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INTRODUCCION. 

En la presente i~vestigaciOn in~itulada la mala fe en la 

prescripción positiva como medio para adquirí r bienes 

inmuebles, analizamos la figura jurídica de la pres~ripción 

pQsitiva o usucapión, especificamente aquella que es adquirida 

de mala fe; y toda vez que la prescripcion desempel'fa en nuestro 

derecho un papel soc~al considerable, en virtud de que da 

certeza jurídica al poseedor de bienes inmuebles,. que en 

apariencia despoja al propietario, para que el usurpador 

adquiera su derecho; en realidad contribuye a consolidar la 

propiedad de dichos bienes, con la fiñalidad de que los bienes 

no permanezcan ociosas, beneficiandose asi el interés social. 

En la primera parte de e?te trabaja se hace. una breve 

rese~a histórica de la prescripción positiva o usucapión, con 

la finalidad de conocer cual es el antecede~te mds remoto de 

esta figura JU~idica, asi como saber como e~taba regulada la 

misma en los pai~es de los que nuestPa legislación ha recibido 

mucha influencia, asi mismo reali~amos un somero estudio 

comp~rativo de la rc]ulaci6n de dicha figura en legislaciones 

anteriores nuestro pais, con el· objeto de conocer ias 

variaciones que en nueGtro derecho ha suf~ido la usucapión. 

E::ponemos t::?n el Capitulo Seg~ndo en términos generales la 
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demarcación jur1dic:a de la prescripción, con el objeto da 

Conocer en que consiste dicha figura jur.idica, asi como las 

cláses de prescripción que existen en nuestra legislación, les 

bienes que son suceptibles de ser apropiados por medio de la 

usucapión, y la importancia que la misma tiene en la vida 

social. 

En el Tercer Capitulo se anali~an ·todas aquellas 

condic:iones que se deben presentar para que una persona pLt~da 

convertirse en dueho de bienes inmuebles, manteniendo 

simplemente la posesión de los mismos durante los plazos qLle 

establece la· Ley; de ·igual forma se estudian c:uales son las 

limitaciones que la Ley establece para que pueda empezar o 

correr la prescripción positiva. 

La cuarta parte de este trabajo, trata especific:amente 

sobre aquella posesión que es adquirida de mata fe, estci es, 

por alg~n medio ilegitimo o ilícito, y que la Ley concede al 

poseedor ~a posibilidad Cno obstante que la adquisición de la 

posesión sea contraria a derecho) de que se pueda producir la 

usucApión, y por ende ~e pueda convertir en propietario de un 

bien inmL1eble. ·Por Ultimo, por considerarlo net:.esario 

complementamos el presenta trabajo con algunas jurisprudencias 

de la Suprgma Corte de Justicia de la Nación y criterios 

sustentados por los TribLtnales Colegiados de Circuito,. 

relncionadoG con esta importante figura jurídica que es la 

usLtcap i ón. 
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De todo lo anterior surgen las siguientes interrogantes: 

La· ·figllra juridica de la prescripciOn es un medio de 

lil;Jerarse de obligacion.es o de adquirir derechos ?, ? Me puedo 

convertir en propietario teniendo únicamente la posesión de un 

inmueble ?, '? Pierdo mi derecho de propiedad si no lo reclamo 

du~~nte· cierto tiempo ?, ? Puedo perder la propiedad de mis 

bienes aún y cuando sea despojado de él por medio de la 

·violencia o algún delito ?, estas in~errogantes serán 

estudiadas en el tema sujeto a estudio para tener una noción 

más e:rncta de los alcances y limitaciones que reviste esba 

figura juridica en nuestra realidad socia·!. 
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CAPITULO PRIMERO 

REFERENCIA H!STORICA 

1. 1.- ROMA. 

Debido ·a la importancia que reviste en la soci~dad actúa! 

la prescripción.positiva como medio para consolidar el derecho 

real de propiedad, se hace necesario remontarnos al Derecho 

Romano, para conocer la Concepción que en esa época se tuvo en 

relación a· es.ta figura juf"idica y que en aqU.él t.iempo, también 

se le conocla con el nombre de usucapión. 

La usw;::api6n, también conocida en nuestro derecho vigente 

como prescripción positiva, ha sido conocida y aplicada en el 

Derecho de los paises mds antiouos, como R0ma, Esparta, Fr-ancia, 

Alemania, etc. Su ·origen inmediato lo encontramos en el Derecho 

Romano .. 

''La usucapio es la adquisición de la propiedad civil por 

medio de las posesión continuada (~ue se ~!amaba usus antes da 

admitirse In distinción entre posessio y usus) de una cosa 

ajena 11 
( 1 > • 

''La Ley de las XII Tablas , las cuales establecieron que la 

propiedad p9dia adquirirse mediante el usus autorictas; esto 

es, el uso de la cosa, con una· 'posesión continuada dL1rante el 

pla:o de un aho para las cosas muebles, y do~ para los 

(1).- D'ors. Xavier. DERECHO PRIVADO ROMANO. Pamplona, 
Unive~sidad de Navarra. 8va. edición. 1991 .. pág. 172 



inmuebl_es; el usou.s designaba el empleo de la cosa conforme a 

su destino; este uso, constituyó por consiguiente la 

eateriorización material de la posesión; autOrictas 

si'9nific6, la sanción pública que consagraba c:omo propietar.io 

de la cosa al que la habia us~do o poseido durante plazos 

legales. 11 (2). 

