86!
e
UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE DERECHO
SEMINARIO DE DERECHO CIVIL

AALISIS GRITICO E LA PRESGRIPGION HUUUISITIVA
O 105 BIENES INMUEBLES =

SECRE TA&IA njru Wt
EXAMEHES PRI SIONALES

QUE PARA OPTAR POR EL TITULO DE:
LICENCIADO EN DERECHO
P R E ] E N T A

GABRIEL SUAREZ USTARROI

MEXICO, D. F. 1994

TESIS coN
| FALLA TE CRGEN




pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA
SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta
protegido por la Ley Federal del Derecho de
Autor (LFDA) de los Estados Unidos
Mexicanos (México).

El uso de imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera exclusivamente
para fines educativos e informativos y debera
citar la fuente donde la obtuvo mencionando el
autor o autores. Cualquier uso distinto como el
lucro, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



1M :
GUADALUPE USTARRQZ DE SUAREZ
DE QUIEN SIEMPRE HE TENIDO APOYO
Y CARIRO, EN TODO MOMENTO DE Ml
VIDA,

AMI PADRE: HUMBERTO SUAREZ D.
QUIEN CON SUS CONSEJOS ME SENALC
LA PAUTA A SEGUIR EN MI VIDA.



MA. EUGENIA.
SILVIA.
HUMBERTO.

A CARMEN ESCOBEDQ G:
POR TODO EL APOYO Y CARINO QUE ME
HA BRINDADO EN LA VIDA,



LIC: LIX AMAR LEQN:
POR LA AYUDA BRINDADA A LA
REALIZACION DEL PRESENTE TRABAJO.

A LA UNIVERSIDAD NACIQONAL AUTONOMA
DE MEXICO:

QUIEN ME .BRINDO LA APORTUNIDAD DE
LOGRAR CUMPLIR MIS MAS ALTOS ANHELOS.



AL LIC: JOSE ALFREDQ ISSELIN CARDONA
POR SU GRAN EJEMPLO COMO HOMBRE, Y
JURISTA.

TOD 1S AM



INTRODUCCION

C AP I TULO

C A PI TUTULO

1.1,

1.2,

1.3,

1.4,

1.5.

Notas

I1

2.1.

2.2,

2.3,

2.4.

ANTECEDENTES HISTORICOS
Derecho Romano

Derecho Germénico
Derecho Canénico
Derecho Espafiol
Derecho Mexicano

Informativas

LOS BIENES MUEBLES Y LOS
BIENES INMUEBLES
Connotacién Juridica de
Bien

Clasificacién de los Big
nes

Los Bienes Muebles y los
Bienes Inmuebles
Importancia de la Clasi-

ficacién de 1los Bienes

Pég.

13
18
19
22
24
28

30
31

36



C A PI TULO

C AP

1

T UL O

Notas

III

3.2,
3.3.
3.4,
3.5.
3.6.
3.9.

Notas

1v

Muebles y los Bienes In-
muebles

Informativas

ASPECTOS GENERALES DE
LA PRESCRIPCION ADQUISI-
TIVA EN EL DERECHO CI-
VIL

Prescripcién Adquisitiva
Yy Prescripcidp Extintiva
Terminologia

Definicién
Clasificacién
Naturaleza Juridica
Elementos

Diferencia entre la Preg
cripeién Adquisitiva y
la Ocupacién

Informativas

REQUISITOS Y CONDICTONES
DE LA PRESCRIPCION ADQUIL
SITIVA SEGUN EL CODIGO

Pég.

40
42

44
46
47
48
48
S0

54
56



C A PITULO

4.2.

4,3,
4.4,
4.5.
4.6.
4.7.

Notas

5.1,

5.3.

CIVIL PARA EL DISTRITO

FEDERAL

La Posesién Necesaria pg
ra que Opere la Prescrip
cién Adquisitiva

La Posesién en Calidad
de Propietario

La Posesién Pacifica

La Posesidén Continua

La Posesién Piblica

La Buena Fe y la Mala Fe
El Transcurso del Tiempo

Informativas

ANALISIS CRITICO DE LA
PRESCRIPCION ADQUISITIVA
La Justificacidén Social
de la Prescripcién

Articulo 27 de la Consti
tucién Politica de los
Estades Unidos Mexicanos
en Materia de Propiedad

Limitaciones y Modalida~

Pég.

58

60
61
63
65
66
69
71

73

80



5.5.

des al Derecho Real de

Propiedad

. La Posesidén Adquirida

por Medio de un Delito
en la Prescripcién Adquji
sitiva

La Prescripcién Adquisi-
tiva Existiendo Mala Fe

y/o Violencia

Notas Informativas

CO0ONGCULUYUST'TONTES

FUENTES

INFORMATIVAS

Pég.

81

84

85
87

89

97



I NT R ODUU CC I 0N

La razén de haber escogido el tema "Andlisis Critico de la
Prescripcién Adquisitiva de los Bienes Inmuebles" como objeto de
nuestro estudio, proviene de la inquietud que en nosotros surgié,
desde que ipiciamos la carrera de Derecho, al observar 1la
discrepancia que esta institucién ha provocado, a partir de su
origen, entre el derecho del propietario y la proteccién al

poseedor.

Este tema ha dado lugar a variadas interpretaciones y serias
argumentaciones, desde el punto de vista de la técnica
legislativa, pasando por la teoria general del derecho, hasta

llegar al campo de la filosofia juridica,

Asi, observamos la manera en que se involucran diversos
trasfondos de corte sociolégico (proteccién del adquirente de
buena fe frente & la reivindicacién tardia o proteccién del
derecho del propietario frente al déspojante o adquirente de mala
fe), histérico (elaboraciones romanas, doctrinas canonistas,
interpretaciones del derecho comin), filoséfico (justificacién y
fundamento racional de una figura que es defendida fervientemente
por algunos o es considerada injusta e inmoral por otros,

concepciones acerca del derecho subjetivo, del derecho de accién,



de la pretensién, del ejercicio y 1limite de los derechos),
politico (revisién de 1las circunstancias determinadas en un
cierto ordenamiento juridico con el objeto de reforzar, reformar

o suprimir la figura).

Todos estos aspectos conforman una serie de estimulos que
motivan a examinar substancialmente la institucién de 1la
prescripcidén sdquisitiva, por lo que a lo largo de este trabajo
llevaremos a cabo un andlisis histérico~sistepético circunserito

al é&mbite de los bienes inmuebles.

En el primer capitulo recorreremos la trayectoria evolutiva
que ha seguido, desde su origen en Rome hasta su regulacifén
actual, estudiando lo aportado por el Derecho germénico, el
Derecho canénico, centréndonos posteriormente en el Derecho
espaflol por ser antecedente inmediato del Derecho positivo

mexicano.

El segundo capitulo lo dedicaremos a la clasificacién y
distincién de los bienes en muebles e inmuebles, debido a 1la
importancia que implica para la regulacién de la prescripcién
adquisitiva, en cuanto a los requisitos, condiciones y plazos

necesarios para que cpere.
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En el tercer capitule se seflalan las consideraciones
juridicas generales de la figura como son su definicién, su
ubicacién clasificadora, sus elementos, su naturaleza juridica y
st diferenciacién con la ocupacidén, institucién con la que a

veces se confunde.

Continuanos con el cuarto apartado donde nos avocaremos al
examen de los requisitos Yy las condiciones legales para su
funcionamiento en el Derecho Positivo Mexicano, especificamente,
en el Cddigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comién y
para toda la Reptiblica en Materia Federal, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 26 de marzo de 1928, y puesto en
vigor el 1° de octubre de 1932, Dentro de estos requisitos
estudiaremos especialmente la institucidén de la posesién,
sefialando las caracteristicas que debe reunir para que se estime

apta para el funcionamiento de la prescripcién adquisitiva.

Finalizamos con el quinto capitulo, en el que haremos el
andlisis crftico de 1la prescripcién adquisitiva, intentando
esbozar ciertas consideraciones con el 4nimo de proponer una
reforme legal a efecto de mejorarla y adecuarla a nuestra

realidad juridica.

El1 hecho de que una figura haya sido creada y regulada desde

hace mucho tiempo, siendo adoptada por casi todas las
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legislaciones existentes, no implica que no sea susceptible de
ser perfeccionada, ni que permanezca eétética pese 8 QuUE fnuevas
coyunturas scciales y tecnoldégicas aparezcan, exigiendo su
ajuste. Precissmente, la prescripcidn adquisitiva es una de
estas instituciones que requiere modificarse, pueste que se han
ido superando varias de las circunstancias que ocasionaron su
surgimiente e influyeron en su reglamentacién, lo que ha
provocado la separacidn entre la construccidm juridica y el finm

de justicia para el que fue concebida.



C AP I T UL O

ANTECEDENTES HISTORICOS



La figura de la prescripcién adquisitiva como hoy se conoce
y regulay esconsecuencia de una larga y continua evolucién, por
lo que es imprescindible conocer su origen y desarrollo
histdricos a través de los sistemas juridicos que, a nuestra
consideracién, mayor influencia han tenido para su conformacidn

actual.

1.1. Derecho Romano

Es en este Derecho donde surge delineada juridicamente la

institucién que estudiamos.

Su desenvolvimiento se dio a través de dos mecanismos: la

usucapidén y la praescriptio longui temporis.

La referencia mas antigua‘l’ que existe de la prescripeidn
adquisitiva romana, es la contenida en la Ley de las XII Tablas
{afio 450 a.C. aproximadamente} con el nombre de usucapién, figura
que ya se conocia antes de la creacién de este cuerpo

legislativo, ¥ que sSlo fué reconocida y recogida por €1.

La usucapién era incluida por los juristas romanos dentro de

los modos de adquisicién de la propiedad, ya que a través de ella

- 13 -
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se obtenfa 1la " propiedad civil por medio de la posesién

continvada de una cosa ajena,

Mediante la usucapién un poseedor devenia propietario con el
transcurso ininterrumpido de un aflo para los hienes muebles y de

dos afios para los inmuebles.

La usucapién se aplicé dnicamente a cosas susceptibles de
dominio quiritario, es decir, proveniente del Derecho Civil
previsto en las XII Tablas, y en favor de los ciudadanos romanos.
Por extensidén se aplicé al wusufructo {derechc real a usar vy
disfrutar de una cosa ajena sin poder disponcr de la cose misma)
y a las servidumbres (derecho real que el propietario de un
predio vegino podia establecer pars que un predic sjirviente
otorgara a otro, de manera permanente, la ventaja directa de un

uso limitado), hasta que lo prohibié una Lex Scribonia del siglo I
a. C.(z)

Como ya mencionamos, con esta usucapién s6lo podian adquirir
los ciuvdadanos romanos, y \nicamente las cosas establecidas por
el Derecho Civil de las XII tablas. Se excluia la usucapién de
los fundos no itélicos y de las cosas que pertenecian a un
extranjero, as{ como un extranjero no podia usucapir una cosa
perteneciente a un romano; igualmente, gquedaba excluida 1la

vsucapién de las cosas que habian sido objeto de hurto o de
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invasién (haste que volvieran a manos de su duefio), las
enajenadas por una mujer sin la autorizacién de su tutor, los
espacios que se dejaban antiguapente entre las fincas risticas y

el lugar de incineracién.(3)

La utilidad de 1la institucién fue haciéndose mis grande,

requiriéndose la evolucién de su campo de aplicacién.

