble no 

lnsclito en el Registro, se encuentran en realidad en una situación jurídica casi Idéntica, siendo 

la única diferencia que, en el segundo caso, se desconoce la persona en contra de la cual debe 

de Intentarse la acción de prescripción. 

Luego es lógico concluir que, en ambas hipótesis, el interesado debe de tener 

acceso a un juicio contencioso que le permita obtener titulo sobre la propiedad que ha adquirido 

por la prescripción positiva., sin más diferencias que las que exige el carécter de desconocido 

que tiene el demandado en el ceso del bien no inscrito. En éste caso el posible Interesado cuyo 

nombre no aparece en el Registro Público, deberá ser notificado en le fonna que establece el 

Código de Procedimientos Civiles, pera la citación de personas Inciertas o cuyo domicilio se 

Ignora, es decir, por edictos. 

"Asl lo ha comprendido el legislador mexicano, quien en la nueva fracción 111 del 

articulo 122 del Código de Procedimientos Civiles, establece un juicio contencioso y ordena que 

se siga el mismo en contra de todo posible Interesado, a quien designa como: "Las personas que 

puedan considerarse perjudicadas". En éste deseo de notlflcar a todo posible Interesado, y no 

bastándole la definición general de ~Las personas que pui3:dan considerarse perjudicadas" el· 

Código exige que se corre traslado de la demanda también a los colindantes y a la persona de 
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quien obtuvo la posesión, quienes fácl/menle pueden encuadrar dentro del concepto genérico de 

"Personas que puedan considerarse perjudicadas", pues no existe ninguna razón para que se les 

haga una nouncac/ón especial". (34) 

El articulo 927 del Código de Procedimientos Civiles, establece que Ja 

información Ad Perpeluam podrá decretarse cuando no tenga interés más que el promovente y 

se trate: 1.- De justificar algún hecho o acreditar un derecho; 11.- Cuando se pretenda justificar la 

posesión como medio para acreditar el dominio pleno de un Inmueble; y 111.- Cuando se trate de 

comprobar Ja posesión de un derecho real. La fracción JI de éste precepto debe de realizarse en 

relación con el artículo 3047 del Código Clvll el cual señala loislguienle: 

"Artfculo 3047.· En el caso de la Información de dominio a que se refiere el 

Inciso a) de la fracción l del artfculo anterior, el que haya poseído bienes Inmuebles por el 

tiempo y con las condiciones exigidas para prescriblrlos establee/das en el libro segundo, Ululo 

séplimo, capltulo 111 del Código Clvll, y no tenga título de propiedad o, teniéndolo no sea 

susceptrble de Inscripción por defectuoso, podrá ocurrir anlo el juez competente para acreditar Ja 

prescripción rindiendo la Información respectiva, en los términos de las disposiciones epi/cables 

del Código de Procedlm/en!os Civiles. 

Comprobados debidamente /os requisitos de la prescripción, el juez declarará 

que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de la prescripción y tal declaración se 

tendrá como titulo de propiedad y será Inscrita en el Registro Público de la propiedad". 

José Becerra Bautista senala que "A las disposiciones seftaladas hay que 

agregar las de conlenldo procesal se encuentran en el articulo 3023 que ordenaba, ya que el 

mismo se encuentra derogado, pero seftala que ordenaba que a la solicitud se agregará 

(34) Zamora-P/erce, Jesús. 
El Juclo de Usucapión 
México, 1972, pég. 43. 
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precisamente certificado del Registro Público que demuestre que los bienes no estan Inscritos: 

que la Información se recibirá con citación del Ministerio Públlco, del respectivo registrador de la 

propiedad y de Jos colindantes; que los testigos deben de ser por lo menos tres, de notorio 

arraigo en la población, es decir en el lugar de la ubicación de los bienes, a que la Información 

se refiere; y que se recibirá la información sin que previamente se haya dado amplia publicidad 

por medio de la prensa y de avisos fijados en los lugares púb\\cos, a la solicitud del 

promovente". (35) 

Dicho razonamiento del celebre tratadista mencionado, tiene plena válldez, no 

obstante ta reforma al código procesal, publicado en el "Diario de los Debates" del Senado de 

fecha 22 de noviembre de 1990, respecto al articulo 122 fracción 111, el cual simplifica los 

trémlles y agiliza el procedimiento de lnmatricu\acJón Judicial al ordenar hacer una sola 

publicación en los medios de difusión; elimina la diferencia en cuanto a trámite en los predios 

rústicos y urbanos; ya no requiere la autorización de plano por Ingeniero tllulado sino plano 

autorizado por Catastro; da Intervención a la Secretarla de ta Reforma Agraria, y a la Secretaria 

de Oesarrol\o Urbano y Ecotagla, por lo cual observamos ta cuestión evidentemente procesal, 

por lo que esta situación y éstos requisitos han sido plasmados en el articulo 122 en la· fracción 

111 del Código de Procedimientos Civiles, el cual transcribimos textualmente: 

"Articulo 122.· Procede ta notificación por edictos: 

1.- ... 

11.- ••• 

(35) Becerra Bautista José. 
El Proceso Ctvl! en México 
Editorial Pomla, S.A. 
México, 1990, pég. 475. 
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111.- Cuando se trate de lnmatricular un inmueble en el Registro Público de la 

Propiedad, conforme el articulo 3047 del Código Civil para el Distrito Federal en materia común, 

y para toda la República en materia Federal, para citar a las personas que puedan considerarse 

perjudicadas. 

El edicto se publicará por una sola vez en el Diario Oficial de la Federación; en 

el Boletfn Judicial, en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal. Sección Botetrn 

Registra!, y en periódico de los de mayor circulación. Además se deberá fijar un anuncio de 

proporciones visibles en la parte externa del Inmueble de que se trate en el que se informe a las 

personas que puedan considerarse perjudicadas, a los vecinos y al público en general, fa 

existencia del procedimiento de lnmatriculaclón judicial respecto a ese Inmueble. El anuncio 

deberá contener el nombre del promovente y permanecer en el Inmueble durante todo el trámite 

judicial. 

peticionario; 

En le solicitud se mencionará: 

a) El origen de la posesión; 

b) En su caso, el nombre de la persona de quien obtuvo la posesión el 

e) El nombre y domicilia del causahabiente de aquélla si fuere conocido: 

d) La ubicación precisa del bien y sus medidas y collndancles: y 

e) El nombre y domlclllo de Jos colindantes 

Asimismo, a la solicitud se acampanarán: 

a) Un pleno autorizado por la Tesoreria del Distrito Federal; y 
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b) Certificado de no Inscripción del inmueble expedido por e/ Registro Público 

de la Propiedad. En el escrito en que se solicite dicho certificado, se deberá proporcionar los 

datos que Identifiquen con precisión el predio de que se trate y manifestar que el certificado será 

exhibido en el procedimiento judicial de lnmatricu/aclón. 

Realizadas las publicaciones se correrá traslado de la solicitud, para que 

contesten dentro del lérmino de nueve dlas hábiles, a la persona de quien obtuviera la posesión 

o su causahabiente si fuere conocido, el Minlslerfo Público, a los colindantes, al Delegado de /a 

Secrelarfa de la Reforma Agraria en el Dislrito Federal, para que manifieste si el Inmueble a 

lnmalricular se encuentra o no afecto al régimen ej/dal o comunal, y a la Secretaria de 

Desarrollo Urbano y Ecologra para que exprese si el predio es o no propiedad federal. 

Producida o no la contestación y sin necesidad de acuse de rebeldía, el Juez al 

vencerse el último término de traslado, abrirá una dilación probatoria por quince dfas, pudiendo 

ampllar1a a solicitud del Interesado hasta por treinta dlas. 

Además de /as pruebas que tuviere, el sof/citante esta en Ja obligación de probar 

su posesión en concepto de duerlo por los medios legales y además por la Información de tres 

testigos preferentemente colindantes del Inmueble a lnmatricular o, en su caso, que tengan 

bienes rafees en el Jugar do ubicación del predio de que se trata. 

En éste juicio no se entregarán los autos originales para formular alcgalos, la 

sentencia es apelable en ambos efectos y el recurso se subslanciaré como en los juicios 

ordfnarlosn. 