La manera en como esta Institución funcionaba como medio 

para corisolidar o adquirir la p"ropiedad, ·se puede resumir en 

los siguientes puntos; 

A>.- Cuando el empleo de la manci_patio o la in iure 

cessio , siendo necesarios para adquirir la propiedad, hablan 

sido omitidas, la propiedad quiritaria, no quedaba adquirida, 

pero la. propiedad se perfeci.onaba mediante la usuc:apiOn. 

B>.- Cuaiido la propiedad habia sido adquirida de quién no 

era propietario ~e la cosa; esta quedaba adquirida a través _de 

la usucapión. 

Ahora bien, tratándose de cosas hurtadas~ o robadas (res 

furtivae>, no pueden ser usucapidas, según lo dispuesto por la 

Ley de las XII Tablas, asi como tampoco pueden usucapirse las 

inmuebles invadidos por violencia (res vi possesFiac), de· manera 

que al igual que en la traditio , se requer1a una 

12.> .- Salvat, Raymond M. TRATADO DE DERECHO CIVIL 
Aires, Argentina. 5ta. Edición. 1966. pág. 211 
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usucapionis , esto es, una .causa legitima ··que le haya 

dado origen a la adquisic:ion de ese bien. 

Los requisitos para la precedencia de la usucapión en el 

Derecho Romano son loR siguientes: 

a).- La existencia de una ~es Habilis;una cosa que se 

encuentre dentro del comercio. Considerandose las cosas 

robadas o hurtadas como fuera del comercio y equiparandose a 

las cosas ·robadas, los i'nmuebles adquirido~ mediante despojo. 

b).- La posesión de bueha f~, como mencionabamoa, era la 

llnica forma de producir la usucap iOn, entend iendos~ ésta, lejos 

de la mera ignorancia de loa vicios de la posesión·, como la 

creencia absoluta de que la posesión es justa. 

e).- La posesión <po!lsessio), era la. condicionante 

necesaria para usucapir, manteniendola carpore et animo., asto 

es, materialmente Y. con la intenciOn de tenerla, por 5upunsto 

reteniendo la misma en conc::epto de due?10. 

d>.- El tiempo (tempos>, era otra condic::ion determinante, 

pues sP. requer1n mantener la posesión cuando meno5 un aNo en 

los bienes muebles y dos artes pat~a bienes inmuebles, dichf=!S 

terminas mas ta~de se ampliarían .. 

La usucapión en aRuella época, repr~sentaba con el tiempo 



una inconsiStencia debido a·que ofl"'ecia ciertos inconvenientes, 

tales comá el hecho de no beneficiar al pere9rino que_ no tenia 

el comercium , además de ser inaplicables a los fundas 

provinciales, por lo que también 16s ciudadanos romanos 

quedaban desamparados~ sin embargo mas tarde, se protegió a 

quién habla posE?ido un fundus pravincialiu durante diez atto's 

Cinter praeg,entes> 1 esto es, si ol actor y el demandadq ,hv·i~ían 

en la misma ciudad,' o bien, durante veinte a~os (inter 

abuerites)., surgiendo as1 la longi tempori& praescriptio , la 

cual vino a subsanar estos inconvenientes. 

En un principio la prescriptio longi tamporis fué una 

defensa mediante la cual· la persona que había poseído una cosa 

durante diez atios o veinte atios, según fuera el ca~o de 

presentes o ausentes, podia rechazar la acciOn reiVindicatoria 

del verdadera propietario de la cosa oponi~ndo esta excepción •. 

La prescriptio , era una frase enunciada en favor del poseedor 

que se iniciaba a la cabeza de la fórmula que se entregaba po~ 

el magistrado in iure , tomando de aquí el nombre esta 

institución de prescripción ei<tintiva o liberatoria. 

Más adelante la prescriptio longi temporis exigia la 

buena fe, aunada a otras condiciones similares, pero se 

diferenciaban en dos puntos fundamentalmente, a). en cuanto a 

los plazos, citados anteriormente, y b). en cuanto a sus 

efectos, respecto de las hipot(~Cas y ot'rn.s cargas reales, las 

cuales subsistían en la usucapión, en tanto que se extinguian 



en l~· prescr.iptic:' , de tal suePte que é.sta liltim~ producía 

efect·o.s más amplios q~e aquel la,, Justiniana opta por f.undi r 

estas·dos instituciones bajo un mismo regimén, designadas bajo 

el nonibr.e de usucapión. 

Analizando la temdtica planteada en los párrafos 

prec7dentes, podemos distinguir tr~s momentos importantes po~ 

los que la usucapión atravesO ~n el Derecho Roniano, 

resumiendolos en los siguieÓtes puntos: 

1.- La usucapión en el Derecho Clásico. 

2.- la praoscriptio longi temporis. 

3.- La.usucapión en el Derecho Justinianeo. 

1.- En el Derecho Clásico encontramos que el dominio se 

reconocía a quién tenia la cosa in bo"is , esto es la cosa 

debia adqUirirse por medio de la mancipatio o la t.n iura 

cossio· si se adquieren mediante simple tradi tio , el 

adquirente no se hace propietario quiritario de la cosa, dicho 

de otra forma, el Derecho Civil no le reconoce tal propiedad. 

El poseedor tenia que adqL11rir la cosa de buE.nil te, y 

habiendola recibido a través da la mancipatio de una persona 

q~1e no era propietario o no teni:i poder para enajenarla, a_l fin 

de uno o dos atios de posesión se convertia en propietario, 

de~tacándose de lo anterior la negligencia del propietario 

original, pues interesaba al orden público que la propiedad no 

permaneciese inactiva .. 
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As! pues, la Usucapión no consagraba el derecho del 

poseedor de buena fe, sino hasta después de la conclusión del 

térinino sufic.:iente para que el propietario pudi·ese buscar y 

recobrar la cosa de la que fué despose1do, poniendo fin a e.sta 

incertidumbre. 