Asi, por la via del Derecho Pretorio o Derecho Honorario
{que a diferencia del Derecho Civil derivado de la Ley de las XII
tablas, nacid de la jurisdiceién de los magistrados romanos,
apareciende derechos y obligaciones en forma de acciones,
excepciones y de otros recursos procesales; arrancaba de las
normas de Derecho Civil a 1las que completaba, restringia,
extendia o ampliaba)‘k) surgidé la praescriptio longui temporis,
aplicable principalmente a los fundos provinciales y dtil a los
peregrinos. Recibié el nombre de exceptio o praescriptio porque
en su origen fue una excepcidn o remedio procesal para detener la
reivindicacién del propietario dentro del procedimiento que este

Gltimo promovia para recuperar su propiedad.(s)

En virtud de la praescriptio longui temporis, un adquirente
de buena fe, con justa causa, que habia permanecido en la
posesién diez o veinte afios (segin si el duefio estaba presente o

por el contrario, si se encontraba ausente, principalmente por
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vivir en otra provincia, ¥y por lo tanto se encontraba en un
estado de indefensién que hacia aumentar el plazo) podia detener

la accifn reivindicatoria tard{a del verdadero duefio.

Como la praescriptio Jlongui temporis sélo concedia la
propiedad cuando la posesién reunfia ciertos requisitos {(buena fe,
justa causa), fue necesario, y as{ lo hizo Constantino, entre los
aflos 326 y 333 d4.C., crear otra institucidén que confiriera al
poseedor de largo tiempo una excepcidén contra el propietario. De
tal suerte surge la praescriptio longuissimi temporis que no

requeria ni buena fe ni justo titulo en el poseedor.

Con Justiniano la regulacién se c¢omplica, porque las
diferencias entre usucapidn y praescriptio longui temporis se han
ido borrando, siguiendo la tendencie post-cldsica de unificar
regirenes. Ha desaparecido la distincién entre ciudadanos y no
ciudadanos con Caracalla en el afio 212 d.C., pues con 1la
Constitutio Antoniniana extiende la ciudadania romana a todo el
imperic, ¥y la de fundos ité&licos (tierras dentro de Italia) y
fundos provinciales {regiones conquistadas por los romanos fuera
de Itmplia cuya propiedad pertenecia &l Estado, pudiendo 1los
particulares ser sélo poseedores) con Diocleciano a partir del
siglo IV d.C. (por razones fiscales extiende el pago del tributo
a Italia, convirtiéndola en una provincia mas y borrando

cua}quier distincidén debido a que antes s6lo las provincias
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realizaban tal pago}, lo que provoca la supresién de diferencias
en su regulacidén, ya que en ambos se puede adquirir el derecho de
propiedad.(s) En el Codex Iustinianus o Cédigo Justiniano del
siglo VI d.C. {antologia de leyes imperiales) ambas figuras se

confunden en una sola: la prescripcién.

Para su funcionamiento se requeria la aptitud de las cosas,
el justo titule, la buena fe en el momento de la posesidén, tiempo
{tres afios tratdndose de bienes muebles, tres afios para bienes
inmuebles entre residentes en la misma provincia y veinte afios
entre los de provincias distintas). Ademds, no bastaba la simple
detentacidn, sino que _era necesaria la posesidén juridica, es
decir, era indispensable que se tuviera materialmente la cosa,
pero ademds que existiera el animus domini o intencidn de tener
la cosa para si. De tal suerte, quien tuviera la cosa en calidad
- de arrendatario, comodatario u otra andloga no ers considerado
mas que como un simple detentador, sin que hubiera la posibilided

de que operara la prescripcién adquisitiva en su favor.(7)

Cabe mencionar que el Dereche Romano conocidé también la
figura de la "vetustas", que era una posesidn de duracién nuy
prolongada respecto a las servidumbres constituidas sin -
formalidad alguna pero consolidadas por el ejercicio pacifico
continuado, frente a la cual no existia memoria o noticia de que

haya habido alguien que tuviera derecho alguno sobre ellas.



Esta inmemorialidad constituyé wun titulo extraordinario de
legitimaci6én del poseedor, a quien se exoneraba de aportar una

prueba documental de su derecho.(s)

1.2. Derecho Germénico

Con la desintegracidn del Imperio Romano por las invasiones
bdrbaras, el territorio donde se habia asentado se hallaba en
manos de diversos reyes germédnicos cuyos pueblos se regian
juridicamente por el orden legal de cada estirpe. No es posible
negar la influencia que el Derecho Romano tuvo en estos
sistemas, puesto que a la poblacifn de origen romano asentada en
dichos territorios se le permitié seguir regulada por tal
normativa. Asi, aunque existieron distintos pueblos germénicos
con diferentes resuiaciones. se han conjuntado sistemiticamente
para su estudie y anélisis en lo que conocemos como Derecho

Germénico,

Este sistema juridico se funda en la idea de
"inmemorialidad", que coincide a grandes rasgos con el concepto
romano de “"vetustas"™ y constituye <como ella un titule
extraordinario de legitimacién y una exoneracién de la prueba
éocuncntal del derecho. Esto significa, como ya mencionamos, que

el ejercicio pacifico continuado de una cosa sin que existiera
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conocimiento de un derecho anterior trafa, como consecuencia, la

titularidad sobre dicha cosa.

Para los germanos bastaba una presuncién de titulo -y el
transcurso de un tiempo que fue bastante variable segin las
épocas, sin que para nada importase que le titulo fuese justo ni

que la posesién fuese de buena fe.

Pese a que las legislaciones germ&nicas nc deslindaron bien
las relaciones de posesién y propiedad en virtud de su vida
némada, dispersidn, carencia de uniformidad y la falta de un
profundo, analitico y refinado sistema jur{dico y, por lo tanto,
no pudieron recoger inmediatamente la prescripcidn romana, €&sta
fue penetrando en varios paises bérbaros como los visigedos y los
borgofiones con ciertas modificaciones, por lo que la importancia
de este Derecho fue la de continuar y transmitir directa e

indirectamente la tradicién juridica romana.

1.3. Derecho Canénico

La importancia del examen de este Derecho se da por dos
vertientes: por un lado, la influencia que sus principios han
tenido sobre el espiritu de varios autores y el de 1los

destinatarios del orden juridico, lo que condujo a que cuando una
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institucidn habia sido admitida por este derecho adquiria por ese
solo hecho autoridad moral , ¥y por otra parte, porque hizo
cambiar los puntos de vista con respecto al requisito de la buena
fe, como exigencia de la recta conciencia del usucapiente

respecto 8 su posesién.(g)

En realidad, no puede hablarse de una doctrina orgédnica
sobre la prescripcién adquisitiva en el Derecho Canénico, sino de
ciertas alusiones y regulaciones esparcidas en varios fragmentos

provenientes de las fuentes juridicas de este ordenamiento.

Justiniano, mediante leyes imperisles, extendié el plazo
hasta cuarenta afios para que procediera la prescripeidn
adquisitiva siempre que se tratara de bienes gque servian a fines ~
piadosos; concedié luego los miswos privilegios a la iglesia
catélica de occidente, privilegios que fueron invocados por la

iglesia romana en la época del papa Juan VIII,

En lo que se refiere a 15 buene fe, el Derecho Candnico no
fue muy exigente en sus comien2os ya que debido a los diversos
cismas que atravesd la Iglesia no se ocupé de regular 1la
institucién de la prescripcién adquisitiva, pero en las
Decretales de Gregorio IX se establecid que el poseedor de mala
fe no podfia prescribir la cosa poseida, que la iglesia podia

prescribir a su favor, y que en la prescripci6én contra ella la
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iglesia gozaba de ciertos privilegios. Se concedfa siempre al
propietario la facultad de plantear la excepcién de mals fe

cuande ers notoria,

Después del Concilic IV de Lletrdn en el afic 1215, se
astablecid que la buena fe debia durar todo el plazo necesario
para la prescripeidén, de tal suerte que en todo ese tiempo el que
ha de prescribir crea que la cosa le pertenece, Asi, el Decreto
del Canon 41 del Concilio de Letrén sefala: “Puesto que tode lo
que no procede de la fe es pecado, en juicio sinodal definimos
que ninguna prescripcién canénica ni civil tenga fuerza sin buena
fe, y8 que debe ser derogada toda ley o costumbre que no pueda
observarse sin pecade mertal. Por tanto, es menester que el que
prescribe no tengan en ninguna parte del tiempo, conciencia de

cosa ajena", 10

Actualmente, la legislacién candnica admite la usucapién
respecto de bienes eclesidsticos siempre que vays aconmpafiada de
buena fe durante todo el tiempo que dure la posesifn, aunque el
lapso es mas largo que el que establece el Derecho Civil, Si
existe mala fe, de acuerdo con el canon 2346, los usurpadores de

bienes eclesidsticos son excomulgados.ul)

Consideramos que la nocidn de buena fe gque contempla el

berecho Candnico, es uno de los aspectos gque el Derecho Civil
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deberia tomar en cuenta para enriquecer la regulacidén que al
respecto ha hecho, evitando que situaciones adversas a 1la

justicia y equidad se premien.

1.4. Derecho Bspaiiol

Los Fueros Municipales espafioles (derecho local
consuetudinario que Se practicaba en los diversos reinos de la
peninsula ibérice durante la Alta Edad Media puesto por escrito
y con la sancién del rey o sefior feudal) admitieron 1la
prescripeidn adquisitiva con términos breves - oscilaba de uno a
seis anos segun las épocas y provincias -, influencia
predominantemente germdnica la cusl, por la vida ndémada, era
contraria & las posesiones por largo tiempo permitiende 1la
usucapifn sobre la base de lapsos muwy cortos, que fue atenuada

después con la recepcidén definitiva del Derecho Romano.(lz)

El Fuero Viejo de Castilla (recopilacidén privades de derecho
nobiliario de mediados del siglo XIII en la que se intentd
reunir las disposiciones generales de Castilla) distinguid entre
la prescripcién de la posesién, admitiendo el plazo comin germano
del afio y dia siempre que se poseyera con conocimiento del dueflo

¥ en virtud de titulo traslativo de dominio, y la prescripcidn de
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la propiedad, pero distinguia segin se tratase de bienes de la

nobleza y de bienes que no tuvieren ese carécter.

El Fuero Real de Castilla (recopilacién hecha entre 1252 y
1255 bajoc el reinado de Alfonso X el sabio, con el propésito de
ir logrando la unificacién legislativa en Castilla) admitié
también 1a prescripcidn de safio y dfa. Eran excepciones a ella la
de los bienes pertenecientes a los menores, locos, presos y
desterrados del rey o de 1la iglesia, puesto que para la
adquisicién por prescripcion de estos se requerian treinta afios a
partir de que se empezdé a poseer el bien.