Alcala-Zamora opina que Ja nueva fracción 111 del artlculo 122 del Código de 

Procedimientos Civiles, establece un procedimiento que debe de tramitarse en yfa de 
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jurisdicción voluntaria, como lo revela la denominación "solicitante", empleada por el legislador 

en lugar de la de "demandante". (36) 

No estamos de acuerdo el nuevo procedimiento es claramente de naturaleza 

contenciosa, como se desprende del hecho de que se ordena que se corra traslado a las partes 

a fin de que produzcan su contestación, establece un periodo de pruebas, concede derecho de 

alegar, caracterfstlcas éstas del juicio contencioso. Lo único cierto que podemos además afirmar 

es que la creación de un procedimiento contencioso es el único acierto indiscutible de esta 

discutida reforma al Código procesal. 

En tales condlclanes la Suprema Corte de i.Justicia de Ja Nación para avilar 

problemas sobre éste tópico, en diversas ejecutorias señala que las lnrormaclones Ad 

Perpetuam no tienen valor probatorio, lo cual corroboramos con las siguientes: 

"INFORMACION AD PERPETUAM, VALOR PROBATORIO DE LA .• La 
información Ad Perpetuam, que sólo se decreta cuando se trata de acreditar algún hecho o 
justificar un derecho en los que no tenga Interés más que la persona que lo sollclta, no puede 
surtir efectos definitivos contra tercero, ni puede ser estimada en juicio contradictorio coma una 
Información testimonial ofrecida y rendida con arreglo a la Ley, puesto que le misma ordena que 
ésta clase de pruebas se rindan siempre con citación contraria, entregando una copla del 
Interrogatorio a la contraparte para que ejercite el derecho de repreguntar a los testigos. 

Toma XXXI.- Chavarrfa Tranqullino ............................... pág. 1603 

Tomo XXXVI.· Orozco Teódulo ...................................... pég. 509 

(36) Rojlna Villegas, Rafael. 
Compendio de Derecho Civil. 
Op. cit., pég. 237. 
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Tomo XXXVIII.- Solórzano Amadeo ................................. pág. 1302 

Tomo XLI.- Conde Onofre ........................................ pllg. 1259 

Tomo XLII.· Miguel Llavera y Cia. Sucs ..................... pág. 1539". 

"INFORMACIONES TESTIMONIALES DE TERRENOS BALDIOS O 
VACANTES EN LAS QUE SIEMPRE HAY UNA PERSONA INTERESADA, QUE PUEDE SER 
EL ESTADO O UN PROPIETARIO INCIERTO O DESCONOCIDO (LEGISLACION DEL 
ESTADO DE GUERRERO) .~ Con toda justificación la Suprema Corte ha desconfiado de los 
trtulos confeccionados unilateralmente en vías de jurisdicción voluntaria, por media de 
infonnaciones testimoniales complacientes en los que no se observan los principios 
constitucionales, el artlculo 3023 del Código Civil Federal, ordena que la información para 
demostrar la prescripción se ha de rendir en los términos que establezca el Código de 
Procedimientos Civiles, ahora bien, como éste no creo para el caso un procedimiento especia!, 
se ha crerda que deba de aplicarse el capitulo de las Informaciones Ad Perpetuam por cuanto 
que el articulo 951 del Código Procesal Civil de Guerrero, copiado del Código del Distrito 
Federal como lo han hecho casi todos los Estados, dice: "La lnronnación Ad Perpeluam podrá 
decretarse cuando no tenga Interés más que el promoventc y se trate: 1.- De justificar algún 
hecho o acreditar un derecho ... " la más ligera consideración es bastante para hacer ver que el 
procedimiento que legal y constitucionalmente corresponde al 3023 del Código Civil Federal no 
es ni puede ser el de jurisdicción voluntaria, en efecto, si se alega, que no tenia dueño anterior 
el terreno de que se trata ni estaba Inscrito Ululo alguno a el referente, forzosa y necesariamente 
tendrá que acontecer una de éstas dos cosas: o el terreno nunca ha tenido dueno y entonces es 
Baldío (arts. 1º, 2°, 3°, 4°, y 5°} de la ley del velntlseis de marzo do mil ochocientos noventa y 
cuatro, y 4° de la Ley de Terrenos Baldfos y Nacionales, demacras y excedenteclas de treinta de 
diciembre de mil novecientos cincuenta; o lo tuvo pero es Incierto o desconocido y entonces 
siendo vacante, es del Estado y estará sujeto al denuncio obligatorio (art. 785 y siguientes del 
citado Código Civil), de todas formas hay una persona Interesada en dicho terreno y por lo tanto 
no se da el supuesto de la Información Ad Perpetuam o sea el de que "no tenga más Interés que 
el promovente". En consecuencia debe de seguirse el procedimiento contencioso solemne 
haciendo el emplazamiento que marca el articulo 124 fracción 1 del Código de Procedimientos 
Civiles para el EstadO de Guerrero, que prcvce el emplazamiento de personas Inciertas. Y asf 
tiene que ser: Dentro del juicio solamente se abrfrá un término de prueba después de la 
publicación de los edictos para comprobar los extremos que pera Ja prescripción establecen los 
articulas 826, 1151 y 1152 del Código Civil del Estado de Guerrero, Iguales a los del Código del 
Dlstrfto Federal, tendré allf que rendirse prueba pericia! para detennlner, superficie, collndanclas 
y linderos y no confonnarse con un croquis o bosquejo de la lnfonnación sin responsabilldad de 
firma profesional, por no obseivar los principios de Je Ley que son los mismos de la Constitución 
General del pals se cometen y se han cometido múltiples despojos. La tramitación de 
jurfsdlcclón voluntaria del procedimiento de lnmatriculaclón e que el mencionado artículo 3023 
se refiero, pugna con los articulas 14, 16 y 27 de la Carta Magna. 

Amparo Directo 6997/61. Femando Plnelro Bclard. 1° de mayo de 1962, 5 
votos. Ponente: Gabrfel Garcfa Rojas". 
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"INMATRICULACION DE INMUEBLES, PROCEDIMIENTO CONTENCIOSO 
EN LA.- La refomia de la fracción 111 del articulo 122 del Código Procesal Civil publicada en el 
Diario Oficial de la Federación de fecha 31 de enero de 1964 establece un procedimiento 
especial cuando se trata del caso de inmatricular Inmuebles previsto en el articulo 3023 del 
Código Clvll, en efecto, Independientemente de que el precepto en cuestión hace referencia a la 
evidente necesidad de precisar y deslindar el Inmueble objeto de la pretención que antes no 
existfa, establece que de la solicitud que formule el promovenlc se corre traslado a las personas 
e lnslltuclones que al respecto Indica, dispone también que al vencerse el último término del 
traslado se abrirá una dilación probatoria por treinta dias y estatuye, asimismo, que ademés de 
las pruebas que tuviere el sollcltante esté en la obligación de probar su posesión en concepto de 
duei\o por medios legales y además por la información de tres testigos que tengan bienes rafees 
en el lugar de la ubicación del predio de que se trata, por último, se les concede a las partes la 
oportunidad de alegar y posteriormente se pronunciará la sentencia la cual es apelable en 
ambos efectos, por todo lo cual resulta obvio que dicho procedimiento es de carácter 
contencioso y no simplemente de jurisdicción voluntaria, como acontecla antes de la reforma de 
que se trata. 

Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito. Amparo 
Directo 234ns Clara Tomase Morales Fuentes. 29 de agosto de 1975, unanimidad de votos. 
Ponente Efraln Angeles Senties". 

"REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, ACCIONES DE 
INMATRICULACION DE UN INMUEBLE, FUNDADAS EN EL ARTICULO 122, FRACCION 111, 
DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL DISTRITO FEDERAL. NO 
CONSTITUYEN DILIGENCIAS DE JURISDICCION VOLUNTARIA.· La acción que el Interesado 
deduzca, apoyándose en el articulo 122, fracción 111, del Código de Procedimientos Civiles para 
el Distrito Federal, con el fin de lnmatricular un Inmueble en el Registro Público de la Propiedad, 
da origen a un verdadero juicio con todas las características concernientes a la jurisdicción 
contenciosa porque, además de que así lo señala el leg!slador en la parto final de la fracción 
Indicada, dentro del procedimiento deben de acompai'larse coplas do la solicitud Inicial para 
correr traslado a las partes a fin de que produzcan su contestación : El mismo procedimiento 
contiene una dilación probatoria, un periodo de alegatos, quedando constrenldo el juez a 
resolver la litis planteada y procediendo en contra de su sentencia el recurso de- apelación en 
ambos efectos, todo lo cual revela que no se trata de meras diligenclas de jurisdicción 
voluntaria. 

Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito. Amparo en 
revisión 1e2na Qulnlln Ballesteros Castro. 30 de abril de 1976. unanimidad de votos. Ponente: 
Edmundo Elorduy". 

Pero asimismo, do acuerdo con lo manifestado, la lnmatriculaclón de Inmuebles 

reviste caracterlstlcas muy diversas a las de la Información Ad Perpetuam, de acuerdo con la 

reronna del articulo 122 fracción 111 del Código procesal en relación con los articulas 3046 Inciso 

b) de la fracción 1 y 3048 del Código Civil, tal y como lo han expresado las tesis 

jurlsprudenclalos que precedieron al presente párrafo. 

UTA 
SALIR 

TESIS 
DE LA 
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De lo cual deducimos que dicho procedimiento no debe ser, como 

acertadamente lo Indica la reforma, que en materia de Inmuebles siempre hay algún Interesado, 

además del promovente, y en consecuencia la sentencia dictada en los procedimientos de 

lnfonnaclón Ad Perpetuam no pueden ser opuestas a terceros, puesto que se dicto sin cltartos a 

juicio y sin dar la oportunidad de probar su derecho, con violación de las garanllas consagradas 

por los artlculos 14y 16 de la Constitución Palitlca de los Estados Unidos Mexicanos. 

Hemos senalado en los párrafos precedentes cómo es que debe de tramitarse el 

procedimiento de la lnmatriculaclón Judicial, haciendo referencia a los puntos en los que 

consiste la reíonTia del articulo 122 fracción 111 del Código do Procedimientos Clvlles, por lo qua 

consideramos que la reforma es acertada, pero no estamos de acuerdo en que deba de conocer 

un juez especial, coma son las jueces de lnmatriculaclón Judicial, toda vez que la Idee de 

establecer estos juzgados, si bien en principio parcela acertada, en la práctica se ha visto que 

no operó debido al número de asuntos que se pensabase tendrian, en la realidad fue mucho 

menor, por lo cual dichos juzgados se encuentran prácticamente vacfos y sin trabajo, por lo que 

consideramos que estas juicios deben de Incorporarse a la juriscllcc\ón civil, mediante las 

reformas legislativas correspondientes al Código procesal y a la Ley Orgánica de los Tribunales 

de Justicia del Distrito Federal, lo cual no acontece en el procedimiento de lnmatrtculación para 

su debida tramitación. 



CAPITULO IV 
PRESCRIPCION E INMATRICULACION 



A) DINAMICA JURIDICA DEL ARTICULO 122 FRACCION 111 DEL CODIGO DE 

PROCEDIMIENTOS CIVILES Y 3049 DEL CODIGO CIVIL. 

El 22 de noviembre de 1990, se publica en el Diario de los Debates del Senado, 

los motivos por los cuales el articulo 122 del Código de Procedimientos Civiles deberfa de ser 

regularizada, por decirlo asi, ya que el mismo hacia muy complejo el trllmite referente a la 

inmatriculación de bienes inmuebles por resolución judicial. por lo que se señala en dicho 

debate lo siguiente: 

La regularización de la tenencia de la tierra qtie dé certidumbre legal en el uso y 

tenencia del suelo, es una de las reclamas ciudadanas que ha sida adaptado como llneamienlo 

de la polfUca urbana, de acuerdo al Plan Nacional de Desarrollo 1989~1994. 

El mencionado plan preveé que la ocupación legal, planlncada y concentrada de 

los espacios urbanos, y su uso adecuado, es la base del crecimienlo ordenado de las ciudades y 

punto de partida para el impulso habilacional, la regularización de la tenencia de la tierra y la 

creación de reservas territoriales, que permitan dar certidumbre legal en el uso y tenencia del 

suelo y evitar la conformación de nuevos asentamientos Irregulares. 

Sin embargo, no se cuenta, en ocasiones, con los elementos jurfdicos 

suficientes para instrumentar las acciones colectivas de regularización de la tenencia de la 

tierra previstas en el mismo Plan Nacional de Desarrollo. Es por ello que se requiere de nuevas 

bases jurldlcas que permitan hacer frente a éste grave problema. De esta manera la Iniciativa 

que hoy presento a la digna consideración de esa Representación Nacional, se dirige a refonnar 
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la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y el Código de Procedimientos Civiles para el 

Distrito Federal, para dar un nuevo impulso a los programas de regularización de la tenencia de 

la tierra en el Distrito Federal. 

Con el mismo propósilo de obtener seguridad en la propiedad de los bienes 

Inmuebles, en la presenle Iniciativa se propone como ya se cito, en el Código de Procedimientos 

Clvlles, con la f!nalldad de agilizar el procedimiento de lnmatriculaclón Judicial. 

La complej!dnd del trámite judlcial para la lnmatriculaclón de bienes Inmuebles 

carentes de antecedentes en el Registro Público de la Propiedad, es un obstáculo para la 

regularización de dichos Inmuebles, por lo que con la reforma que se propone al Código de 

Procedimientos Civiles pera el Distrito Federal, se pretende sJmplificar dichos trámites con el 

objeta de aglllzar la obtención de la declaración para que surta efectos de titulo de propiedad y 

se Inscriba en la mencionada institución registra!. 

La fracción 111 del artículo 122 de dicho Código adjetivo, preveé un complejo 

procedimiento judicial que dlficulta el trámite tendiente a la regularización de la propiedad de las 

Inmuebles. La mencionada fracción exige que la notificación por edictos que debe efectuarse en 

el caso de este procedimiento, se realice mediante su publicación por tres veces de tres en tres 

días, en el Boletfn Judicial, en el Boletín del Registro Público y en el periódico de los de mayor 

circulación, cuando los Inmuebles fueren urbanos y, cuando fueren rústicos, deberén publicarse, 

ademés, en el Diario Oficlal de la Federación. 

Lo anterior eleva notablemente el costo de la titulación y la rechaza. Es por ello 

que le Iniciativa tiene como propósito egll/zar esta tramitación, exigiéndose solamente una 

publicación en los citadas medios de difusión y el!minándose la diferencia en la reg~larización 

de ros predios rústicos y urbanos y previéndose la fijación en el Inmueble de·qu~ se trate, de un 

enuncio que senale le existencia del mencionado procedimiento judlclal. 
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Por otra parte se pretende eliminar, el requisito consistente en la autorización 

del plano del Inmueble a cargo de Ingeniero Ululado, para que, en su lugar, se requiera el plano 

autorizado por el catastro. 

Asimismo se preveé Ja intervención de la Secretarla de la Reforma Agraria, a 

través de su Delegación en el Distrito Federal, con el objeto de que dentro del término 

establecido, manlrieste si el predio que se pretende inmatricular está o no afecto al régimen 

ejldal o comunal, y de la Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecología, para que denlro del mismo 

término manlíleste si el Inmueble es o no propiedad federal. 

Esta propuesta de reforma al Código de Proaedlmlentos Civiles para el Distrito 

Federal, recoge algunas sugerencias que planteó el Tribunal Superior de Justicia del Distrito 

Federal, cuyos jueces son Jos encargados de substanciar y resolver el triimlte de lnmatriculaclón 

judicial en ésta entidad federativa, en el sentido de hacer más expedito éste procedimiento para 

dar a los habitantes de dicha entidad certeza jurídica en la tenencia de la tierra. 

Lo anteriormente señalado en los párrafos precedentes, como se cita, fué 

realizado con el propósito de agllizar el trámite de la tnmatriculaclón Judicial en el Distrito 

Federal, en la que como acertadamente se anotó en dicho debate, las notificaciones por edictos 

a que se refiere el articulo 122 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal 

hacian que el trámlle, o propiamente dicho el procedimiento sobre el que cuestionamos se 

alargaba, amén de que las publlcac!ones, tan sólo las que se refieren a realizarlas en un diario 

de mayor circulación, son muy costosas, por lo que también por este lado, la economfa de las 

personas que realizan este trámite o procedimiento, carecen de recursos económicos. Por otro 

lado, si bien es cierto que la lnmatriculaclón se realiza porque no puede efectuarse de otra 

forma, ye que no existen antecedentes reglstrales del predio que se pretenda lnmatrfcular y esl 
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obtener el titulo de propiedad sobre el citado bien Inmueble, el Registro Püblica de la Propiedad, 

deberá expedir un certificado en que se señale como se encuenlra ese predio, es decir, que el 

mismo carece de antecedentes en el citado registro, y por ende procede, para la regularizaclón, 

la lnmatriculación judicial a que nos venimos refiriendo. 