De igual modo, en este periódo cl~sico, se destacan tres 

condiciones para usucapir que son antecedente fundamental de 

esta figura en nuestra legislaci6n y son: una causa justa, la 

buena fe y la posesíón durante un tiempo prefijado; elementos 

que estUdiaremos a fondo más adelante 1 por estar paralelamente 

vinculados con nuestro derecho. 

2.- Hemos dicho que la usucapión era inaplicable a fundos 

provinciales y que no beneficiaba a los peregrinos, por lo que 

.1a pre?Scriptio langi temporis subsanó esta inconsi~tencia, 

constituyendo un media de defen5a a quien poseia por largo 

t·iempo, denominandosele .a esta e:ccepcibn prescriptio , sin 

embargo, debe se~ularse que esta prescripción larga, no era 

como la usucapión, un modo de adquirir la propiedad, sino un 

rnoda de defensa al poseedor. 

3.- Finalmente, en el desarrollo histórico de la usucapión 

en Romc., el Derecho Justinianeo otorgó a todos los individuos 

del Imperio la ciudadania, asi como se da por terminada la 

diferencia entre fundos provinciales, itálicos y del Imperio, 

y en virtud de que resLrltaba inoperante mantener las reglas de 

la Ltsuc:apión con la prescriptio longi temporis, se simplificó 



eSta legislación en una sol.a figura, conservando les pr'incipios 

fundamentales de la usucapión, encontrando ·entre los más 

importantes: 

. a>.- L.a Supresión dG la diferencia entre pr.opiedad 

bonitaria y quiritaria; 'necesidad de adquirir la. propiedad· de 

buena fe, esto es adquirirla mediante una justa causa; 

ampliación del término para usucapir de diez aftos entre 

prF.sentes y veinte entre ausentes, fijando para muebles un 

nuevo termino de tres atios. 

b),- La mala ·fe del poseedor, no le impide usucapir, si 

en un principio· ha tenido buena fe. Cabe agregar que atin' y 

cuando se mantenga la poses"i6n de mala fe .o se carezca de 

titulo, la usucapión no surtirá efectos, sin embargo, una 

constitución de Teodosio II, decide que las acciones reales 

prescriben despLtés de treinta artos, asi que el poseedor da mala 

fe, después de ese tiempo se libera de la acción 

reivindic~toria del dueNo, pero no adquiere la propiedad, y si 

es despose1do, no tendrá la reivindicatio. 

"La usuc:apiOn que empezó por ser un complemento 

confirmativo de la mancipatio , se convirtió en un modo general 

de consolidar una propiedad defectuosa, sea i) (sic) porque el 

enajenante no era propietario Crecapcion a non domino>, sea ii> 

<sic> porque se adquirió la posesión de una res mancipi sin la 

forma de la rnancipatio o la in iure cessic. En la época de 
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justiniano·, una vez desaparecida la distinción. entre res 

mancip.i y nec ·mancipi, ~a usucapi6n, sólo conservó interés para 

consolidar adquisi'ciones a non domino. 11 <3>. 

<3).- O'ors, Xavier. Ob. Cit. pág. 233. 
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1 • 2 .- E S P A N A 

En general., el Código Civil Espaf"fol siguió la influencia 

f'f.ance$a para la regulación de la usucapión o prescripción 

poSitiva, tomando algunos elementos del Derecho Gérmanic:o 

aunque directamente la figura fue tomada del Derec:hq Romano. 

Las Leyes de Partida, en su título referente a la 

presc.ripc:ión ·Partida Tercera, Titulo XXIX >, en lo 

concerniente a la prescripción positiv·a, hacia referencia a 

como los hombres podían ganar o perder las cosas; ejerciendo 

la posesión de los bienes y 

olvido del le9itimo propietario. 

ayud~dos de la negligencia u 

Esta regulación se dió con la finalidad de evitar 

conflictos o pleitos entre la persona que descuidó su 

Propiedad y quién tenia el Animo de hacerla suya y poseerla 

como due'l1o; desde luego, además de tener la posesión, era 

necesario .Poseer determinado tiempo, durante el cuál el 

propietario podia exigir o requerir la devolución de l'a 

mism.a, perdiendola 

dl.1e?10. 

como se~alabamos por negligencia del 

Dentro de este titulo, se regulaba !as cosas que se 

podian o no, ganar par el tiempo; la manera en que se 

ganaba 

tenlan 

cada un~ de ellas y por cuanto tiempo; y quienes 

ta· capacidRd para adquirirlas. 
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oe· lo anterior observamos que en Esparta estaba 

regulada · perfectamente la figura jur1dica que nos ~cupa, 

quiza debido a l~ importancia que se ha tenido en teda 

'sociedad humana de no permitir que la tierra permanezca 

ociosa e inactiva, ad.emás de prevenir pleitos y conflictos 

entre quién ·se ostenta como dueho y tiene el ~nim~ de serlo y 

quien en realidad lo es y no le importa lo suyo. 
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l , 3 • - F R A N C 1 A 

11 La palabra prescripción, no significa nada, , es una 

abr.eviac:i6n de la expresión latina praoscriptio longi 

tantporis, y longissimi temporis, es decir, una exc:epc:i6n 

fundada en el tiempo transcurrido y que era escrito a la 

cabe7.a de la fórmula, de aqui su nombre. 11 (4) .. 