Las Partidas se ajustaron a la pauta romana, distinguiendo
1a posesién y la propiedad, reservando el término de afio y dia
para la primera, Yy distinguiendo para la segunda entre una

- prescripeidn ordinaria, que exigia los cuatro clésicos requisitos
de cose apropiable, justo titulo, buena fe y tiempo, y una
prescripcién extraordinaria, que se daba por el mero transcurso
del término de treinta aifios contados a partir de que inicié la
posesién, reputando como no prescriptibles 1las cosas
pertenecientes al hijo de familia mientras se encontrare bajo la
patria potestad y los bienes dotales mientras el matrimonio no se
disolviera.(la) Fue prohibida también la usvcapidén de cosas

robadas, ya que las ideas de dominio y duefio se reputaban
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inseparables: donde quiera que el dominio se hallara, conservaba

el duefio el derecho y la potestad de reivindicarle.(lh)

Esta regulacién, pero con ciertas modificaciones, con el
intermedio de las Leyes del Toro y 1a Novisima Recopilacién, que
constituyen compilaciones de 1a antigua normatividad espafiola
adecuadas con algunas reformas, constituyé el precedente
inmediato de la regulacién actual de la materia en el Derecho
Espafiol, adoptando nuestro Derecho 1la mayor parte de sus

indicaciones.

1.5. Derecho Mexicano

Los antecedentes a los gque nos hemos referido en los
apartados anteriores son los que han repercutido en los Cdédigos
Civiles mexicanos de 1870, 1884 y el vigente de 1928, ya sea
directamente ¢ indirectamente a través de otras fuentes como son
el Proyecto Sierra, el Cédigo Civil del Imperio, el Proyecto de

Florencio Garcia Goyena, el C6digo Francés. (15}

Debido a la conquista espafiola, y en razdén de lo periodos de
erisis que atravesd México después de su independencia, empezaron

a regir en nuestro pais en forma principal las leyes espafiolas, y
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en materia civil, preponderantemente, las Partidas, a través de

las distintas recopilaciones que de ellas se hicieron.

Posteriormente, al iniciarse en nuestro pafis las labores de
codificaci6n, a partir de 1857, se utilizan como fuentes el
Cédigo’ Napoleénico, las Partidas y otras leyes espaflolas, por

conducto del proyecto de C6digo Civil de Florencio Garcia Goyena.

En los Cddigos Civiles mexicanos de 1870 y 1884 se
establecian como requisitos de la posesién para que operara la
prescripcién adquisitiva: que estuviera fundada en justo titule
{que fuese suficiente para adquirir el dominio, o al menos, que
el poseedor as{ lo estimase fundadamente), de buena fe, pacifica,
continua y pﬁblica. S6lo podian ser objeto de prescripcidn las

cosas, derechos y obligaciones que estuvieran en el comercio.

Los bienes inmuebles prescribian con buena fe en veinte
afios, y con nmala fe en treinta afios contades a partir de que

comenzaba la posesién.

El usurpador o despojante no se convertia en propietario,
pues se requeria justo titulo y éstos no lo tenfan. Aunque se
pernit{a adquirir existiendo mala fe, esta no llegaba hasta le

ausencia de justo titulo, sino sélo al conocimiento de los vicios
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de dicho titulo. Asi, los que no tenian un justo titulo no

pod{an adquirir por medio de la prescripcién.(lﬁ)

En los préximos capftulos analizaremos detenidamente 1los
aspectos legales de la institucién en el Derecho Positivo

Mexicano.
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C AP 1 TUWULO

LOS BIENES MUEBLES
Y
LOS BIENES INMUEBLES

I

1



Puesto que el andlisis que vamos a llevar a cabo a lo largo
de este trabajo se refiere a la prescripcién adquisitiva de los
bienes inmuebles, consideramos necesario dedicar este capitulo a
lo que ha entendido 1la doctrina y 1la legislacién con dicho
concepto de bienes inmuebles, sus matices, su distincidén con los
bienes muebles y la importancia de su comprensién en vias a su

repercusidn en la institucién de la prescripecidn adquisitiva,

2.1, Connotacidn Juridica de Bien

En el campo juridico, doectrinaria y legalmente, se han
equiparado los términos "bien" y "cosa". Verbigracia, el Libro
I1 del Cédigo Civil del Distrito Federal se denomina "De los
Bienes", pero los articulos de este tftulo se refieren a los

bienes con la palabra “cosas",

En el Derecho Romano 1la palabra ‘"res" tenia un sentido
igualmente amplio al que corresponde a la palebra cosa en la
época actual. Comprendia todo lo que puede procurar a las
personas algune utilidad, estudidndose las cosas sélo en su
relacién con las personas, desde el punto de vista de los
beneficios que les pueden prestar.(“ Se consideraba que el
‘conjunto de cosas que pertenecen a una persona constituyen sus
"bienes" (bona). De esta forma, las cosas (res) son bienes en

cuanto son susceptibles de una pertenencia personal, (2)
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Aunque diversos autores han definido lo que debe entenderse
juridicamente como bien o ¢osa, nosotres adoptaremos, por
estimarle conveniente y suficiente para nuestros fines, el
concepto que esboza el Licenciado Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez, a
saber: "Cosa es toda realidad corpérea o incorpérea susceptible
de entrar en una relacién de derecho a modo de objeto o materia
de la misma, que le sea Gtil, tenga individualidad propia y sea

sometible a un titular“.(S)

Juridicamente, las uUnicas cosas relevantes son aquellas, va
sea materiales o inmaterieles, susceptibles de entrar en una

relacién de propiedad, satisfaciendo una necesidad humana.

2.2. Clasificacién de los Bienes

Debido a la necesidad de contar con un orden que permita el
estudio cientifico de lo bienes, ¥y puesto que de ellos se deducen
las reglas de otras figuras normativas, se han clasificado en
diversas categorias de acuerdo con sus cualidades fisicas o
juridicas, sus relaciones entre ellos, sus titulares, su

generalidah etc,

Tanto los autores de obras juridicas como las diversas

legislaciones existentes tales como la francesa, la espafiola, la
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mexicana etc., han creado y adoptado distintas clasificaciones de

los bienes. (%)

De tal suerte, tenemos:

I, Por sus cualidades fisicas o juridicas pueden distinguirse en

varias categorias:

1. Por su naturaleza esencial existen.-

A. Bienes corporales, que pueden captarse por medio de

B.

los sentidos. Ej. una casa.
Bienes incorporales, que se captan sdlo con la imagi
nacién pues escapan al conocimiento a través de 1los

sentidos, Ej. el derecho de autor,

2. Por su determinacidn.-

A. Especificos, que se designan por sus caracteres in-

B.

viduales, resultando indubitablemente considerados.
Ej. este cuaderno.

Genéricos, que se expresan por las caracteristicas
comunes a todas las demds que le son iguales. Ej.

una tonelada de algodén,

3. Por su posibilidad de substitucidén.-

A. Fungibles, se pueden substituir por otras al momento

B.

de hacerse un pago, Ej. dinero.

No fungibles, no pueden substituirse por otras al
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hacerse el pago. Ej. un determinado cuadro de un ay
tor especifico.
4, Por su posibilidad de uso repetido,~

A. Consumibles, al primer uso que de ellas se hace, se
transforman de manera substancial, o se piexden juri
dicamente. Ej. comida.

B. Gradualmente consumibles, s6lo con un uso reiterade
se van desgastando, Ej. una goma de borrar.

C. No consumibles, se pueden usar reitersdamente sin
que se perciba su desgaste. Ej. la tierxs.

5. Por su posibilidad de fraccionsmiento.-

A. Divisidbles, son susceptibles de fraccionarse sin que
el valor econdémico de la suma de sus partes, sea in-
ferior al todo. Ej. un terreno.

B. Indivisibles, squellas cuyo valor econdmico total
s6lo existe mientras constituye una unidad. Ej. una
escultura famosa,

6. Por su existencis en el tiempo,-

A. Presentes, existen al momento de constituirse respeg
to de ellas yna relacién juridica. Ej. una cass cong
truida.

B. Futuros, no egxisten al momento de constituirse res-
pecto de ellas una relacidn jurfidica. Ej. wuna casa
que va a construirse.

7. Por su existencia en el espacic y posibilidad de desplazg

miento.-
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A, Muebles.

B, Inmuebles.

IT1. Por las relaciones de conexién que guardan unos con otros se

dividen de la siguiente manera:

1, Por su constitucién y contenido,=-

A. Singulares, constituyen una unidad fi{sica, con exis~-
tencia real en la naturaleza, y que aparecen como un
todo. Ej. un caballo.

B. Compuestos, se forman por una agrupacidén de bienes
singulares, a los que se les da un nombre comin, Y
las partes pueden o no perder su individualidad fisji
ca. Ej. un rebafo,

2. Por 1la jerarquia con que entran en la relacién de Dere-
cho.-

A, Principales, aprovechables por si solos, sin necesi~
dad de otros bienes. Ej, una vaca.

B. Accesorios, se presentan como parte integrante de
otro bien, o estd destinado al serviecio de otro. Ej.

el volante de un carro.

II1. Por la relacién de pertenencia o apropiacién, pueden ser:

1. Por 1la susceptibilidad de apropiacién.=-

A. No apropiables, no pueden entrar en una relacidén ju-
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rfdica entre particulares a modo de objeto de la mig
ma. Ej. el aire.

B. Apropiables, pueden entrar en una relacidn juridica
entre particulares come objeto de la misma. Ej. un
carro.

2. Por su posibilidad de comerciabilidad.-

A, Comercisbles, se encuentran reducidos a propiedad
privada, y pueden formar parte de cualquier relacién
juridica como objeto de la misma., Ej. un terreno.

B. No comerciables, por ley o por su natureleza no pue~-
den ser objeto de propiedad particular. Ej. bien
del dominio -piblico.

3. Por su cardcter de pertenencia.-

4, Bienes de los particuvlares, sujetos a propiedad pri-
vada o susceptibles de estarlo.

B. Bienes piblicos, pertenecientes al Estado. Ej. el

suelo del mar territorial,

Nosotros nos ocuparemos solamente de aquella clasificacién,
aceptada por los juristas y por nuestro Derecho Civil {articules
752 y 757 del C6digo Civil del Distrito Federal), que atiende a
su existencia en el espacio y a su posibilidad de desplazawmiento,

e¢s decir, aquella que divide a los bienes en muebles e inmuebles.
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2,3. Los Bienes Muebles y los Bienes Inmuebles

Primitivamente, las nociones de bienes muebles y de bienes
innuebles, se identificaban con un elemento material..
Actualmente, debido a los avances técnicos y cientificos que se
han hecho, la distincién entre ambos tipos comprende todos los
bienes, tanto corpdreos como incorpSreos, puesto que existen
muchos elementos de riqueza que integran el patrimonioc y que son
inmateriales, por lo tanto, es necesario catalogarlos como
bienes puesto que su importancis iguala y aun supera a la de los

bienes corpéreos. {5)

Desde el punto de vista natural de las caracteristicas
fisicas de una cosa, la diferencia habida entre un bien mueble ¥y
un bien inmueble depende de la posibilidad o imposibilidad pars

trasladarse por si mismo o por fuerza ajena de un lugar a otro.