Cabe hacer mención, que el citado artlculo 122 en su fracción 111 del Código de 

Procedimientos Civiles, señala que a la sollcitud deberán acampanar una serle de requisitos que 

enumera, dentro de los cuales que se deberá acompañar a dicha sollcltud, el certificado de no 

Inscripción del inmueble que se pretende lnmatrlcular, mismo que deberá ser expedido por el 

Registro Público de la Propiedad y que además en la citada solicitud deberá de seílalarse los 

datos que Identifiquen con precisión el predio que se trate y manifestar que el citado certificado 

será exhibido en el procedimiento de Jnmatriculación judicial. Este punto debe de realizarse 

previo a la presentación de la sollcltud que se haga ante el juez de lnmatriculeclón, por la que 

sei\alaremos una breve referencia sobre éste particular 

SI bien el Registro Público de ta Propiedad y del Comercio en et Dlstrtto Federal 

es un archivo público, la sollcilud del certificado de no Inscripción, pera la reallzeclón de la 

solicitud de lnmatriculaclón judicial, deberá realizarse ante el propio Reglslro, éste realiza un 

papel importante en el trámite o procedimiento, ante tal situación el Registro Público de la 

Propiedad se encuentra reallzando funciones que Interesan a los particulares, de los que 

podemos senalar, que la tramitación del citado certmcado de no Inscripción, es una labor muy 

tardada, ya que si bien en el Diario de los Debates citado con anterioridad, se realizan las 

refonnas para que se agilice el trámite de la lnmatriculaclón judlclal, pero el Registro Público no 

realiza sus funciones como debierán de ser, sino por contrario, sus funcione~ son lentas, y 

hacen que la expedición del certificado que hemos mencionado sea una verdadera labor de 
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espera, por lo que consideramos, que ante tal situación, el Registro Público deberla realizar sus 

funciones en forma más eficiente y rápida, ya que no solamente para la expedición del citado, 

sino que en cualquier trámile que se realice ante tal Registro sucede lo mismo. 

La citada polémica es un verdadero punlo de discusión, pero no es materia 

entrar al estudio de las funciones del Registro Públlco, sino que única y senclllamente quisimos 

hacer notar este cuestlonamlento, ya que si se trata de agilizar trámites, el Registro Público 

definitivamente no cumple con este aspecto. 

Por otra parte el articulo 3049 del Código Civil vigente señala lo relativo a la 

oposición en cualquiera de los procedimientos de Información judicial, el cual señala lo 

siguiente: 

"Articulo 3049.- Cualquiera que se considere con derecho a los bienes o 

posesión se solicite Inscribir por resolución judicial, podrá hacerlo valer ante el juez 

competente". 

La presentación del escrito de oposición suspenderá el curso del procedimiento 

de Información si este estuviese ya canclufda y aprobado, deberá el juez poner la demanda en 

conocimiento del Director del Registro Públlco de la Propiedad para que suspenda la Inscripción 

y si ya estuviese hecha para que anote dicha demanda. 

SI el opositor deja transcurrir seis meses sin promover en el procedimiento de 

oposición quedará este sin efecto, asentándose en su casa, la cancelación que proceda. 

Del anterior articulo 122 fracción 111 del Código de Procedimientos Civiles para 

el Distrito Federal, como lo seí'lela en su parte conducente el mismo: "para citar a personas que 

puedan considerarse perjudicadas", que no solamente hay que citar a las personas que puedan 

considerarse como perjudicadas, ya que el articulo 3049 del Código Civil es más amplio en éste 
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punto, en virtud de como se señala en el propio articulo que en lo relativo prescribe: "cualquiera 

que se considere con derecho a los bienes cuya propiedad o posesión se so/le/le Inscribir por 

resolución judicial". En fas condiciones anterformenle apunladas, podemos seliafar que el 

articulo 122 fracción 111 del Código procesal llene un gran contenido, en el que se enumeran /os 

requisitos para promover un procedimiento de lnmatriculaclón jud/clal, así como el articulo 3049 

del Código Civil, es más genérico y amplio, en relación a las personas que puedan considerarse 

con derecho para ejercitar acciones y excepciones sobre derechos reales y además senara que 

la oposición deberá acreditarse, en caso contrario dicha oposición no se tendré por hecha. De lo 

que debemos concluir que uno sef1ala el procedimiento para Ja lnmatriculaclón y el segundo da 

derecho para oponerse a la misma. 



B) INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD POR RESOLUCION JUDICIAL. 

La Inscripción que se realice sobre la propiedad, es decir, sobre los bienes 

inmuebles, deberá constar en los archivos que al erecto tenga el Registro Públlco de la 

Propiedad, para que dicha inscripción y por ende el Ululo quo se inscriba, surta efectos legales 

contra terceros, por lo que para que conste fehacientemente esta anotación deberá el juez que 

conozca del procedimiento ordenar su inscripción, como lo es•en el caso de prescripción positiva 

y de la lnmatriculación judicial, siendo que estos procedimientos esten totalmente concluidos, es 

decir que tengan sentencia firme, por lo que al respecto el articulo 1157 del Código Civil 

prescribe lo siguiente: 

"Articulo 1157.~ La sentencia ejecutoria que declare procedente la acción de 

prescripción se inscribirá en el Registro Público y servirá de titulo de propiedad al poseedor". 

El registrador, señala Salvador Castro y Luis Muñoz que debe de velar por que 

los documentos que inscriba sean preclsamente aquellos que, por les solemnidades de forma de 

que estén revestidos, representan el contenido auténtico del acto que les dió vida. En 

consecuencia para nada tendrá en cuenta todos aquellos escritos que dimanen exclusivamente 

de los particulares, sean estos Interesados o no, aunque vengan unidos al documento 

Inscribible; ni tampoco las manifestaciones que los Interesados puedan hacer, salvo aquellas 

que constituyan actos autentificados por el registrador a efectos reglstrales. Por lo tanto, son 
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documentos Inscribibles solamente aquellos que sean revestidos de las formalidades solemnes 

exigidas por la ley para hacer fé auténtica de tos fenómenos de vida que afecten al dominio, a la 

posesión, a los derechos reales o a las personas morales. (37) 

Salvo lo dispuesto en diversas lineas, en el Segundo Titulo de la Tercera Parte 

del Código Civil, en lo referente a la lnmatrlculaclónt de bienes Inmuebles por resolución judicial 

et articulo 3046 del citado ordenamiento legal sei"la\a lo siguiente en su parte conducente: 

"Articulo 3046.· La inmatriculac\ón es la Inscripción do la propiedad o posesión 

de un Inmueble en el Registro Público de la Propiedad, que carece de antecedentes reglstrales. 

Para cualquiera de los procedimientos de inmatrtculaclón a que se refieren los arUculos 

stgu\entes, es requisito previo que el Registro Público emita un certificado que acredite que el 

bien de que se trate no ésta inscrito, en los términos que se precisan en las disposiciones 

administrativas que para el efecto se expiden. 

El Director del Registro Público de la Propiedad podrá allegarne Información de 

otras autoridades administrativas. 

El Interesado en la lnmatriculaclón de la propiedad o posesión de un Inmueble 

podrá obtar por obtenerla mediante reso\uc\6n judicial o mediante resolución admlntstrativa, en 

los términos de las disposiciones siguientes: 

l.~ La lnmatriculación por resolución judicial se obtiene: 

a) Mediante lnfonnaclón de dominio, y 

b) Mediante Información posesoria". 

(37) Munoz, Luis-Salvador, castro Zeveleta. 
Op. cll, pég.1414. 
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Asimismo, el articulo 3047 del citado ordenamiento legal Invocado manifiesta: 

"Articulo 3047.- En el caso de la información de dominio a que se refiere el 

inciso a) de la fracción 1 del articulo anterior, el que haya poseldo bienes Inmuebles por el 

tiempo y con las condiciones exigidas para prescribirles establecidas en et Libro Segundo, Título 

Séptimo. Capitulo 11 del Código Civil, y no tengan titulo de propiedad o, teniéndolo no es 

Inscribible por defectuoso, podrá ocurrir ante el juez competente para acreditar ta prescripción 

rindiendo la Información respectiva, en los términos de las disposiciones aplicables del Código 

de Procedimientos Civiles. 