Para el Derecho Francés, el término prescripción, 

contempla a la vez la usucapión o prescripciOn positiva y la 

prescripción propiamente dicha o liberatoria, debido .a que 

los redaCtoras del Código Francés tomarón como base la 

unificación de figuras de Justiniano, confundiendo en un 

mismo titulo, como pasa en nuestro Código Civil, las reglas 

relativas entre una y otra especie de prescripción, 

advirtiendose _que la usucapión es más bien un medio de 

consolidar una adquisición que un modo de adquirir, en el 

sentido ~ropio de la palabra. 

'Marcel Planiol, indica que los autores del proyecto 

del Código NapoleOnico, en la e:<posición de motivo5 del 

Titulo ''de la Prescripción'' dicen que es: de todas las 

instituciones del Derecho Civil, la mds necesaria para el 

orden social ",.estando de acuerdo con dicha afirmación, . en 

(4).- Marcel Planiol, Georges Ripert. "Tratado Elemental de 
Derecho Civil". Tomo III. Bieiies. Puebla, México 
Decima segunda edición. Edito1·ial Cajica S.A. · 1983 
Págs. 342 y 343 

11 



,~irtud. de que 

ccntrov~rsia·s en 

so~ial. 

~onsolida estados de 

beneficio del orden y 

"La U9UCapión degempel'fa pues, 

hecho previniendo 

la tranqui.l idad 

un papel social 

considerable. Sin ella ninQún patrimonio estaría al abrigo de 

ias reivindicaciones imp~evi9tas. Es verdad que en ciertas 

condiciones la utauc:apión puede favorecer a un poseedor sin 

titulo y de mala 10; cubrirá entoces una expoliación. Pero 

este hec:ho es raro y sert más raro ·aun, cuando el propietario 

despojado por efecto de la usucapión, no sea negligente.? Por 

qué ha permanecido tan largo tieffipo sin efectuar actos 

posesorios sobre la c:oGa y sin reclamarla ~e le deja un 

plazo suficiente para conocer la Usurpac:ibn que se produce en 

su contra y para protosta.r. Los resultados contrarios 

la equidad, que de esta manera s.e corre riesgo de producir, 

no pueden comparase con las ventajas decisi~as que l·a 

usucapión procura todas los día~.·· (5). 

El términ.o usucapión no se encuentra en las leyes 

francesas y es poco empleada. Pero es· útil para distinguir 

las dos especies de prescripción, la adquisitiva y la 

extintiva, la primera. hace adquirir la propiedad Y la seg~nda 

hace perder todos los derechos. 

(5).- Marcel Plñniol, Georges Ripert. Ob. Cit. Pág. 343. 
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1.4.- MEXICO. 

En nuestro pals ~a figura j4ridica de la prescripción 

positiva o usucapión ha estado regulada en 'función de ia 
importancia que reviste en. toda sociedad; en virtud de .que 

representa un ~eneficio al orden social y al ·interés p~blico. 

Esta regulación ha ido variando según las necesidades 

sociales qLte se han ido presentado y que cada época ha 

reclamado, pero· la esencia misma de esta figura no ha cambi_ado. 

Ahora someramente mencionaremos algunas de las 

transformaciones que ha sufrido la prescripción positiva en 

legislactoñes anteriores. 

En el sistema legislativo que fué_~mpl~ado por los Códigos 

Civiles de 1870 y 1884, observamos que la regulación de la 

prescripción ~sta denarrollad~ en si~te capttulom, en los que 

respectivamente exponen: I.- De la prescripción en general; 

11.- De las reglas de la prescripcibn positiva; Ill.- De la 

prescf•ipc::ión de cosas inmuebles; IV.- De la de muebles; v.- De 

~a prescripción negativa; VI.- De la ~uspensión; y VII.- De la 

manera de contar el tiempo de la prescripción; ·1a diferencia 

que en E!fite aspecto contiene la legislación vig"ente, es que 

suprime los capitules especif icos correspondientes a la 
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prescripción de cosas inmuebles, asi como de los mu~bles, qLle 

ciquel los ordenamientos correspond ian a los cap i tu los I l I y· IV. 

En nuestro pals la prescripción ha sido definida siempre 

de manera unitaria; es decir, reconociendo en ella una doble 

función; lá adquisitiva o positiva y la negativa o ~iberatoria. 

Los Códigos anterioPes sef'falados, definieron conjuntamen.te 

a la prescripción, com? medio de adquirir el dominio de una 

cosa o de liberarse de una carga u obligación,· mediante el 

transcurso de cierta tiempo y bajo las· condiciones establecidas 

por la Ley. 

El Código vigente acepta el mismo criterio que en ias 

códigos anteriores, utili::ando terminología similar, 

substituyendo por ejemplo, la frase '' medio de adquirir el 

dominio de una cosa 11
, por las palabras ''medio de adquirir 

bienes''. A su vez, cample~ent~riamente, suple el empleo ~e la 

frase o de 1 iberarse de una carga 11
, por la eHpreslón "o de 

liberarse de obligaciones ". De lo anterior puede apreciarse 

que los concf=ptos de tos códigos anteriores y los. del Código 

vigente 5on conceptos similares o equivalGntcs. 