Asf, en principio, serdn bienes muebles aquellos que por
fuerza propia o los que por efectos de una fuerza exterior pueden
ser trasladados de un lugar a otro sin que se deterioren por ese
traslado y, en otro sentido, serdn bienes inmuebles 1los que

tienen una situacidén fija.

Decimos que en principio damos la nocidn anterior de lo que
entendemos por bienes muebles y por bienes inmuebles, puesto que

es la que deviene de las caracteristicas inherentes a las cosas.
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Sin embargo, en el campo juridico, ademds de la divergencia
que se deriva de la naturaleza esencial de los bienes, se admiten
categorfas, Que a continuacidn explicaremos, de cosas inmuebles y
cosas puebles en atencién a aspectos ajenos y aun contrarios a la

misma naturaleza de ellas.(6)

Los bienes inmuebles se pueden clasificar entonces,
siguiendo la doetrina romana y mas recientemente, la civilista

francesa: (7}

a) Por su naturaleza.

En este caso, €l dnico bien inmueble seria realmente el suelo,
pero atendiendo a la facultad de adhesién que las cosas tengan a

dicho suelo, los inmuebles por naturaleza serian:

- Por incorporacién natural al svelo, o sea, sin necesidad
de una intervencién directa del ser humano. Ejemplo.- &rboles,

plantas, etc.

- Por incorporacién artificial al suelo, es decir, a través

de la actividad humana. Ejemplo.- casas, edificios, etc.

En el Derecho Romano se hacfan una serie de distinciones
respecto de estos bienes inmuebles: fundus era 1la palabra

genérica para todo inmueble; praedium se decia de un espacio de
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terreno (edificio o no) que constituia una unidad, y locus, de
una parte del mismo. Villa se decfa de la parte edificada de una
finca ristica y ager, de la parte sin edificar; aedes era el
térnine general para una casa, y la casa de varios pisos para
viviendas se llamaba insula; area era la parte sin edificar de un
predio urbano. El terreno era el solum (suelo), y se llamaba
superficies vuelo (lo edificado o plantado), pero también a lo
senmbrado ° unido inseparablemente a8l suelo de cualquier otro

modo. (8}

b) Por su destino

En esta hipétesis tenemos & los bienes muebles por
naturaleza que su propietario, quien a su vez lo es
simultineamente de un bien inmueble por naturaleza, incorpora en
forma material a este Wltimo, o lo afecta en virtud de una
relacién de destino agricola, industrial, o para otros usos,
siendo reconocido ese destino por ley. Ejemplo.=- los muebles de

una casa.

c) Por su objeto.

Son los Derechos reales {poder juridico que se ejerce,
directa e inmediatamente sobre una cosa para obtener de ella el
grado de aprovechamiento que autoriza el titulo legal, siendo

oponible erga omnes} que recaen sobre bienes inmuebles. Son
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derechos incorpéreos que se consideran inmuebles. Ejemplo.- el

derecho real de propiedad sobre una casa.

d} Por disposicién de la ley.

Aquellos a los que la legislacién positiva de cada sistenms
juridico les confiere ese caréfcter, no pudiende encuadrarse en

cualquiera de las tres distinciones anteriores.

El Cédigo Civil considera dos casos de este tipo de
inmuebles en el artfculo 750 fracciones XI y XII: a) los diques y
construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén destinados
por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un
rio, lago o costa, y b) el materisl rodante de los ferrocarriles,
las lineas telefénicas y telegréficas y las estaciones

radiotelegraficas fijas.

Refiriéndonos ahora & los bienes muebles, estos se

catalogan de la siguiente manera:

a)} Por su naturaleza, es decir, que puedan trasladarse de un
lugar & otro, ya se muevan por s{ mismcs o por efecto de una

fuerza exterior. Ejemplo.- embsrcaciones.

b) Por su objeto, a saber, los derechos reales que recaen sobre

bienes muebles. Aqui tenemos un derecho incorpéreo que se
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considera mueble, Ejemplo.~ Derecho real de propiedad sobre un

libro.
c) Por disposicién de la ley.

d) Por anticipacién, de acuerdo con la doctrina francesaz, cuando
un inmueble por naturaleza que con el tiempo y en forma
esponténea o por actividad humana se convertiri en mueble, pero
que por consideraciones de tipo econdmico, en forma anticipada,
la ley lo estima mueble, Ejemplo,- los frutos pendientes de los

drboles.

2,4. lmportancia de la Clasificacién de los Bienes Muebles y los

Bienes Inmuebles

Esta clasificacién es la mas antigua y una de las mas
importantes porque influye en la regulacién de varios temas
juridicos, entre los que destacan la forma que debe utilizarse
para enajenar las cosas, la capacidad de las personas (el menor
de edad requiere de autorizacidén judiciel para enajenar sus
bienes inmuebles), la facultad de administrar bienes ajenos,
contratos que solamente pueden recaer en una u otra clase de

bienes (el contrato de prenda sélo recae sobre bienes muebles).
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Sin embargo, el que nos interesa ahora - y el que
estudiaremos en el capitulo cuarto -, es el que se refiere a su

utilidad en cuanto a la posesién y a la prescripcidn adquisitivs.

Es necesario determinar si la posesidn, para que opere la
prescripcidén, recae en un bien mueble o en un bien inmucble, ya
que en cada caso varfs el tiempo que marca el Cdédigo Civil, en
los artfculos 1152 y 1153, para que el poseedor pueda convertirse

en propietario de la cosa poseida.(g)

Tradicionalmente siempre han sido mas largos los plazos para
usucapir los bienes inmuebles por dos razones, la primera es que
anteriormente se considerS que los bienes inmuebles eran mas
valiosos que los muebles, por lo que era justo evitar gue en un
términc breve pudiera perderlos su propietario. En segundo

" lugar, es mas diffcil poder darse cuenta de que se puede perder
un bien inmueble por usucapién, por lo que se otorgae al

interesado mayor tiempo para oponer su defensa.
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c A PITUL O I I

ASPECTOS GENERALES
DE LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA
EN EL DERECHO CIViL



3.1. Prescripcifn Adquisitiva y Prescripcién Extintiva

Como sefialamos en el capitulo primero al hablar de los
antecedentes histéricos de la 4prescripci6n adquisitiva, en Roma
se conocfan las llamadas usucapifn, praescriptio longui temporis
y praescriptio longuissimi tewporis, como formas para que un

poseedor se convirtiera en propietario de un bien.

Pero, ademés, existfia otra figura l1lamade praescriptio o
exceptio temporis, que derivaba de las acciones introducidas por
el pretor (magistrado romano que tenia la facultad
jurisdiccional, es decir, decir y aplicar el derecho al caso
concreto) , cuya caracteristica eras la de ser temporales (en
contraposicién con la perpetuidad de las acciones civiles), de
tal manera que cuando una de estas acciones se promovia después
de transcurrido el plazo prefijado, el demandado podia oponer a
la accién tardia la exceptio temporis, que consistia en una
excepcidén, defensa o remedio procesal que interponia el demandado

para neutralizar la hipétesis presentada por el demandante. {1}

Debido a esta similitud entre los nombres usados para las
distintas figuras, los glosadores de la Edad Media (juristas
medievales que se dedicaron a explicar el Corpus Iuris Civilis,
titulo por titulo y frase por frase) al estudiar el Derecho
Romano, confundieron las diversas instituciones que se

reglamentaban, considerando con el nombre de prescripcién tanto a
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la usucapién como a la propiamente llamada prescripcidn

extintiva. Esta confusién ha perdurado hasta la actualidad.(z)

De tal manera, con excepcién de algunos c6digos civiles como
el alemdn de 1896 y el suizo de 1911, los demds (incluyendo el
nuestro) tratan, como si fueran una misma institucién 1la
usucapifn o prescripcidén adquisitiva y la prescripcién extintiva

0 negativa.

Ambas instituciones son distintas, aunque poseen como rasgo

comin el tiempo.

Le usucapién o prescripcién adquisitiva constituye el modo
de adquirir el dominio y otros derechos reales como las
servidumbres, mientras que la prescripcién negativa o extintiva
conforma el modo de extinguir las acciones nacidas por razén de

las obligaciones.

Las diferencias entre ellas son:

- La prescripcién adquisitiva, como ya sefialamos, es un modo

de adquirir un derecho real, mientras que la prescripcidn

negativa es una causa de extincién de las obligaciones.
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- La prescripcién adquisitiva se refiere exclusivamente a
los derechos reales, y la prescripcifn extintiva afecta a todo

tipo de derechos, tanto reales como personales.

= La prescripcién adquisitiva requiere una conducta positiva
del beneficiado (una continuada e ininterrumpida posesién de la
coss), por su parte, la prescripcién extintiva funciona en vista,
tnicamente, de 1la inactividad del titular del derecho, es 1la

simple conducta omisiva.

3.2. Terminologia

El propésito de nuestro estudio es hacer un andlisis de la
llamada prescripcidén adquisitiva o usucapidn (usu,=-adquirir por
el uso y capere.- coger), por lo que dejaremos de lado a 1ls

prescripcidén negativa o extintiva,

Nosotros utilizaremos el término "prescripcién adquisitiva",
puesto que de esta manera es regulada por nuestro Derecho

Positivo.

Sin embargo, no queremos dejar de hacer hincapié en que, de
acuerdo con una correcta técnica legislativa, deberian ser

reguladas en el C6digo Civil del Distrito Federal en forma
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seperada, ya que al tratar de incluir en las mismas normas dos
figuras diferentes, se hace necesario hacer una labor

interpretativa adicional para aplicarlas adecuadamente.

3.3. Defindicidn

Podemos definir a 1la prescripeidn adquisitiva como un modo
de adquirir la propiedad de las cosas ajenas existeantes dentro
del comercio, por hsberlas poseido durante cierto tiempo,
reuniendo los requisitos iegales establecidos por el Derecho
Positivo, de acuerdo con las doctrinas romana y francesa

PrinCipalmente.(s)

0 como sefliala el Licenciado ErnFsto Gutiérrez y Gonzélez:

. "es una forma de'adquirir derechos reaies mediante la posesidn de
las cosas en que recaen en una forma pacifica, continua, piblica
¥ con la apariencia del titulo que se dice tener, a nombre

propio, y por todo el tiempo que fija la ley".(ﬁ)

El articulo 135 del C6digo Civil del Distrito Federal, 1la
conceptia como un medio de adquirir bienes mediante el transcurso

de cierto tiempo y bajo las condiciones establecidas por la ley.
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3.4. Clasificacién

Doctrinariamente, se han establecido diversas

clasificaciones de la prescripcidén adquisitiva, como son:
% = Prescripcién adquisitiva ordinaria, basada en la existencia
de la buena fe por parte del prescribiente, es decir, en la
creencia de éste de la idoneidad del titulo por el que posee,

= Prescripecién adquisitiva extraordinaria, establecida por la
ley para quien posee de mala fe o conocimiento del prescribiente
de los vicios o falta de idoneidad del titulo por el cual posee.
* = Prescripcidén adquisitiva de bienes inmuebles.