Comprobados debidamente los requisitos de la prescripción, ~I juez declarará 

que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de le prescripción y que tal declaración 

se tendrá como titulo de propiedad y seré Inscrita en el Registro Público de la Propiedad". 

Los anteriores articulas citados hacen alusión a que las determinaciones que se 

lomen, ya sea por haber realizado un procedimiento de prescripción positiva o un procedimiento 

de lnmalricu\aclón judicial, seílalan concurrentemente que la determinación que se tome, deberé 

anotarse en el Registro Público de la Propiedad y que ésta Jes serviré como titulo de propiedad 

que tos acreditara como tales. 

Del anéllsls anteriormente realizado podemos concluir que la prescripción, en 

sentido jurfdlco, es la toma de razón en algún registro, de los documentos o declaraciones que 

han de asentarse en él, según las leyes, la Inscripción en el Registro Público es, pues, el que 

toma de razón de todos aquellos documentos o declaraciones que contengan un negocio jurfdlco 

o acto suficiente para originar uno de los fenómenos de vida de los·derechos reales o _de las 

personas morales. Ahora siendo múltiples las modificaciones reglstrales en cuanto e las 

Inscripciones, ya que estas tiene distinto valor material o formal según el acto que representen. 
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Pero queda únicamente precisar que la Inscripción de las resoluciones judiciales, como se 

llamen, según su naturaleza jurldlca, son verdaderamente necesarias para hacer valer los 

derechos que en ellas se contienen, de conformidad con las leyes y reglamentos respectivos. 



C) LA OPOSICION Y CASOS EN QUE PROCEDE. 

Eduardo Pallares, en su Diccionario de Derecho Procesal Civil sef\ala que la 

oposición es dificil de definir porque no tiene contamos preclsos, y existe lo mismo como 

categoría del Derecho procesal y del Derecho substantivo. En muchos casos, es evidente que la 

oposición no tiene las caracteri5ticas de una Impugnación (esto es, de un recurso). Por lo que la 

oposición es un acto procesal de alguna o de las dos partes, por el cual declara su 

Inconformidad en que se lleve a cabo una determinada dlllgoncla o respecto de una resolución 

judicial, para el efecto de que no se ejecute. (38) 

Lo anterior se traduce en el legitimo derecho de defensa que tiene cualquier 

persona Interesada en cualquler procedimiento, atendiendo a la garanlfe de seguridad Jurfd!ca, 

la cual se encuentra consagrada en la Constitución Polltica de los Estados Unidos Mexicanos, 

por lo que el derecho de defensa en juicio, en el ordenamiento jurídico mexicano, se deriva del 

segundo párrafo del artículo 14 Constitucional, que expresa: "Nadie podré ser privado de Ja vida, 

de la libertad, de sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido ante los 

tribunales previamente establecidos, en el que se cumplan las fonnalldades esenciales del 

procedimiento". 

De la misma manera como se ha reconocido que existe un derecho de acción, 

como un derecho abstracto para promover la actividad. del órgano jurisdiccional con el objeto de 

que resuelva sobre una pretensión litigiosa, también se ha estimado que hay un derecho 

genérico de defensa en juicio, como el derecho del demandado de ser oído en defensa en juicio, 

(36) Pallares, Eduardo. 
O!cclonerio de Derecho Procesal Civil. 
Pomia, México, 1963, pilg. 563. 
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para que tenga oportunidad de contradecir las pretensiones del acclonante y de ofrecer y 

practicar pruebas que respalden su defensa. ''Ambos derechos, de acción y de defensa, los 

cuales se encuentran reconocidos constiluclonalmente, no son consfderados como opuestos, en 

el sentido de que uno excluya al otro, sino como aspectos complementarios, pues el derecho de 

acción Implica el derecho de defensa". (39) 

Couture ha senaledo, con gran precisión, que, con este derecho genérico de 

defensa, "lo que se da al demandado es la eventualidad de la defensa, en cuanto a su 

contenido, podrá ser fundada o Infundada: podrá ejercerse o no ejercerse; podrá ser acogida o 

rechazada en la senlcncla. El orden jurldlco no pregunta si el demandado tiene o no buenas 

razones para oponerse. Sólo quiere dar, a quien es llamado a juicio, la oportunidad de hacer 

valer las razones que tuviere". De esta manera el derecho de derensa en juicio "no es el 

derecho sustancial de las defensas; sino el puro derecho procesal de defenderse". (40) 

La parte demandada puede limitarse a negar que los hechos afirmados por el 

actor son ciertos. Esta actitud de negación de la veracidad de los hechos, que se aduce para 

oponerse a las pretensiones del actor, tiene fundamentalmente dos consecuencias: 

1.- En primer lugar, evita que so produzca la confesión fleta sobre los hechos 

afirmados por el actor en su demanda, en los términos previstos en los artfculps 266 y 271 del 

Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 

(39) Flx·Zamudlo, Héctor. 
Constitución y proceso Civil en Lat!noamédca 
U.N.A.M., México, 1974, pég. 60. 

(40) Couture, Eduardo J. 
Les Garantlas Cons!ltuc!onales del proceso Ciy!!. 
Edlar, Buenos Aires, 1946, pág. 174. 
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2.- En segundo término, Impone al actor la carga de probar los hechos negados 

expresamente por el demandado, ya que, con las salvedades que rija la propia ley procesal, la 

carga de la prueba corresponde al que afirma los hechos y no al que los niega. 

De manera slmllar a la actitud de negar tos hechos, y regularmente como 

consecuencia de tal actitud, el demandado puede negar también la existencia de los derechos 

reclamados por el actor. 

José Ovalle Favela sef\ala que: "En la práctica procesal mexicana, la actitud de 

negar los derechos reclamados por la parte actora se concreta en ta denominación exceptlo sine 

actlone agis o excepción de falta de acción, que consiste precisamente, en la negación, que el 

demandado formula, de que el actor tenga efectivamente los derechos que reclama en 

juicio". (41) 

En general, en la doctrina se considera que tanto la actividad de negar el 

derecho, si bien Implica una resistencia del demandado frente a la pretensión del actor, no 

tienen el mismo significado que el de le oposición de excepciones. "Cuando el demandado o el 

Imputado ·escribe Devls Echandfa· se contenta con negar los elementos de derecho o de 

hecho de la demande o de la imputación o con afirmar su inexistencia, ciertamente hay 

discusión de la pretensión, pero no existe excepción, sino una slmple defensa". (42) 

(41) Ovalle Favela, José. 
Derecho procesal Civil. 
Segunda Edición, Colección Textos Jurfdlcos. 
Harla, México, 1960, pég. 75. 

(42) Devls Echandla, Hemando. 
Compendio de Derecho Procesal 
Tomo 1, Editorial ABC, Bogo!é, 1972, pég.196. 
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2.~ En segundo término, impone al actor la carga de probar los hechos negados 

expresamente por el demandado, ya que, con las salvedades que fija la propia ley procesal, la 

que se refiere a las personas que se Ignore su domicilio, también podrán acudir a juicio a hacer 

valer sus derechos por el emplazamiento por medio de edictos. Lo que finalmente se traduce en 

que la oposición procederá cuando la o las personas que acrediten tener Interés directo sobre el 

predio a lnmatricular se funden en algún titulo que sea suficiente y bastante para desvirtuar los 

hechos y los elementos del actor accionante. 

Asimismo, el Delegado de la Secretaria de la Reforma Agraria en el Distrito 

Federal, al ser emplazado para que comparezca en el procedimiento de lnmatriculaclóm judicial, 

el cual deberá manifestar si el predio a lnmatrlcular esta o no afecto al régimen ejldal o 

comunal, y por otra parte al emplazar, a la Secretarla de Desarrollo Urbano y Ecologfa, hoy 

Secretarla de Desarrollo Social, ésta deberá manifestar ante el juez de lnmatrlculaclón si el 

predio en cuestión es o no propiedad federal. Del cuestlonamlento onterlonnente plasmado 

Inferimos, que éstos también son casos en quo procede la oposición en el procedimiento de 

inmatrlculación Judicial, ante tal situación el actor por los cuestlonamlentos planteados se verá 

Impedido para adquirir quizá temporalmente dichos predios a lnmatrlcular, por las 

consideraciones que hemos plasmado, en atención a que une de las caracterfstlcas de los 

bienes del Estado, es que son Imprescriptibles. 