En cuanto hace a los pla:os para usucapir, el Código de 

187_0, adoptó el sistema napoleónico treintario, y dispuso en su 

artfculo 1194 que 11 Todos los bienes inmuebles se prescriben 

veintr::> '.dios y con mala fe P.n treinta". El 

Código Civil de 1884, en este sentida estableció un término 



diferente al de sU a'ntec:esor, disponiendo en su articulo 1086 

qL1e: 11 Todos los bienes inmuebles se presc:riben de buena fe en 

diez ahos, y con mala fe en veinte 11
• El Código vigente redujo 

aún mas los plazos para usLtcapir, e>eigiendo únicamente para loi;; 

bienes inmLtebles cuya posesión se mantiene· de buena fe cinco 

aNos, y d~ mala fe diez aNos, agregando un nuevo término de una 

tercera pa~te del tiempo seNalado de buena y mala fe, si se 

demuestra por quién tenga interes en el l·o, que el poseedor de 

finca rllstica no la ha. cultivado, o por- que el p"oseedor de 

finca urbana no le ha reali2ado las reparaciones necesarias y 

esta ha permanecido la mayor parte del tiempo deshabitada. 

siendo considerable la reducción del término presc:riptivo 

comparativamente con los códigos anteriores. 

Observamos de lo anterior que en dichos Códigos que 

precedieron al vigente, existen reglas similares en materia de 

prescripción y que existen naturalmente diferencias; y 

. podr-iamos cent i nua r haciendo comparaciones, pero por 

considerarlo innecest:H'io, ahora pasemos a estudiar la 

prescripción positiva regulada en el Código vigente. 
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CAPITULO SEGUNDO 

MARCO TEORICO CONCEPTUAL DE LA PRESCRIPCION 

2. !. - CONCEPTO 

Por lo que hace al concepto de la figura jurídica que 

nos ocupa, empezaremos por la definición que nos proporciona 

nuestro Código Civil en el Titulo Séptimo Capitulo Primero 

del Libro Segundo, correspondiente a los bienes en su 

articulo 1135 que a la letra dice: ''Prescripción es un 

medio de adquirir bienes e de. liberarse de obliga.cienes, 

·mediante el tram~curso de cierto tiempo, y bajo las 

condiciones establecidas por la Ley 11
• 

De acuerdo a ln definición legal antes transcrita, se 

aprecia que de manera. genérica se trata en un migmo título 

dos especies distintas de prescripción; la primera c:om6 forma 

para adquirir derechos reales, y la segunda, como medio para 

liberarse de obligaciones; si bien es cierto que ambas tienen 

elementos comunes, también lo 

totalmente contrarios. 

es que su'3 efer:to~ son 

El articulo 1136 de dicho ordenamiento legal expone qL1e 

"La adquisición de bienes en virtud de la pos1=sión, se llama 

pre9c:r~pción positiva; ln liberación de obligaciones por no 

escigirse su cumplimiento, se llama pres~ripción negativa 11 • 
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Para nuestros efectos, el tipo de .Prescripción que nos 

interesa es aqL1ella mediante la cual se adquieren bienes a la 

que ·se le de.nomina prescripción positiva, doctrinalmente 

conocida también c:on el nombre de usucapión. 

Diversos conceptos proporcionan los autores, sobre esta 

figura jur1dica y para mayor abundamiento c:itaremos los 

siguientes: 

·'-'::--La usucapión o prescripción positiva es un medio de 

adquirir una cosa por efecto de una poSesión prolon9ada por 

un tiempo·determinad6 '' (6). 

'' La prescri~ción adquisitiva o usucapión es un medio de 

adquirir la propiedad de la cosa, por la poses~ón prolongadÁ 

de la misma, durante uA tiempo determinado''. (7). 

" La usucapión es la adquisición de la propiedad por una 

posesión suficientemente prologada, si reune determinados 

condiciones: el justo titulo y la buena fe 11
• (8). 

(6) .- Ibaf..r•olii, Antonio de. 11 Cosas y Sucesiones". México 
Editorial Porrúa. 4ta. edición. 1977. Pág. 489. 

(7).- Marcel Planiql, Georges Ripert. Op. Cit. Pág. 342. 

(8) .- ~agallon Ibarra Jorge Ma'rio. "Instituciones de DereCho 
Civil". Tomo IV. Oorechos Reales. México. Editorial 
Porrúa. 1M.. Edición.1990. Pág. 177. 
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Para. el Maestro Ernesto Gutiérrez y González la 

usucapión es una forma de adquirir d~rechos realeS.mediante 

·la poseGión de la cosa en que recae, en una forma pacifica, 

continua, pUblica y con la apariencia de titulo que se dice 

ºtener,. a nombre propio, y por todo el tiempo que fija la 

Ley". C9l. 

De l~s anteriores conceptos, obsP.rvamos que la usucapión 

hace adquirir derechos reale·s y en especial la ·propiedad de 

las cosas, por medio de la posesión sostenida durante cierto 

tiempo c:on las condiciones que fija la Ley, debiendo 

mantenerse dicha posesión de manera pacifica, continua, 

pública y en concepto de propietario. 

Hemos dicho que la usucapión hace adquiri~ la propiedad, 

por lo que es menester proporcionar un concepto de la misma 

con la intención de comprender meJor la figura en estudio. 

El derecho d~ ~ropiedad otorga un poder jurídico de uso, 

goce y disposición sobre la cosa o derecho en el que 

recae; este derecho con sus tres facultades puede ser 

restringido cuando exista interés social en ello, ya sea en 

forma parcial o total, tempornl o definitiva. 

(9).- Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto •. "El Patrimonio 11 .México 
Editorial Porróa S.A. 4ta. edición. 1993. Pdg. 523. 
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2.2.- DIFERENCIA ENTRE PRESCRIPCION POSITIVA Y NEGATIVA. 