* - Prescripcidén del derecho real de propiedad.

- Prescripcién de los demds derechos reales.(5)

3,5, Naturaleza Juridica

La preseripcidén adquisitiva es un modo de adquirir 1la
propiedad de un bien, a&si lo han considerado el Derecho Romanoc

desde la época de la Ley de las XII Tablas en el afio 430 a. C.,
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la mayoria de los autores y las legislaciones {articulo 1135 del

Cédigo Civil del Distrito Federal),

Aunque doctrinarios como Aubry y Rau, Mourtdn y Cambaceres
hen sefialado que en realidad se trata de un modo de consolidar
{confirmacién de un derecho que legalmente se presunia
existente), en razén al carédcter retroactivo que se asigna a los
efectos de la prescripeidn adquisitiva, es posible rebatir esto
aduciendo que dicha prescripcidén no es un nmoedo de adquirir la
propiedad que resulta de un solo acto, sinoc que suponeAvarios
actos continuados, y serfa absurdo admitir el -derecho del
prescribiente, declarando nule todo el estado anterior que lo

habria producido.(ﬁ)

Este modo de adquirir tiene por lo general un fundamento de
Derecho Civil, desarrollado por 1las doctrinas civilistas y
regulado por el cédigo civil; sin embargo, también es un concepto
usado en el Derecho Administrativo en diversas leyes, como la Ley

General de Bienes Nacionales.

Se discute si se trata de un modo originario o derivado de

adquirir la propiedad.

Los que afirman que se trata de wun modo originario,
argumentan que aunque el bien tenia un duefio, el prescribiente no

lo adquiere por un acto voluntario de ese duedo, (7}
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Por su parte, los que estén a favor de la opinién que 1la
reputa un modo de adquirir derivado, indican que 105 gravimzenes
reales como son hipotecas, servidumbres o usufructos, que puedan
afectar al bien que se adquirié por prescripeidén adguisitiva, lo
siguen gravando, es decir, no confiere una propiedad nueva y
distinta al poseedor, sino una propiedad condicionada por los
actos juridicos ocurrides con anterioridad s la fecha de

adquisicién.(s)

3.6. Elementos

Siguiendo al Licenrciado Luis Muﬁoz(g). afirmamos que los

elementos de la preseripcidn adquisitiva son:

~ ELEMENTCS PERSONALES.-

% Prescribiente., Es la persona que adquiere la propiedad de
una cosa por medio de la prescripeidn ad;
quisitiva.

Requiere contar con la capacidad de adqui-
rir de las personas fisicas o morales, se-
gin sea el caso. {art. 1138 del Cédigo Ci~
vil}.

Los menores de edad y demds incapacitados

pueden hacerle s través de sus legitimos
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representantes (articulo 1138 del C6dige
Civil del Distrito Federal),

Existen situaciones en que, a pesar de que
una persona posea la capacidad para pres-
cribir, no puede hacerlo por estar unida
por una relacién juridica al duefic de la
cosa. En nuestro Derecho, el articulo
1144 del C6digo Civil del Distrito Federal
establece que si varias personas poseen en
comin alguna cosa, no puede ninguna de
ellas prescribir contra sus copropietarios
o coposeedores. De igual manera, el arti-
culo 1167 agrega que la prescripcidn posi-
tiva no puede comenzar ni correr entre as-
cendientes y descendientes durante la pa-
" tria potestad, respecto de los bienes a
que los segundos tengan derecho conforme a
la ley; entre los consortes; entre los in-
capacitados y sus tutores (cargo que la
ley impone a las personas juridicamente cg
paces para la proteccidn y defensa de los
menores de edad o incapacitados) o curado-
res {vigilantes del tutor para la protec-
cién permanente del pupilo}, mientras dura

1a tutela).
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+ Dueflo de la cosa prescrita.

No necesita tener ninguna ca-
pacidad determinada para ser
el sujeto pasivo de la pres-
cripeidén adquisitiva., Bs su-
ficiente con que sea el pro;
pietario de la cosa.

No obstante, se han regulado

ciertos casos en los que se
restringe esta situacién.
El articulo 1166 declara que
la preseripcién no puede comep
zar ni correr contra los inca-
pacitados, sino cuando se ha-
ya discernido su tutela confox
me a las leyes. Tampoco, se=
gin el articulo 1167, podrd co
menzar ni correr contra los au
Federal

sentes del Distrito

que se encuentran en servicio
piblico, ni contra los milita-
res en servicio activo en tiep
po de guerra tanto fuera como

dentro del Distrito Federal.
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- ELEMENTOS REALES.-

* La cosa que prescribe. De acuerdo con el articulo 1137 s6
' lo pueden prescribir los bienes

que estdn en el comercio, salvo

las excepciones sefialadas expresa-

mente por la legislacidn, como son

los bienes del dominio pdblico y

privado del Estado {Ley General de

Bienes Necionales).

- ELEMENTOS FORMALES.-

* El1 hecho de la posesién. Adends de ser un elemento formal,
constituye el requisito esencial para que pueda producirse
la prescripcifén adquisitiva. Es el hecho de que alguien
tenga una cosa con la intencidn de llegar a ser propieta-
rio de ella.

% El1 transcurso del tiempo. En muchas instituciones juri-
cos, el factor temporal juega un papel preponderante para
la produccidn de efectos legales. Es la prescripeién ad-
quisitiva une de estas hipétesis, puesto que la conjuncién
del hecho de la posesién con el transcurso del tiempo fija
do por la legislacidén positiva es la que ocasiona la adquji

sicién de 1a propiedad de una cosa por parte del prescri-
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biente.

Aquf sdlo mencionamos estos elementes puesto que, para
efectos de nuestro estudio, en el capftulo posterior serdn objeto

de un anélisis detallado.

3.7. Diferencia entre la Prescripcién Adquisitiva y la OQcupacién

Es oportuno realizar un examen comparando a la prescripecién
adquisitiva con la ocupacién, ya que ocasionalmente se han

confundido, porque presentan algunas semejanzas.(lo)

La ocu#acién es un medio originario (porque el objeto del
derecho no he sido propiedad de alguma persona con anterioridad,
a diferencia de los modos derivados} de adquirir la propiedad de
une cosa que no pertenece a nadie, por la pnsesién. de ella,

efectuada con la intencién de volverse prOpietario.(ll)

La posesidén y la ocupacién coinciden en las siguientes

caracteristicas:
- Apbas requieren la tenencia material de una cosa.

« Ambas hacen adquirir la propiedad de 1la cosa al que la

ocupa o la prescribe.
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Sin embargo, para evitar confundirlas, debemos tomar en

cuents sus notables diferencias:

~ En la ocupacién, la cosa nunca debe haber tenido dueiio,
mientras que tratdndose de 1a prescripeidn adquisitiva la cosa
necessriamente debe tener un duefio (pues se trata de un nodo
derivado de adquirir la propiedad), y estar en poder de otra

persona que no es el duefic sino que es el posecedor.

- En la ocupacién, con el solo apoderamiento juridico de la
coss se adquiere 1la propiedad, pero en 1la prescripcién
adquisitiva se precisa haber transcurrido un determinado plazo
que fija la ley, pare que la posesidén que ys se tiene de la cosa,

se pueda convertir en un derecho real de propiedad.
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REQUISITOS Y CONDICIONES
DE LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA
SEGUN EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL



Al hacer referencia a Jos elementos formales de 1ls
prescripcidn adquisitiva: el heclio de 1a posesién y el transcurso
del tiempo, indicamos que serian estudiados detalladamente en
este capitulo. Esto, en virtud de que los requisitos y las
caracterfsticas que deben reunir dichos elementos conforman uno
de los aspectos mas importantes gque nos van a servir de base para
anaglizar crfiticapente la institucién de la preseripecidn

adquisitiva.

4.1, La Posesidn Necesaria para que Opere la Prescripcidn Adquisi

tiva

Etimolégicsmente, la palabra "posesifn" proviene de la voz
latina possessio, que deriva del verbo possidere, que a su vez se
compone de sedere y del prefijo pos o posse, que equivale a poder

como facultad de sentarse o fijarse en un lugar decarminudo.(l)

Se define la posesidén como una relacidn o estado de hecho
que confiere a una persona el poder exclusivo de retener una
cosd, para ejecutar actos materiales de aprovechamiento, animus
domini, como consecuencia de un derecho real o personal, o sin

derecho alguno.(z)
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El propietario o titular de cuslquier otro derecho real
tiene sobre una cosa un poder juridico, es decir, prerrogativas
reconocidas por el Derecho. Ese poder existe con independencia
de su ejercicio por el propietario, quien puede, de hecho, no
ejercer ningin dominio, ningdn influjo material sobre la cosa.

No por ello, deja de tener sobre la misma dicho poder juridico.

Por otra parte, puede darse la hipétesis de que exista una
persona que, a falta de tal poder juridico, ejerza sobre una cosa
un poder de hecho, que se traduce en actos materiales de
aprehensidén o de disposicién. Aun noc teniendo derecho alguno,

esa persona se conduce como lo haria un propietario.

Tenepos, de tal manera, dos situaciones distintas: el poder
de derechoc sobre una cosa y el poder de hecho. Normalmente, la
persona que tiene el poder de derecho es la que ejerce el poder
de hecho: el propietario de la cosa es el que tiene el dominio de

la misma. Pero puede ocurrir de manera distinta.

La posesién es el poder de hecho, La propiedad y los otros
derechos reales conforman el poder de derecho. Para determinar
quién es el poseedor, se examina ls situacién de hecho, sin
indagar si esa situacién de hecho corresponde a una situaci6n de
derecho, es decir, si el poseedor es propietario o titular de

otro dereche real, (3}
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De acuerdo con el articulo 790 del Cédigo Civil del Distrito
Federsl, el poseedor de une cosa es el que ejerce sobre ells un

poder de hecho.

El artfculo 1151 del C6digo Civil sefiala los requisitos que

debe reunir la posesidn necesaria para prescribir:

- En concepto de propietario.
- Pacifica.
- Continua.

- Piéblica.

4,2, La Posesién en Calidad de Propietario

En esta hip6tesis se admiten tres formas, de acuerdo con las
tendencias seguidas por el C6digo Civil alemdn y el Cédigo Civil
suizo, y que fueron adoptadas por la comisién redactora del

Cédigo Civil de 1928:

* Poseer con titulo objetivamente vdlido.
* Poseer con titulo subjetivamente vdlido (creencia fundada
respecto a la validez del titulo).
* Poseer sin tituloc pero con animus domini. Es el caso de

la posesidn obtenida por virtud de un acto ilicito. No se
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tiene titulo, pero si la intencién de apropiarse de la co~
sd, como ocurre con la posesién del ladrén y la del usurpa

dor.