O) ORGANO JURISDICCIONAL COMPETENTE PARA CONOCER DE LA 

INTERVENCION DEL OPOSITOR. 

La competencia del órgano jurisdiccional para conocer de los juicios a que nos 

venimos refiriendo, y los criterios para detennlnar dicha competencia según Chlovenda es: "El 

poder jurisdiccional, en cada uno de los órganos Investidos de él se nos presenta limitado; éstos 

límites constituyen su competencia. La competencia de un órgano es, por lo tanto, la parte del 

poder jurisdiccional que puede ejercitar. Los lfmltes, con los cuales la Ley distribuye la 

jurisdicción entre los órganos, son de distinta naturaleza•. (43) 

En nuestro derecho la competencia de los tribunales se lfmHa por la materia, la 

cuentfa, el grado y el tenitorio, tal como lo expresa nuestro Código de Procedimientos Civiles 

para el Distrito Federal en su artículo 144, que a la letra dice: 

"Artfculo 144.- La competencia de Jos tribunales se determinara por la materia, 

la cuantfa, el grado y el terrttorto•. 

Asimismo, el artículo 156 fracción 111 del ordenamiento legal invocado, 

manifiesta lo siguiente: 

"Articulo 156.- Es juez competente: 

111.- El de la ubicación de la cosa, si se ejercita una acción real sobre bienes 

Inmuebles .•• ". 

(43) Chlovenda, José. 
PrincJQ{OI de QerechO Procesal C!yH 
Tomo 1, 1115111uto EdHonat Reus, 
Madrid, 1922, pág. 821. 



97 

Ahora bien, en el DI trito Federal el Pleno del Tribunal Superior de Justicia dé 

dicha entidad federativa por acuerd¡ plenario de fecha ocho de mayo de mil novecientos 

noventa y uno de conformidad con 'ª]facultades que le confiere el artículo 28 fracción 1 parte 

final de la Ley Orgánica de los Tribta/es de Justicia del Fuero Común del Distrito Federal 

acorde el funcionamiento de cinco j zgados civiles de nueva creación, especlallzedos en le 

lnmatriculaclón judicial de Inmuebles ue conocerán de /os asuntos de ésa materia a partir del 

dfa trece de mayo de mil novecientos noventa y uno, lo cual se hizo del conocimiento público 

por medio del Boletín Jud/clal que dita dicho Tribunal de fecha trece de mayo de mll 

novecientos noventa y uno. 

En la práctica es not ·a que le creación de Jos Juzgados de lnmatriculacfón 

Judicial de Inmuebles, no fué una mecf! e ecer1eda pues se he vista notorlemenle disminuida la 

carga de trabajo que éstos juzgados el /les de nueve creación al grado tal que los acuerdos y 

sentencias que emiten, die con die s ven disminuidas en su mlmero, y tan es asl que por 

acuerdo plenario de fecha diecisiete d septiembre de mil novecfentos noventa y dos, a sólo 

dlecisels meses de la creación de dicho. Juzgados, dicho alto cuerpo incorporo el conocimiento, 

o sea, amplío la compelencla de dicho juzgados para que en los mismos se ejercite acciones 

de prescripción en relación con bienes 1 muebles sitos en el Distrito Federal, a que se refiero el 

Capílulo Segundo del Tílulo Sépllmo, lbro segundo del Código Civil, dicha ampllaclOn de 

competencia, si bien es un esruerzo ten lente a equilibrar las cargas de trabajo que se registran 

en /os juzgados civiles, con ello no se ha podido lograr el equlllbrio esperado, pues los Juzgados 

civiles se encuentran saturados cada ve més de nueves demandes mientras que los juzgados 

civiles de lnmatrlculación judicial siguen con una carga de trabajo Intima en relación con los 

anterionnente citados, lo cual a nuestro juicio revela que Jos tribunales especializados en la 

lnmatrtculaclón judicial de Inmuebles, no e han dado los resultados que se esperaban. 
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El acuerdo plenario a que nos venimos refiriendo que Incorpora /os juicios de 

prescripción en relación con bienes inmuebles a la competencia de los juzgados especializados 

en inmatriculaclón judicial de inmuebles, fué publicado en el Bolelín Judicial de nuestro Tribunal 

Superior de Justicia del Fuero Común del Distrito Federal el dfa ocho de octubre de mil 

novecientos noventa y dos. 

En los párrafos anteriores hemos tratado de dar aunque en forma somera un 

conceplo de competencia respeclo de la materia de nuestro esludlo apoyados en Jos preceptos 

legales que rigen a la misma, tocando ahora a nueslro estudio abordar el tema de /a 

intervención del oposllor, lo cual haremos de la siguiente manera: 

En el capllulo tercero de la presente tesis, al tratar lo relativo a la 

Jnmatriculación judicial, sostuvimos que quien prescribe un Inmueble que aparece Inscrito en el 

Registro Público a nombre de persona determinada y aquél que prescribe un Inmueble no 

Inscrito en el Registro se encuentran en realidad en una slluación jurídica casi Idéntica siendo la 

única diferencia que, en el segundo caso, se desconoce la persona en contra de la cual debe de 

lntenlarse la acción de usucapión. Por lo que concluimos que, en ambas hipótesis, el lnleresado 

debe de tener acceso a un juicio contencioso que le permila obtener un tftulo de propiedad que 

ha adquirido por medio de prescripción positiva, sin más deficiencias que las que exige el 

carácler de desconocido que tiene el demandado en el caso del bien Inmueble no inscrito, 

asimismo dejamos asentado que en ésle caso el poslble Interesado cuyo nombre no aparece en 

el Registro deberá ser notificado en fa forma que establece el Código de Procedimientos Civiles 

para la citación de personas Inciertas o cuyo domlc/llo se ignora, es decir, por edictos, en la 

forma que especmcamente serlala la fracción 111 del artfculo 122 del ordenamiento cita.do, 

situación que cumple perfectamente con las formalidades esenciales del procedimiento en los 

términos del anrculo 14 de nuestra Constitución Polfllca. 
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El articulo 3049 del Código Civil señala que: "Cualquiera que se considere con 

derecho a tos bienes cuya propiedad o posesión se sollcite inscribir por resolución Judicial, podrá 

hacerlo valer ante el juez competente". 

El mencionado enunciado nos plantea el problema de saber cuál es el juez 

competente para dirimir la oposición, lo cual a nuestro juicio lo resuelve el propio articulo en 

mención en su segundo párrafo, el cual establece: 

"La presentación del escrito de oposición suspenderá el curso del procedimiento 

de lnfonnaclón; si este estuviese ye concluido y aprobado, deberá el juez poner la demanda en 

conoclmienlo del Director del Registro Público de ta Propiedad para que suspenda la inscripción, 

y si ya estuviese hecha, para que anote dicha demanda". 

Tornando en consideración que el artículo 259 del Código de Procedimientos 

Civiles nos sef\ala: 

"Articulo 259.- Los efectos del emplazamiento son: 

1.- Prevenir el juicio en favor del juez que lo hace; 

11.- Sujetar al emplazado a seguir el juicio ente el juez que lo empiezo, siendo 

competente al tiempo de la citación, aunque después deje de serlo con relación al demandado 

porque éste cambie de domicilio, o por otro motivo legal; 

111.· Obligar al demandado a contestar ante el juez que lo emplazó, salvo 

siempre el derecho de provocar la Incompetencia". 

Hemos sostenido en el cuerpo del presente trabajo que el juicio de 

lnmatrtculaclón judicial es el procedimiento contencioso en el cual las notificaciones se realizan 

en los términos de la fracción 111 del articulo 122 del Código de Procedimientos Civiles, situación 

que armoniza con la garanlla de audiencia consignada en nuestra Carta Magna, por. lo que tal 
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notificación y emplazamiento a las personas qua pudieran considerarse perjudicadas se realiza 

en términos perfectamente legales por lo que para todas las personas Interesadas fes surten 

efectos de emplazamiento en los términos del artículo 259 del Código de Procedimientos Civiles 

los mencionados en el citado articulo transcrito en su parte conducente, !3s publicaclones de los 

edictos a que se refiere la mencionada fracción 111 del articulo 122 del mismo ordenamiento por 

lo que ahora afirmamos categóricamente que con base en los preceptos legales mencionados, 

el órgano jurisdiccional competente para conocer de la Investigación del opositor, lo es el juez 

que conoció de la demanda de inmatrlculaclón judicial promovida por el interesado. 