Tradicionalmente la prescripcion adquisitiva ha sido 

trata da conjuntamente can la prescripc:i6n negativa o 

liberatoria como formas de adquirir o perder derechos por 

el transcurso del· paso del tiempo. 

La razón esc:encial de confundir estas dos figuras, tiene 

su origen en el Código de Justiniano, 'quién fur'!dió la 

praescriptio . longi temporis y la usucapión en una sola 

figura, esta amalgama üfecta fundamentalmente la precisión de 

la termi nolog ia. 

Exist~n algunos paises,· entre ellos México que incurren 

en el error de reunir a la usucapión cpmo modo de adquirir 

derechos reales, y a la prescripcion como forma de liberarse 

de obligaciones, en una sola fi9L1ra, designada en nnestro 

Código Civil como prescripción. Si bien es cierto, estas 

instituciones tienen algunos puntos en contacto, como lo es 

la inflL1encia del paso del tiempo, lo cierto e<:::> que su 

naturale=a es diversa. 

Por le que se refiere a la prescripción liberatoria,. 

esta se basa principalm~nte en la pasividad o inacción dentro 

de un pla=o prefijado produciendo la e::tinciOn de acciones 

persondles y en general, provocando la perdida de todos los 

derJ:.::>r:hos; es una manera de liberar<:.:.e u oponerse, sj así 5e 
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quiere, a qu.e le sea cobrado c:oactivamente un crédito. 

"La pf.escripc:ión es la facultad o derec:ho que la Ley 

e:stablece favor del obligado deudor para e:{cepc:ionarse 

válidamente, sin responSabi 1 idad, de cumplir con la 

prestación que debe., o bien la acción que tiene para e:<igir a 

la autoridad c:ompetente, ·1a declaración de que ya no le es 

co~rable en forma coactiva, la prestación que debe, por ha~er 

transcurrido el plazo que le otorga a su acreedor la Ley para 

hacer efectivo su derecho 11
• <10). 

En ambas prescripciones entra como elemento princ:ipal el 

tiempo, aunque varia su duracióh en una y en otra; pero no es 

basta"nte por s:l solo para producir efectos lec;,.ales, sino que 

es necesaria la concurrencia de otros requisitos que varían, 

según se trate de prescripción positiva o de liberatoria o 

negutiva. 

Bdsicamente las diferencias que existen entre una y otra 

especiP de prescripción son: 

a>.- Mientras que la usucapión es una forma de adquirir 

el Derecho Real de propiedad, a tr·avés de una posesión 

suficientemente prolongada de una cosa fisicamente 

determinada; la prescripción negativa, no sirve para adquirir 

10.- Gutil~rraz y González, Ernesto. "Derecho de las 
Obligaciones". Mé::ico. Editorial Porrúa S.A. 1974. Pág.1056. 
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dbr9chos reales, sino para oponerse en forma válida a cLtmpliÍ' 

con una pre~taci6n a que se estaba obligado. 

b).- En la usucapión se cuenta para el cómputo del pla~o 

que la cosa se posea de buena o mala fe, variando los plazos 

entré L;tna y otra, en biene5 inmuebles cinco a?1ds de buena 

fe y diez ahos de mala fe >; mientra que en la prescripción 

negativa, no afecta si el deudor tiene a na buena intención, 

siendo el plazo el mismo para la e>:tinc:ión de su obligación. 

e>.- Mediante la usucapión pueden adquirir todos los 

capaces de adquirir por cualquier otro titula; la 

prescripción negativa aprovecha a todos, inclusive a los que 

por si mismos no pueden obligarse. 

Lo eHpuesto nos facilita la man~ra de definir una y 

otra prescripción, diciendo que es positiva aquella por la 

cual se adquiere la propiedad mediante la ~osesión legal, 

continuada por todo el timpa que requiere la L~y; y que es 

prescripción liberatoria o negativa, aquella que resulta de 

la inacción del acreedor, durant~ el tiempo sehalado por la 

Ley. 

De lo anteriormente expuesto, se observa claramente q~e 

el concepto de prescripción, toma das sentidos en el áspecto 

juridico, por lo que es de gr~n importancia deterniinar o 

prec.: isa r QLH~ tipa de prescripción no!r• referimos, 

particularmente estudiaremos la prescripción positiva. 
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2.3.- IMPOHTANCII> DE LA PRESCRIPCIDN POSITIVA 

En la antiguedad se decía que la prescripción era 

patrona del género hl.tmano Y. en la e>tposic;ión de motivos del 

·titulo la pr'e·scripción dice que es de todas las 

instituciones de derecho civil, tB._ mcf.s necesaria para el 

orden social 11 
..... Nada es mas verdadero,. la prueba de la 

"propiedad seria imposible si la usucapión no existiese. ?Como 

he ~legado a ser propietario ? porque a adquirido la· cosa 

por compra, donación o por sucesión ; pero solo he podido 

adquirir la propiedad por ese título si mi autor la tenía. 

El mismo problema y en los mismos termines se plantea para 

tedas los poseedores sL1cesi vos de la cosa, y si uno en la 

serie no ha sido propietaria, todos los que le han seguido 

no lo serán tampoco. La pr.éscripc:ión suprime esta dificultad, 

que sriria insoluble;· cierto nómero de a'hos bastan. Se puede 

suponer también que el titulo de adquisición del poseedor 

actual o de uno de ~Lis antecesores m.:is cercanos se ha perdido 

o es desconocida, Entonces la prescripción viene al socorro 

del poseedo~··. (11>. 