El C6digo Civil de 1884 no hablabe de posesidén en concepto
de propietario, sino de la existencia de un justo titulo {(ya sea
objetiva o subjetivamente): Por lo tanto, en el caso de que no
existiera este justo titulo, no se reconocia que existiera una

posesidn apta para prescribir.

Se distingue entre posesidén originaria (la del que es dueilo
o pretende ser duefio) y posesidn derivada (la del que no es duefio

ni pretende adquirir la propiedad}.

Es precisamente la posesidn originaria la que es susceptible
de producir el efecto de adquirir la propiedad mediante 1la
institucién de la prescripcidn adquisitiva.

4.3, la Posesién Pacifica

La posesidn es pacifica cuando no se ha adquirido por medio

de violencia.
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La violencia conforma un vicio de la voluntad,. es decir, se
trata de un factor que no permite que la voluntad se exprese

libre y conscientemente,

La violencia puede ser fisica o moral. Existe violencia
fisica cuando por medio del dolor o la realizacién de un dafio
material se priva a otro o se ponen en peligro su vida, su
libertad, su honra o sus bienes. La violencia moral consiste en

amenazas que importen el mismo peligro anteriormente sefialado. {4}

En nuestro Derecho sé6lo se requiere de esta cualidad al
principio de la posesién. $i durante ella el poseedor se ve
obligado & rechazar un ataque a la posesién por medio de 1la

violencia, no se vicia aquélla,.

Opini6n contraria es 1a emitida por 1la doctrina francess,
que requiere para que la posesién sea pacifica, que durante ella
no existan actos de violencia, salvo los que impliquen una

posicién defensiva.

£1 Derecho Romano exigfa para purgar el vicio de 1la
violencia, que la cosa volviera al dueflo y éste la entregara al
poseedor; que el dueflo consintiera expresamente, aun cuando no
volviera al poder de é1 o cuando por ciertos actos se presumia el

consentimiento tdcito del duefio con la posesién.‘S)
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4,4, La Posesién Continua

Esta posesién continua se da cuando ha sido ininterrumpida,

Concierne & aquél que afirma que la posesién se ha
interrumpido, probar que ha operado alguno de estos mecanismos.

Se presume la continuidad sslvo prueba en contrario.

La interrupcidn de 1a prescripecidén adquisitiva puede

generarse por dos causas: {6}

- Porque el  mismo poseedor de la cosa reconozca
voluntariamente el derecho del propietario {causas naturales pues
s6lo intervicye la voluntad del duefio sin que se requiera ningin
otro medip externo). En esta hip6tesis tenemos: el abandono del
poseedor (articuloc 828 fraccidn I); la privacidén de la cosa por

mas de un aflo {artfculos 1168 fraccidn I y 828 fraccidn V).

- Porque el propietario de 1s cosa sale de su inactividad
por lo que hace sl ejercicio de sy derecho psra recuperar la cosa
{causas civiles), Esto sucede cuvando la persona & cuyo favor
corre la prescripcién reconoce en forma expresa o técita por
hechos indudables, el derecho de la persona contra Qquien

prescribe {articulo 1168 fraccidn IXl1}; por demanda u otro
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género de interpelacién judicial notifieada al poseedor (artfculo

1168 fraccién II).

Existe discrepancis entre lo sefalado por el articulo 1168
fraccién II del C6digo Civil que exige que la demanda interpuesta
por el propietario haya sido notificada al demandado mediante el
emplazamiento para Qque se interrumpa la prescripcién, y el
articulo 259 fraccidn IV del C6digo de Procedimientos Civiles que
atribuye efecto interruptive a la sola presentacién de 1la

demanda, {7)

Opinamos que por tratarse de una materia procesal, es el

cédigo de la materia el que debe prevalecer.

Al poseedor se protege , respecto a esta caracteristica, con

las siguientes presunciones:(s)

~ El que justifique la posesién en el momento inicial de
adquirirla y en el momento presente, tiene la presuncidén de haber

poseido en el tiempo intermedio (articulo 801).

~ El poseedor que ha sido despojado pero después restituido
en la posesién, se considera como nunca despojado o perturbado
para los efectos de la continuidad, no importando que haya habido

una interrupcién por el despojo {articulo 805).
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~ Cuando el poseedor no puede justificar el momento que
inicié la posesién, se presumé que lo comenzé & hacer desde la
fecha de su titulo <~ causa generadora de su posesidén =, salvo

prueba en contrario {(articulo 803).

4.5. La Posesién Pablica

Es aquélla que se disfruta de modo que pueda ser conocida

por todos los interesados por interrumpirla.

Esta exigencia es una consecuencia de que la posesién debe
ser en concepto de propietario, ya que todo propietario usa sus
bienes piblicamente, Adends, el requisite de la publicidad es
impuesto por la necesidad de que los interesados que pretendan
evitar la prescripecidén adquisitiva tengan conocimiento de los

hechos que los perjudican ¥ puedan opcnérseles.

No significa que todos han de saber de la posesién, sino que
todos puedan enterarse de su existencia si es necesario. La
determinacidén de si la posesién ha sido o no piblica debe ser
afirmado por la autoridad jurisdiccional llamada a intervenir en

el caso planteado.(g)
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Si no es piblica, entonces se dice que existe el vicio de

clandestinidad, al ocultarse los actos de posesién erga omnes.

Nuestro Cédigo Civil presume la publicidad cuando ha sido

inscrita en el Registro Piblico de la Propiedad {articule 825).

4.6. La Buena Fe y la Mala Fe

El concepte de buena fe no se considera actualmente como una
cualidad que debe tener la posesidén para que sea apta para la
prescripeién adquisitiva, sino como condicidn de ella. Es decir,
no viecia la posesién ni la hace imitil para adquirir el dominio,
pero influye para aumentar o disminuir el término de 1la

prescripcién.(lo)

La buena fe consiste en poseer teniendo titulo subjetiva u
objetivamente v4lido para adquirir el dominio, y puede
interrumpirse por cualquier medic que tenga por objeto hacer
saber al poseedor que su tftulo es insuficiente, viciado o nulo.
Es decir, es la creencia que tiene el poseedor de que posee en
calidad de propietario, y la ignorancia del vicio que acompaiie

originariamente a la adquisicidn de la posesidén.
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Por buena fe se ha entendido, de acuerdo con los textos
romanos, la creencia de que a uno le corresponde el derecho de
propiedad, pero las doctrinas civilistas modernas principalmente
francesas, italianas y alemanas sefialan que la buena fe es la
conviccién de que en la adquisicién del bien no ha existido
ningin vicio material de dereche ni ninguna injusticia. Se
juzga a la buena fe con wn valor ético, al fundarla sobre la
ignorancis de los vicios de la edquisicién, pero que se completa
con la conviecidén de ser legitima, y por ende, ajustada a la

moral.(ll)

La mala fe, por el contrario, es5 el conocimiento del
poseedor respecto de los vicios o injusticia de su titulo o, la

falta de éste,

La buena o mala fe deben ser estrictamente personales, o
sea, que dependan exclusivamente de la creencia fundada que tenga
el poseedor mismo con respecto a su titulo, o del conociniento de

los vicios de éste, o de la falta del mismo.

En la legislacién vigente se reputa posesidn de mala fe 1la

adquirida por violencia o a través de un delito.
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En el caso de la posesién violenta, hay un vicio gue hsce
indtil la posesién para adquirir el dominio, pero este vicio

puede purgarse cesando 1a violencia.

En el momento en que cesa la violencia y comienza la
posesibén pacifica, se¢ considera ésta de mala fe, aunque va hsya
finalizado el vicio por el solo hecho de haber adquirido en forma

no pecifica.

Traténdose . de la posesién delictuosa, el plazo para que
funcione la prescripcidn adquisitiva con fines de adquisicidén del
dominio, no puede comenzar & correr sinc hasta que se purga la
pena o se extingue 1a accidn penal, o cusndo ambas se declaran
prescritas [hablanos aqui de la prescripecién extintiva). Hasta
ese mowmento comenzard la posesidén apta pars prescribir, aunque

ess posesién también se considera de mala fe.

En el Cé6digo Civil de 1884, 1la existencia del titulo
objetive o subjetivemente v&lido trafa como consecuencia
necesariamente la buena fe, y se presumia siempren al igusl que
muchos otros c¢6digos como el espaficl y el portugués, que
inspirados en el francés, establecen como requisitos
indispensables para que haya prescripcién adquisitiva: titule y

justa causa de l1a posesidn.
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En la doctrina romanista, la exigencia del tftulo posesorio
y de la justa causa de la posesidén identificada con la existencia
de la buena fe, eran imprescindibles para  originer la
prescripcién adquisitiva. Se entiende por titulo de la posesidn
aquel que por si sélo basta para transmitir el dominio de la cosa
poseida. La justa causa es la razén por la cual se ha adquirido
el derecho de posesién. De tal suerte, la posesién no puede

adquirirse por despojo o violencia,

4.7. E1 Transcurso del Tiempo

Pera que opere la posesidn, no sélo deben reunirse los
requisitos y condiciones a los que hemos hecho alusién en este
capitulo, sino que también es menester otro elemento formal: el

transcurso del tiempo.

El C6digo Civil del Distrito Federal establece que los
bienes inmuebles prescriben en cinco afos, cuando se poseen en
concepto de propietario, con buena fe, pacifica, continua y
piblicamente, También prescriben en cinco afios, cuando hayan

sido objeto de una inscripcidén de posesiédn.

Traténdose de las hip6tesis de quien pesee de mala fe, y ha

adquirido la posesién por medio de violencia o por causa de
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delito, el lapso para la prescripcién adquisitiva aumenta a diez

afos.

Ademds, en todas* las situaciones, se aumentari en una
tercera parte, si quien tiene interés juridico para ello
depuestra que el poseedor de una finea riistica no la ha cultivado
durante la mayor parte del tiempo que la ha poseido, o que por no
haber hecho el poseedor de finca urbhana las reparaciones
necesarias, é&sta ha permanecido deshabitada la mayor parte del
tiempo que ha estado en poder de aquél (erticuleo 1151 fraccién

1wy,

Se interpreta que tienen un interés juridico para demostrar
esto: el duefio del inmueble, el ministerio piblico y toda aquella
persona que de la no prescripcidn pueda obtener un beneficio

lesitimo.(lz)

El C6digo Civil del Distrito Federal ha disminuido
notablemente el tiempo para la procedencia de la prescripcidn
adquisitiva, en comparacién con otros cuerpos legales gque han

seguido la costumbre romana de diez, veinte y treinta aflos.
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C AP I TULO v

ANALISIS CRITICO
DE LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA



Ya expuestas las reflexiones juridicas tanto doctrinarias
como legales de la prescripcién adquisitiva, es el turno de
analizarla criticamente, en virtud de que pretendemos sostener
algunas afirmaciones que, a nuestro juicio, pueden mejorar la

institucién.

5.1, La Justificacién Social de la Prescripcién Adquisitiva

La cuestién relativa a erigir un fundamento satisfactorio
que avale la existencia y subsistencia de 1la prescripcidn

adquisitiva ha sido tarea complicada.