E) ATRIBUCIONES DEL ORGANO JURISDICCIONAL 

DE INMATRICULACION JUDICIAL. 

En cuanto a las atribuciones del órgano Jurisdiccional de lnmatrtculeclón 

Judlclal, las mismas no se encuentran plasmadas en donde debieren encontrarse, en efecto, la 

Ley Orgánica de los Tribunales de Justicia del Fuero Común del Distrito Federal, no contempla 

las atribuciones de éstos juzgados, par lo que deberemos de tomar en cuenta el acuerdo del 

Pleno del Tribunal publicado el 10 de mayo de 1991, asl como el de fecha 8 de octubre de 1992, 

atento a que son unos juzgados civiles de nueva creación como lo sel\ela el primero de los 

citados, y en el segundo a que conocerán también de los juicios de prescripción positiva, silos 

en el Distrito Federal, por lo que en cuanto a sus atribuciones, las mismas lo son, de acuerdo a 

la Ley Orgánica citada, el artfculo 54 en su fracción 11 le cual senala lo siguiente: 

"Articulo 54.-Losjueces de lo civll conocerán: 

11.- De Jos juicios contenciosos que versen sobre la propiedad o demás derechos 

reales sobre Inmuebles, siempre que el valor de éstos sea mayor de ciento ochenta y dos veces 

el salario mlnlmo diario general vigente en el Distrito Federal, excepto si se controvirtieren 

cuestiones relacionadas con el patrimonio de familia, en que la competencia corresponda a Jos 

jueces de lo familiar". 

Del articulo anteriormente cilado, Inferimos, que los jueces de lnmatrtculaclón 

judicial conocerán de los asuntos a que se refiere el citado articulo, y, además de las cuestiones 

que senalamos contempla el acuerdo del Pleno del Tribunal Superior de Justicia del Distrito · 
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Federal, por lo que en las condiciones anteriormente señaladas, técnicamente las alribuciones 

de los juzgados civiles de lnmatriculeclón judicial son las que enuncia el articulo 54 en su parte 

conducente, siendo propio destacar, que esta situación no deberla de existir, ya que los 

juzgados a que nos venimos refiriendo se encuentran básicamente sin atribuciones, por no 

encontrarse las mismas contempladas en la Ley Orgánica que citamos. 



F) EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO EN 

RELACIONA LA INSCRIPCION DE RESOLUCIONES JUDICIALES. 

La Institución del Registro Público de la Propiedad y del Comercio, 

especfficamente el el Distrito Federal, en lo referente a la lnscrfpc!ón de resoluciones judiciales, 

en virtud de haber adquirido, perdido, modificado en relación a los bienes Inmuebles, los que se 

encuentren en su follo real de Inmueble, lnclustve, como es el caso de la lnmatrlculaclón judicial, 

carente de antecedentes reglstrales, repetimos nuevamente, se verificará según lo establezca el 

Reglamento de ésa H. Institución Registra!, para corroborar la sltuclón sei'lalamos los artículos 

que al efecto senalan este punto, por lo que primeramente hablaremos del reglamento y 

posterionnente haremos aluslón a lo que sei'lala nuestro Código Civil. 

El articulo 38 del ordenamiento primeramente enunciado refiere lo siguiente: 

KArtlculo 38.· El registrador no caUficará la legalldad de Ja orden judicial o 

administrativa que decrete un asiento, pero si a su juicio, concurren algunas circunstancias por 

las que legalmente no deba de practicarse, pondré el caso en conocimiento del área jurfdlce, 

pare que par su conducto, se dé cuenta a la autoridad ordenadora. SI a pesar de ello ésta Insiste 

en que se cumpla su mandato, se procederé conforme a lo ordenado, toméndose rezón del 

hecho en el asiento correspondiente. Les resoluciones judiciales ejecutoriadas quo ordenen una 

Inscripción, anotación o cancelación en un juicio en que el registrador~ el Director Ger:ieral sean 

parte, se cumplirán de lnmedlatoK. 
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El anterior artículo lo sei'ialamos en virtud de que nos estamos refiriendo a la 

sltuclón jurldlca concreta de un bien que si tiene antecedentes regislrales, pero al respecta de la 

inmatrlcuJaclón de Inmuebles el artfculo 49 del ordenamiento legal en consulta manifiesta lo 

siguiente: 

"Art!culo 49.- Salvo los casos de lnmetriculeclón a que se refiere el capitulo VII 

del Titulo Tercero del Presente Reglamento, todo documento asentable hará rererencla expresa 

a los antecedentes reglstrales, relacionando la última Inscripción relativa al bien o derecho de 

que se trate y las demás que fueren necesarias para establecer una exácta corrclaclón entre los 

contenidos del documento y los del follo respectivo". 

Los artfculos a que alude el artículo precedente nos llevan a la regulación 

jurldlca de la lnmalriculaclón judlclal, lo cual hemos realizado en el presente capitulo al hacer el 

anállsJs de los articulas 3047 a 3049 del Código Civil por lo que nos remillmos a ellos en obvio 

de repeticiones Inútiles e Innecesarias. 

Ahora bien el Código CIVIi, en cuanto a lo que se refiere a le prescripción 

positiva el articulo 1156 del citado aduce lo siguiente: 

"Articulo 1156.- El que hubiere posefdo bienes Inmuebles por el tiempo y con fas 

condiciones exigidas por éste Código pare adqufrir1os por prescripción, puede promover juicio 

contra el que aparezca como propietario de ésos bienes en el Registro Públlco, a fin de que se 

declare que la prescripción se he consumado y que ha adquirido, por ende, la propiedad". 

Por otro lado el artículo 1157 senala lo siguiente: 

"Articulo 1157.- La Sentencia ejecutoria que declare procedente la acción de 

prescripción se Inscribirá en el Registro Público y serviré de trtulo de propiedad al poseedor". 
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El anterior razonamlent que enuncia el artfculo precedente sobre Ja inscripción 

en el Registro Público de la sentencia e ecutoña como lo citan los artfculos del reglamento del 

mismo, ye que se trala de una orden judicial, emitida de conformidad con las leyes y los 

preceptos legales aplicables al caso concreto, por Jo que la función del Registro Público en 

relación a este punto, es verdaderaJenle necesaria, para que ése trlulo adquirido por 

prescripción positiva o por el proce /miento especial de lnmatriculaclón judicial surta 

dennillvamenle efectos frente a terceros. 



G) ANALISIS PROCEDIMENTAL DE LOS PROCEDIMIENTOS DE 

PRESCRIPCION POSITIVA E INMATRICULACION JUDICIAL. 

Para hablar del análisis procesal, es decir, de la equiparación jurídica de ambas 

figuras, ya que como hemos analizado en Jos capitulas precedenles, las mismas revlslen casi en 

su totalidad situaciones jurídicas concrelas que se tienen que acreditar, es por eso, que 

hablaremos primeramenle de fa prescripción positiva, para después hablar flna/menlc de la 

lnmatrlcu/aclón judlclal. 

En relación a los documentos necesarios para promover un procedimiento de 

prescripción poslllve esenclalmenle se necesitan dos: 

a) Certificado de Inscripción del bien Inmueble de que se lrale, expedido por el 

Registro Público de la Propiedad y Comerlco del D/slrito Federal. 

b) Documento que haya generado que la persona que posee dicho bien tenga Ja 

posesión material del mismo. 

contra de: 

Por lo que se refiere al Upo de juicio, el mismo se tramita en la vfa ordinaria. 

Por cuanto se refiere al emplazamiento, el mismo se tendrá que rea/izar en 

a) Titular de la inscripción en el Registro Púb/lco. 

b) Persona de quien obluvo la posesión (si se t~ta de persona que no se 

conoce su domlclllo, deberé de realizarse en términos de la fracción 11 del articulo 122 del 

Código de Procedimientos Civiles). 
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e) El c. Registrador de la Propiedad. 