La prescripción se funda b~sicamente ~n la necesidad que 

el i nteres social tiene de que no permanezca incierta 

indefinidamente la propiedad, pues sin su valioso apoyo, se 

.e!'.>tar!a siempre exp_uestn a los mcis complicados Y· frecuentes 

C11>.- Marce! Planiol, Georges Ripert. Op. Cit. Pág. 343. 
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litigios, toda ye~ que no bastaría al propietario exhibi~ sus 

t'itulos para acreditar su derecho, sini::J que tendria, que 

· prob~r el de la persona que se lo trasmitió, y aún el de los 

predecesores de éste, cuya prueba resulta imposible de ser 

definida. Algunos autores han llamado a esta nece~idad de 

probar el titulo legitimo de ·todos lo.s anteriores 

pr6nietarios la prueba diabOlica de la propiedad, pues se 

afirma que sólo el sehor Diablo es capaz de probarlo. 

ºOtro func:famento escencial de esta figura, es la 

necesidad de proteger y estimular la producción y el trat:>ajo, 

de tal manera que aquel los que han cultivado un bien inmueble, 

incorporando riqueza a la comunidad 1 deben ser protegidos por 

la Ley en función de su trabajo. Lo anterior aunado a un. 

propietario negligente, que ha abandonado sus'bienes y debido 

a su desinterés, no merece la proteccibn de la Ley. En las 

sociedades modernas no es posible coincibir la propiedad como 

un derecho absoluto, en virtud de que 'ser duef'ro presupóne no 

solo der~chos, sino también responsabilidades.'' (12) 

La pres~ripción o uaucapión como fundamento d~l orden 

pó~lico que ha sido regulada no s~lo atendiendo el interés 

del pqse~dor, sino sobre todo el lnterés social, resuelve 

conflictos que de otra ~anera no tendrian solución. De no 

existir la usucapión, las personas que· dur3nte largo tiempo 

C12).- Cfr. Borda, GL11llermo A.MANUAL DE DERECHOS REALES.Buenos 
Aires, Argentfna. Editorial Perrot. 3a. edici'6n. 1989. 
pá9.199 
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ocupan, poseeri y trabajan un bien inmueble abandonadQ sin 

tener titulo alguno, e~tarian expuestos a la acCion 

reivindicatpria, originada quiz~, de titules que datan de 

cien o doscientos atios atrás. 

Estas condiciones de incertidumbre sobre los derechos de 

los' poseedores, de no existir la prescripción positiva, 

generarla que no se invirtiera en len bienes, dejando de 

traba ja rl os y de real izarles mejoras, trayendo como 

consecuencia la falta de producción o eHplo.tac:ión · de. ~sos 

bienes, de tal forma que si nadie los reivindicara, quedarian 

eternamente inciertos los derechos del poseedor, sili que 

nadie pudiese· mejorar las condiciones del dominio. La 

solución a toda esta problemática ia encontramos precisamente 

en la prasc:ripción positiva. 

Se ha dado por c;:onsiderar· a la preo:.c:ripción como una 

institución de derecho, justa y moral, conyeniente y aún 

necesaria. para ei orden social~ Se dice qua es ju~ta, debido 

a. que desposeyendo al propietario, se hace por el desinterés 

y abandono dP.l propietario ante la posesión de otro; m·oral, 

ya que convierte ~n propietur~o de la cosa al que la posee 

frente a quién la deja abar1donada¡ es conveniente y aón 

necesaria para el orden social, en virtud de que consolida 

e~tados de hecho en beneficio del orden y el bienestar 

social, evitando litigios. 
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Aunque aparentemente e.sta institución ns c:ontºraria a la 

'jUsticia, no c:_onsagra el derecho del poseedor, sinp después 

de la aNpirac:i6n del plazo suficiente para que el propie~ario 

.busque, por medios legales, recobrar la cosa de la q~e está 

privado, ejercitando la acción reivindicatoria. Es aqul donde 

el interés privado de un propietarid negligente'• tíene que 

c;;~meterse a las e>:igenc:ias que reclama el interés social y el 

bieri común. 
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2.4.- BIENES SUCEPTIBLES DE APROPIACION POR PRESCRIPCIDN. 

El Código Civil ·para el Distrito Federal, regula en 

su libro segundo, intitulado de los bienes, lo relacionado a 

éstos, asi como lo referente a su clasificación • 

. El articulo 747 de dicho ordenamient~ legal dispone: 

"Pueden ser obj_eto de apropiación +.odas las cosas que no estén 

eHc~u'idas del comercio", desprendiendose de dicho articulo que 

los bienes son todas aquellas cosas que estando dentro del 

comercio son suceptibles de apropiación individual. 

Dentro de la clasificación que hace el Código Civil de 

los bienes, observamos que estos se dividen en cuanto su 

fijeza en mueble!s e inmuebles, siendo estos últimos los qu.e nos 

interesan en el presente trabajo. 

En relación al carácter de su pertenencia o apropiación, 

los bienes se clasifican en bieries d~ dominio p~blico y bienes 

propiedad de los particulares. 

for lo que hace a los primeras, el artfcula 765 del mismo 

ordenamiento dispone: Son bienes del dominio del poder 

póblico los que pertenecen a la Federación, a los Estados o a 

los Municipios. '', siendo esto~ de tres clases a saber: de uso 

común, los destinados a un servicio público y los que son 

propiedarl del Estado. 
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Los bienes de uso com~n se caracterizan por ser 

inalienables e imprescriptibles, permitiendo·su aprovechamiento 

'por todas las persorias, con las restr.icciones que establecen 

las leyes. Un ejemplo claro de estos bienes lo tenemos en las 

calles, avenid~s, carreteras .Y en general en todo tipo de vtas 

pUblicas. Estos bienes no son suceptibles de apropiación ·por 

prescripción, dada la naturale2a de los mismos. 