Por un lado se han elevado opiniones totalmente contrarias a
ella. Inclusive, se ha dicho gque "s6lo un pueblo de bandidos y
picapleitos como el romano, pudo inventar 1la prescripcién“.(l)

Inclusive, ¢l mismo Justiniano la juzgé con dureza.

A pesar de esto, tanto los pueblos antiguos como 1las
legislaciones actuales la han admitido y regulado, contando con
defensores que la califican como la institucién mas necesaria del
orden social, o patrona del género humano, o fin de solucién, por
considerarla la mas necesaria para conservar el orden piblico al
poner fin a las inquietudes de las personas evitando numerosas

cuestiones 1itigiosas.(2)
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El fundamento absoluto de la prescripcién adquisitiva es el

hecho de que llena una funcién exigida por el interés social.

La doctrina del interés social (compartida por el Derecho
Romano, las Partidas, civilistas franceses como Domat y Baudry-
Lacantinerie) es llamada también doctrina objetiva, porque funda
la prescripcién adquisitiva en la necesidad objetiva de la vida

en comtin.

El interés social que satisface la prescripcién adquisitiva
es el de dar estabilided y seguridad a los derechos, el de
garantizar al paci{fico poseedor de derechos la seguridad del goce
de los mismos. Esta doctrina afirma que para que una sociedad
pueda desarrollarse normalmente, es necesario que los que la
integran vivan pacificamente en ella y no puede conceptuarse que
esa paz existe, en cuanto a los intereses privados del ser
humano, mientras el poseedor inmemorial de los bienes no esté
seguro de que nadie ha de poder reclamarle esos bienes alegando
que hace afdos pertenecieron a un antecesor suyo. De admitirse el
estudio de la trayectoria histérica de un bien para fundar en

ella reclamaciones, nadie podria estar seguro de su propiedad.

Especificamente, se han elaborado consideraciones en torno a

qué consecuencias de la prescripecidn adquisitiva satisfacen el
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interés social. Para responder a esto, se ha hecho la siguiente

divisién:

- Teorias objetivas, que afirman:

* que el estado de hecho, por su continuacién se con-
vierte en un estado de derecho inatacable.

% que lo que ha existido largamente con ciertos carag
teres, aparece por esa sola circunstancia como algo
firme; sin la prescripcidn adquisitiva no existiria
jamds un derecho de propiedad al abrigo de toda ob
Jecidny sin ella, el adquirente de un inmueble no
podria contar con la seguridad absoluta de su dere~
cho. La estabilidad de la propiedad exige que al
final de un cierto tiempo, al prescribiente se con-
sidere propietario.

* que la prescripeidn adquisitiva tiene como fin facji
litar la prueba de la propiedad, porque mediante
ella se admite el principio de que la posesién pro-
longada equivale al titulo. Se elimina la necesi-
dad de la prueba diab6lica de la propiedad, al te-
ner que indagar la adecuada propiedad de todos y ca
da uno de los antiguos propietarios. Al poseedor
le basta con probar que las transmisiones ocurri-

das en los dltimos treinta afios fueron regulares,
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es decir, que reunieron los requisitos exigidos por
la legislacién positiva.

* que la prescripcién adquisitiva defiende 1la pro-
piedad, y para lograrlo tiene que defender la pose-
sién, que es el signo que la hace visible. No es
posible dudar y tener que investigar si cada posee-
dor es realmente el propietario, por lo tanto, en
principio, debe ampararse la posesién hasta que se
demuestre que existe un mejor derecho.

* que cuando un propietario deja por largo tiempd sus
bienes en posesién de otro, es porque ese sbandono
obedece casi siempre a la existencia de wuna causa
juridica normal.

* que el propietario que abandona sus bienes no reali
za la parte de misidén que socialmente le estd enco-
mendada, la cual es no permitir que un bien perma-
nezca ocioso en detrimento de la sociedad, y que el
que posee hace por el contrario producir a esos big

nes, por lo que nerece proteccién legal.

- Teorias subjetivas, que se refieren al propietario y/o al

prescribiente:

* Teoria de la presuncién de abandono.- El dominio de
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la cosa abandonada cede a favor del que la ocupa, y
en caso de no estar probado si fue o no realmente
abandonada, debe presumirse en contra del duefio, es
timando que la cosa es del poseedor.

* Teoria de la negligencia.~- El propietario negligén-

te con sus cosas se ha hecho, merced a esa negligen

cia..culpnble de haber perdido la propiedad de sus
bienes. Como culpable el debe, y no otro sufrir
sufrir las consecuencias de tal descuido.

* Teoria del trabajo.- 8i 1las cosas son del que las

trabaja, entonces debe sostenerse que aquel que po=

sea y trabaje una cosa, debe ser conceptuado como
su dueflo. Por lo tanto, si el propietario por perg

za 0 descuido no trabaja sus bienes, siendo otra

persona quien lo hace, no merece ser el titular del

derecho de propiedad, perteneciendo tal prerrogati-

va al poseaedor que lleva a cabo dicho esfuerzo.

Es evidente que al existir innumerables intentos como
teorias se han construido para defender la figura que analizamos,
es porque no es posible alejar de nuestro razonsmiento la
inquietud, e inclusive, la certeza de que la instituecidn no es

absolutamente justa, puesto que se esté privando de un derecho
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legitimamente adquirido a su titular otorgéndosele a alguien que

inclusive pudo haber cometido un delito para hacerse del bien. (4}

En efecto, Si un bien que estd en poder de una persona no le
pertenece, repugna & la légica el que el transcurso del tiempo
ocasione que le pertenezca existiendo ya un legitimo propietario

que debe al que se le estd arrebatando el goce de su derecho.

Inclusive, estamos de acuerdo con aquellos que seflalan que
ademds puede constituir un despojo, un atentado a la propiedad

privada, el amparo de la mala fe.(S)

En otro sentido, el argumento de que mediante la
prescripecién adquisitiva se viene a dar estabilidad a los
derechos, que con ella no es necesario acompafiar un tfitulo de
varios aflos de antigliedad, que evita la prueba diabélica al no
tener que investigar la sucesién regular de propietarios, en
realidad, ya no constituye un aspecto relevante puesto que, en la
actualided, 1los ordenapientos juridicos han creado otras
instituciones que llenan mas ampliamente el fin de paz social
impuesto, como es el caso del registro piblico de la propiedad,
el cual permite conocer sencillamente la trayectoria de los

diversos derechos que han recaido sobre un bien.
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Juzgamos, que la dnica justificacién vdlida, hoy en dia, de
la subsistencia de la prescripcidn adquisitiva es la gque sefiala
que el derecho de propiedad desempefla una funcién sociel y no
s6lo individual, que afects primordialmente el interds piblico.

Por lo tanto, los bienes no deben permanecer ociosos.

En este sentido, es justo que dichos bienes deban acabar en

manos de quienes los trabajan y los hacen producir.

Sin embargo, en wmuchas ocasiones; no es la negligencia o
abandono del propietario la causa de que éste no se ocupe de sus
bienes, y por ende, no debe ser despojado de ellos, ni siquiera a
través de la prescripeién adquisitiva. De aéuerdo con esto,
seria conveniente restringir el campo de aplicacién de la

prescripcidén mediante una adecuacién de la legislacién

Asi, aunque en principio estamos de acuerdo con la
existencia de la institucidn, opinamos que debe ser matizada en
su regulacidén con pl fin de evitar graves injusticias, impidiendo
que la prescripcién adquisitiva opere cuando la posesién de la
cosa se haya adquirido por medio de un delito, y estableciendo

condiciones mas estrictas cuando esta posesidén sea de mals fe.
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5.2. Artfculo 27 de la Constitucién Politica de los Bstados Uni-

dos Mexicanos en Materia de Propiedad

Para entender el fundamento de este articulo en matera de

propiedad, debemos remontarnos a la época colonial.

La Corona espafiola consider§ las tierras descubiertas y
conquistadas como formando parte de su patrimonio privado, no
como parte del Estado espafiol sobre las cuales s6lo ejercia el
imperio. Pare desprenderse de la propiedad de 1las tierras
eleboré un medio juridico: la merced real, y para otorgarla a los
particulares impuso varias condiciones segin los fines que
deseaba realizar, limitando el derecho de propiedad de tal manera
que nunca fue absoluto ni perpetuo. Las winas y demds riquezas

del subsuelo fueron conservadas en favor de la Corona,

Como causahabiente de 1a Corone espafiola, en virtud de la
independencia, el Estado Mexicano adquirié también uﬁa propiedad
privada sobre todas las tierras y agues y dem&s elepentos del
territorio nacional, y tuvo potestad para reglamentar, en la
forma que quisiera, la apropiacién de esos elementos por los
particulares. Existe asi, una propiedad originaria del Estado y

una propiedad derivade de los particulares. (6)
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En el Derecho Positivo, el articule 27 de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos le concede al Estado un
derecho originario de propiedad schre las tierras y aguas
comprendidas dentro del territorio nacional, y el derecho de

enajenarlas para constituir la propiedad privada.

Le concede el derecho de expropiar por causa de utilidad
piblica mediante indemnizacidén e imponer las 1limitaciones y

modalidades que dicte el interés piblico.

5.3. Limitaciones y Modalidades al Derecho Real de Propiedad

Las limitaciones o prohibiciones impuestas por el legislador
respecto a las facultades inherentes al derecho real de propiedad
estsin consagradas en el Cédigo Civil del Distrito Federal vy,
siguiendo al Licenciado Ernesto Gutiérrez vy Gonzélez(7) en la

materia, tales limitaciones son:

-« En beneficio de los particulares:
* Linitaciones al derecho de construir si no se hacen
los trabajos necesarios para evitar se causen dafios a
los predios vecinos, o de construir estructuras peli-
grosas o nocivas cerca de una pared ajena (articulos

839, 845, 853).
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* Limitaciones al derecho de plantar cerca de una pro-
piedad ajena a una distancia de dos metros de la linea
divisoria, si se trata de un 4rbol grande, y de un me-
tro si es un &rbol pequeiio {articulo 846).

* Lipitaciones al derecho de tomar luces, pues el dueiio
de una pared que no sea de copropiedad, contigua a una
finca ajena, puede abrir en ella ventanas o huecos pa-
ra recibir luz, siempre y cuando lo haga a uns altura
determinada {articulo B849).

% Limitaciones al derecho de vistas, ya que no se pueden
tener ventanas ni balcones sobre la propiedad vecina
(artfculo 851).

* Lipitaciones al derecho de disponer de aguas. El1 pro~
pietario de un predio que s6lo con costosos trabajes
pueda proveerse de agua, tiene derecho de exigir de
los duefios de los predios vecinos que tengan sguas so-
brantes, que le proporcionen la necesaria, mediante el
pago de una indemnizacidén {articulo 937).

* Servidumbres legales de desagiie, de acueducto y de pa-

SO.