Puede suceder que tampoco conozcamos el domicllla del titular de la 

inscripción, por Jo que deberá realfzarse el emplazamlento en los mismos términos del artículo 

122 fracción 111 del ordenamiento citado. 

En virtud de ello, la policía con previo informe iníonnará al Juzgador que no 

tiene conocimiento del domlci/lo de las personas que se enuncia en los incisos a) y b), por lo que 

el juez ordena que se rea/Ice por edictos, los cuales se publicarán tres veces de tres en tres 

dlas, rea/Izándose estos en : Boletín Judiclal y en el periódico de mayor circulación, en el edicto 

deberá de sei'ia/arse el término para contestar que no será menor de quince días ni mayor de 

sesenla, fo cual deberán de realizar las personas a quien van dirigidos Jos citados edictos en 

términos del articulo 260 del cilado ordenamiento. 

Producida o no la conleslac/ón en los términos del edicto, se abrirá el juicio a 

prueba por el término de diez dfas, como lo dispone e/ artículo 290 del Código procesal, Jos 

cuales serán comunes para ofrecerlas, por lo que el juez dentro de los trelnla días sigulenles a 

la revisión de dichas pruebas, citaré para audiencia de desahogo de las misma, fas cuales 

deberán de estar preparadas en ténnlnos del artículo 385 procesal, podrán ofmcerse todas las 

pruebas que se eslfmen pertinentes, las cualos deberán de reunir los requisitos a que alude el 

artículo 298 del Código Invocado, desahogadas las pruebas, las cuales deberán de acreditar la 

posesión del poseedor de manera pacífica, contínua y pública, Independientemente de la buena 

fé o mala fé, la cual senclllamenle es fa que delerrnlnará el !lempo para poder prescribir un bien 

Inmueble. 

La sentencia que declare consumada Ja propleda a favor de quien promovió tal 

procedlmlenlo, seré apelable en ambos efectos, la que deberá de dictarse dentro de los quince 
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días siguientes a la citación de la sentencia, pudiendo ampliarse por ocho dias cuando el 

expediente contenga documentos muy voluminosos, atento a lo dispuesto por el artículo 87 del 

Código procesal. 

El auto en que se declara que la sentencia a causado o no ejecutoria, no admite 

más recurso que el de responsabilidad. 

Ahora bien hemos citado paso a paso el procedimiento do prescripción positiva, 

la forma de emplazar, las pruebas, aunque de forme muy somera, pero especifica, por lo que 

hablaremos del procedlmienlo especial de inmatriculación judlcial. 

En relación a los documentos necesarios para promover un procedimiento de 

lnmatriculaclón judicial esencialmente se necesitan los siguiente .. : 

a) Certificado de no Inscripción, expedido por el Registro Público de la 

Propiedad y Comercio del Distrito Federal. 

b) Documento que haya generado que la persona que posee dicho bien tenga la 

posesión material del mismo. 

e) Plano autorizado por la Tesorería del Distrito Federal. 

Por lo que se reflere al Upo de juicio, el mismo se tramitará en la vfa especial de 

lnmatriculaclón. 

En cuanto al emplazamiento el mismo deberé de realizarse en contra de las 

siguientes personas: 

a) De quien obtuvo la posesión o su causahabiente si fuere conocido. 

b) Colindantes. 

e) Ministerio Público. 
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d) Delegado de la Secretaría de la Refonna Agraria en el Distrito Federal. 

e) Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecología, hoy Secretaría de Desarrollo 

Social. 

f) Al C. Director del Registro Público de la Propiedad y Comercio en el Distrito 

Federal. 

Hemos analizado hasta aquí a las personas que deberán ser emplazadas en el 

procedimiento de lnmatriculaclón judicial, por lo que hablaremos con las personas como cita el 

articulo 122 rracción 111 del Código de Procedimientos Civiles que deberá emplazarse a "quienes 

puedan considerarse perjudicados", por lo que se deberá de publicar por una sola vez un edicto 

a efecto de emplazar a las citadas personas, lo cual deberá de realizarse en los siguientes 

medios lnfonnallvos: 

a) Diarto Oficial. 

b) Bolelfn Judicial. 

e) Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal, sección Boletín 

Registra l. 

d) Periódico de mayor circulación. 

Realizadas las publicaciones, se correrá traslado con la solicitud a las personas 

que citamos en la hoja precedente en su parte superior, por el ténnino de nueve dlas. Por lo que 

respecte el Delegado de la Secretarla de 18 °Refonna Agraria, esta deberé lnfonnar el juez del 

conocimiento si el predio a lnmatrlculer se encuentra o no afecto al réglmon comunal o ejldal: y 

en cuanto el la Secretarla de Desarrollo Urbano y Ecología, -hoy Secretarla de Desarrollo 

Social-, ésta deberá lnfonner igualmente al juzgador si el predio a lnmatrlcular se encuentre o 

no dentro de propiedad federal. 



110 

En cuanto a las demás personas, las mismas podrán oponer las excepciones y 

defensas que juzguen convenlenles siempre que comparezcan al procedimiento de 

lnmatriculacl6n, lo cual deberán de realizar en términos del artículo 260 del Código Procesal. 

Producida o no la contestación, el Juez al vencer el último día de traslado abrirá 

una di/ación probatoria por el término de quince dlas, pudiendo ampliarla hasta por treinla a 

peliclón de/ Interesado, en donde Igualmente que en el procedimiento de prescripción el 

promovente, deberá de acreditar su posesión pacífica, conlfnua, pública amén de buena o mala 

re, extremos Idénticos como citamos a los de la prescripción positiva. Las pruebas que se 

ofrezcan igualmente deberán de reunir los requisitos de los artfcufos 296 y 385 del Código 

Procesal. La Sentencia deberá de dictarse en términos de que el promovenle ha consumado la 

lnmatriculaclón y por ende se ha convertido e~ proplelrario del bien que posee. 



CONCLUSIONES 

1). El derecho de propiedad ha sido regulado desde los tiempos més lejanos y 

ha sido además, contemplado como un derecho que tiene todo Individuo. 

2). Les leglslaclones de todos los paises han adoptado el derecho de propiedad 

como un derecho real, sobre el que se ejerce el dominio directo e Inmediato a efecto de 

preservarlo. 

3). Asimismo, las formas de transmisión del dominio son diversas, pero siempre 

enfocadas a la posesión material del bien mueble o Inmueble. 

4). La protección jurídica del derecho de propiedad se encuentra regulada en 

ordenamientos de orden público y por lo tanto irrenunciables. 

5). la propiedad siempre atenderá a lo que dicte el Interés público, como es el 

caso de la Indemnización por causa de uli/idad pública. 

6). Todos Jos actos relallvos a la propiedad siempre deberán revestir las 

formalidades que dicte la ley, para que surtan efectos Jurídicos plenos. 

7). La prescripción positiva y la lnmatriculaclón judicial son procedimientos 

tendientes a la obtención de titulo de propiedad que acredite la misma. 

8). Como la ha sustentado le Suprema Corte de Justicia de la Nación, siempre 

existirá une persone interesada en los procedimientos de lnmalrtculaclón Judlclal1 por lo que ahf 

se derive que se trata de un procedimiento contencioso y no de una simple Información de 

dominio. 
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9). Los Juzgados de lnmatriculación Judicial, no fue tan acertada su creación 

debido a que los asuntos que se pensaba tendrfan, no han sido los esperados de ahl su base 

para que, o desaparezcan a se Incorporen como Juzgados Civiles o se reduzca el número de los 

mismos. 

10). No se ha cumplida el objetivo de regularizar la tenencia de la tierra debido 

a la tardanza del Registro Púb11co de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal, por lo que 

el Congreso de la Unión debería tomar el asunto con más seriedad y hacer más expeditas los 

trámites administrativos. 

11). En el caso de la inmatriculaclón judlclal solamente podrán oponerse 

aquellos que tengan Interés, lo cual deberán hacer ante el juez civil de lnmatriculeción judicial 

fundándose en ello un documento fehaciente ~ara acreditarlo. 

12). Las facultades de los juzgados clviles de lnmatriculaclón judicial deberlan 

contenerse en la Ley Orgánica de los Tribunales de Justicia del Fuero Común del Distrito 

Federal, en la que se conste con precisión la competencia y atribuciones de los mismos. 
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