- En beneficio de la sociedad:
* Limitacién al derecho de enajenar de los propietarios
de cosas notables o caracteristicas de la cultura na-

cional {articulo 834).
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* Limitaci6n de no hacer, por uso abusivo del derecho
real {articulo 840),

* Limitacidén al derecho de construir cerca de las pla-
zes, fortalezas y edificios piblicos si no se siguen
las condiciones establecidas por los reglamentos res-

pectivos {articulo 843},

Las modalidedes o formas de aprovechamiento que pueden
imponerse al derecho real de propiedad son la condici6n y el

plazo.

De acuerdo con lo manifestado por el articalo 27 de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos y 1las
disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
concluimos gue no . hay ningin precepto que disponga como
limitacién al derecho real de propiedad, el tener forzosamente
que utilizarla, de tal manera que, legislativamente, por este
s6lo hecho no tiene el propietario que perder su derecho por
medio de la prescripcién adquisitiva, puesto que no debe

castigérsele por una conducta que no le estd prohibida.

No obstante, esto no significa que la prescripcidn
adquisitiva deba desaparecer, ya que su superior justificacidn
social es suficiente para defender su supervivencia,

independientemente de lo establecido por los textos legales.
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Estas disposiciones legales de cardcter positivo deben
funcionar simplemente como argumento para que la institucidén de

la prescripcién adquisitiva se mejore.

5.4. La Posesién Adquirida por Medio de un Delito en la Prescrip-

cién Adquisitiva

Como ya apuntamos en el capitulo anterior, es factible que
la prescripeién adquisitiva opere cuando se adquirié la posesidn

por tedio de un delito,

Estimamos que en esta circunstancie no deberfa funcionar la

institueién.

El1 obtener la posesién delictucsamente, Yy proteger este
hecho permitiendo la adquisicién de la propiedad, va en contra de

todo pensamiento ético y juridico.

El transcurso del tiempo extingue la accidn pensl o la
sancién, pero eso no significa que transforme un hecho delictuoso
en una situacién apta para convertir a su autor en propietario de

un bien, a costa de su legitimo duefio.
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§.5. La Prescripcidn Adquisitiva existiendo Mala Fe o Violencia

1.os conceptos de mala fe y violencia, explicados en el
capitulo anterior, deben ser estudiados y wmodificados en lo

relativo al funcionamiento de la prescripcidén adquisitiva.

Ahora bien, traténdose de la posesién adquirida por medio de
la violencia, opinsmos que debe seguirse el sistema del Derecha
Romano, en el que dicha posesidn continuaba afectada por este
vicio hasta que 1la cosa volvia a manos de su propietario o habia

algin arreglo con é1l.

Aunque el método contrario es msas prdctico porque no es
ficil demostrar que en el origen de una posesién gque puede ser
muy larga, han existido actos de violencia, debewos inclinarnos

por el logro de la equidad y la justicie.

En el campo juridico, uno de los problemas mas acuciantes es
el de la pruebas, pero esto no implica que las instituciones, como
en este caso la prescripcién adquisitiva, deban relsjarse en
aras de la menor complejidad ¥y disminucidn de trabajo de jueces y
abogados, y en perjuicico de los titulares 1legitimos de un

derecho,
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En el caso de la existencia de mala fe, consideramos que el
plazo para prescribir, que actualmente es de diez ahos, deberia

aumentarse, duplicdndose dicho término.

No es apologia la rapidez con que se mueve la sociedad
actual para tolerar, e incluso premiar, la falsedad y el engaflo,

castigando la justa detentacién de un derecho.
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1. La institucién de la prescripcién adquisitiva tuvo su origen
en el Derecho Romano, siendo adoptada y desarrollada por diversas
legislaciones a lo largo de. la historia, hasta adoptar 1la

configuracién que en 1a actualidad tiene.

2. La prescripcidn adquisitive funciona tento tratédndose de
bienes muebles como de bienes inmuebles, pero es a la de estos

Gltimos a la que nos referimos.

3. Derivada de las distintas figuras existentes en Roma, como eran
la usucapién, la praescriptio longui temporis y la praescriptio o
exceptio temporis, una confusién terminolégica de los glosadores
provocé que con €l nombre de prescripcifén se comprendieran dos
distintas figuras: la usucapién o prescripcién adquisitiva {medio
de adquirir la propiedad, con la conjuncién de la posesién y el
transcurso del tiempo) y la prescripecidén extintiva o negativa

{medio de extinguir obligaciones por el transcurso del tiempo).

4. Nuestro Derecho la conoce y regula ordinariamente,
técnicamente de manera equivocada. como prescripcién adquisitiva

o positiva, y no como usucapién.
5. La preseripcién adquisitiva puede definirse como una forma de

adquirir derechos reales, mediante la posesién de la cosa en que

recaen, en una forma pacifica, continua, piblica y con 1la
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apariencia del tftuvlo que se gice tener, a nombre propio, v por

todo el tiempo que fija la ley.

6. La prescripcidn adquisitive es un modo de adquirir 1la

propiedad.

7. Los elementos de la prescripcidn sdquisitiva son:
Personales.~
*+ Prescribiente (persons que adquiere la coss por
nedio de la prescripecién adguisi-
tiva)}
* Duedlo de la cosa prescrita
Reales.~-
# El bien que se va a adquirir por medio de la
prescripcidn.
Formales.-
* El hecho de la posesién

* El transcursc del tiempo

8, La prescripcién adquisitiva se diferencia de la ocupacidn, la
cual es también un wedio de adquirir ls propiedad medisnte 1la
posesidén de una cosa, en que en esta ultima la cosa nunca debe
haber tenido duefio, ¥ en la primera, 1a cosa necesariamente debe
tener un duefio. Ademis, en la ocupscién no se requiere el

transcurso del tiempo.
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9. La posesién apta para prescribir debe reunir determinadas
caracteristicas:
* Ser en concepto de propietario (con tftulo objetivamente
vélido, subjetivamente v&lido o sin titulo con animus domi

ni).

*>

Pacifica (cuando no se ha adquirido por medio de violen-

cia).

* Continua (cuando no se ha interrumpido por alguno de los
medios prescritos por el Derecho, ya sean naturales si el
poseedor reconoce voluntariamente el derecho del propieta-
rio, ya sean civiles si el propietario sale de su inactivi
dad para defender su derecho).

* Piblica { aquélla que se disfruta de modo que pueda ser cong

cida erga omnes).

10. Ademés de 1los requisitos anteriores, la buena fe como
conviccién del poseedor de que le corresponde el derecho de
propiedad y/o de que no ha existidon ningdn vicio juridico ni
ninguna injusticia en la adquisicién del bien, opera como
condicién de la posesién apta para prescribir, aumentando o

disminuyendo el términc de la prescripcidn.

11. La buena fe consiste en la creencia que tiene el poseedor de

que posee en calidad de dueifio, y su ignorancia respecto del vicio



- 92 -

que puede acompafiar originariamente a la adquisicién de 1la

posesién,

12. Aunque los plazos aumentan y tarden mas en iniciar, es
posible que proceda la prescripci%n adquisitiva aun mediando
violencia, mala fe, e inclusive, un acto delictuoso como es el

caso del despojo.

13, Puesto que intrinsecamente existen dudas y controversias
respecto a la justicia de la prescripcién adquisitiva, se han
formulado diversas teorias para apoyarla. Nosotros consideramos
que aunque si existe fundamento para que exista la prescripcidn
adquisitiva, no lo hay para tolerar los casos en que la posesidn

se adquiere mediando un delito,

‘14. Argumentos como la estabilidad de los derechos, 1la
posibilidad de no tener que acudir a la prueba diabSlica para
conocer s5i existe un derecho regular de todos y cada uno de los
propietarios que hays tenido -el bien, o que el transcurso del
tiempo provogue que una cosa deje de pertenecer a su dueflo
legitimo y €sta se convierta en propiedad del poseedor, se han
visto debilitados con la creacién de instituciones como el

Registro Publico de ia Propiedad.
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15, La dnica justificacién védlida de la prescripeidén adquisitiva,
es que el derecho de propiedad desempefia una funcidn social que
afecta primordialmente al interés pidblico, por lo que los bienes
no deben permanecer ociosos. De tal manera, es justo que dichos
bienes secan propicdad de quienes los trabajen, y los hagsn
producir en beneficio de la sociedad wediante la construccidn de

viviendas, produccién de alimentos, cria de ganados etc.

16. No obstante, los casos en que no es siempre la negligencia,
el abandono del propietario u otras hipétesis no condenables, la
causa de que no utilice los bienes, hacen necesario que 1la
regulacién de la prescripcién adquisitiva se modifique y mejore
para evitar que un poseedor de mala fe adquiera féacilmente 1la
propiedad de una cosa .quc ya tiene legitimo duefio, o parse premiar
¢l despojo hecho por el que pretende hacer uso de la prescripeién

adquisitiva,

17. En ningin dispositivo constitucional ni 1legislativo dentro
dezl ordenamiento mexicano, se seitala la obligacién del
propietario de utilizar sus bienes, puesto que de lo contrario se

le serén quitados,

18. De acuerdo con lo anterior, consideramos que traténdose de la
posesién adquirida por wmedio de wun delito, la prescripcién

adquisitiva no deberia proceder, ya que aungque el transcurso del
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tiempo extingue la accién penal o 1a pena, no se infiere que
convierta un hecho delictuoso en otro apto para convertir a su
autor en propietario de un bien, en perjuicio de su legitimo

duefio.

19. En la hip6tesis de la posesién adquirida por medio de 1la
violencia, siguiendo al Derecho Romano, dicha posesién debe
continuar afectada por tal vicio hasta que la cosa vuelva a manos
del propietario o haya algin arreglo con €1l. No debe
sacrificarse 1la justicia, en aras de tornar oprdctica y

ficilmente demostrable una situaciénm.

20, Cuando exista mald fe, el plazo para prescribir los bienes
inmuebles debe aumentar duplicéndose, sin que se admita lo
contrario en base al aceleramiento de los cambios sociales para
complacer a la falsedad y al engafioc de quienes conociendo los

vicios de su titulo, pretenda obtener un bien ajenoc.
21, Al efecto de mejorar la institucién de la prescripcién,
proponemos la reforma de los siguientes articulos del Cédigo

Civil:

Art. 1152.- Los bienes inmuebles se prescriben:
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II. En cinco ailos, cuando los inmuebles hayan sido objeto de una
inscripeidén de posesidn, a nenos que se compruebe que existe mala
fe en dicha posesién, en cuyo caso el plazo aumentard & veinte
afios.

III. En veinte afios, cuando se poseen de mala fe, si 1la posesidn
es en concepto de propietario, pacifica, continua y pGblica.

Y

Art. 1154.- Cuando la posesién se adquiere por medio de 1la
violencia, sunque ésta cese y la posesidén continde pacificamente,
el plazo para la prescripcién serd de veinte afos para
inmuebles,.. La posesidn se entiende que sigue afectada por tel
vicio hasta que se dz2pmuestre que la cosa ha vuelto a manos de su

legitimo propietario o haya algin arreglo con £1.

Art.1155.- Sin ninguna excepcién, no se permite la prescripcidn
adquisitiva cuando la posesién del bien se haya adquirido por

wedio de un delito,
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