Los bienes destinados a un servicio público, también son · 

inalienables e imprescriptib~es, pero siempre y cuand~ esten 

sujetos a un servicio ptlblico, pues al desafecta_rse del mismo 

dejan de tener las características de inalienables e 

imprescriptibles de que dispcn!an durante su afectación. Estos 

bienes como observamos, son posibles de adquirir por 

prescripción, siempre y cuando el servicio o afectación a que 

fueron destinados haya cesado, entonces podrán ser adquiridos 

mediante la prescripción positiva. 

Los bienes propios del Estada, no ga~an de las 

caracter!Sticas de inill ienabi lidad e impres.criptibi 1 idad, por 

lo tanto se les considera equiparablemente como bienes 

propiedad de los particulares, y por lo tanto, son suceptiblen 

de .ser adquiridos por prescripción o usucapión. 

Otra clasificación que también hace el Código Civil~ es la 

relativa a los bienes mostrencos y a los vacantes, de acuerdo a 

los articules 774 y 785. 
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Los primeros son aquel los muebles abandonados y pei:-d idos·, 

~Uyo dueho se ignore; puesto que nuestro trabajo versa 

exclusivamente sobre bienes inmuebles, bástenos saber lo que 

son, y lo que debe entenderse y ahora pasemos al análisis de 

los vac:anti;:.s. 

Los bienes vacantes son aquellos inmuebles que carecen de 

due'Mo · cierto y -:-anocido, y aunque actualmente es muy dificil 

encontrar esta clase de bienes, también son suceptibleS de ser 

adquiridos por medio de la prescripción positiva. 

El Código Civil en sus articules 11~7 y 1138 establecen 

que sólo pueden presc:ribirse positivamente los bienes que.e!:;;tan 

en el comerc:v.io, sal\10 las excepciones establecidas por la Ley, 

ya qúe sólo estos son suceptibles de apropiación, pLtdiendo 

adquirirlos por este medio todos aquellos que son capaces de 

adquirir por cualquier otro titulo, incluyendo a los menores y 

demá~ incapacitados que pueden hacerlo por medio de sus 

legítimos representantess El art!culd 1148 del ordenamiento 

legal en comento, se refiere a que la Unión el Distrito 

Federal, los Ayuntami'entos y otras personas morales de carácter 

pOblico, se consideran como particulares para la prescripción 

de sus bienes, derechos y acciones que sean suceptibles de 

,propiedad privadas 

La Ley e~tablece pues, por regla general, que sean 

prescriptibles los biene5 que se hayan en el comercio, pero no 
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hac~ ln enumeración de ellos, porque ser·ia imposible, sin 

, embargo, podriamos clasificar las cosas imprescriptib-les de la 

siguiente manera: en si mismas, en ra=ón de su destino o por 

razón de las personas que las poseen. 

Son imprescriptibles por si mismas o por su naturaleza, 

como seNalan los articules 748 y 749 del Código Civil, aquellas 

que por su destino. natural pertenecen a todo el mundo y no son 

suceptibles de pertenecer a alguna pers?na en propiedad, como 

el aire, la lu~ del sol, el mar, etc., y aquellas que por 

determinaci6n de la Ley, se han declarado fuera de los efectos 

de lá prescripción, como las servidumbres continuas no 

aparentes y las discontinuas, sean o no aparentes, segü.n lo 

setiala el articulo 1114 del Código Civil. 

En razón de SLl destino, son imprescriptibles aquellas 

cosas que se hayen fuera del comercio por ra=ón del uso pú.blico 

a que están destinadas, como las caminos, los puertos, etc. 

Por óltimo san imprescr~ptibles por ra=ón de las personas 

que las poseen, aquellas cosas que pertenecen a individuos a 

quienes la Ley concerle el privil¿gio de que no corra la 

prescripción en su contra; tal es el caso, por ejemplo, de los 

incapacitados, cuyos bienes no son prescriptibles, sino bajo 

las condiciones que indica el articulo li66 del Código Civil, y 

los que sehala el articulo 1167 del mismo ordenamiento. 
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2.4.1.- ADQUISICION DE BUENA FE. 

Dec1amos ya con antelación que la prescripción positiva o 

usuc.apión hace adquirir los bienes, mediante la posesión de 

los mismos en concepto de propietario, de manera pa~ifica, 
·, 

continua, pública y durante el tiempo que fija la Ley. 

El .Código Civil se~ala pla~os distintos para la 

.pret:.cripción positiva en relación a la adquisición de bienes 

inmuebles, y el artículo 1152 dispone que: 

ºLos bienes inmuebles se preScril:ten; 

r.- En cinco atioa, cuando se Poseen en concepto de 

propietario, con buena fe, pacifica, continua y públicamente; 

II.- En .cinco a'Mos, cuando los inmuebles hayan sido 

objeto de una inscripción de posesión; 

III.- En diez atios, cuando se poseen d~ mala fe, si la. 

posesión es en concepto de propietario, pacifica, continLta y 

pl'.tblicnmente¡ 

IV.- Se ·aLtmentara en una tercera parte:- el tiempo setialado 

en las fraccionen I y III, si se demuestra, por quién tenga 

interés 'jurldico en ello que el poseedor de finca róstica no la 
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ha cultivado dura.nte la mayor parte del tiempo que la ha 

poseído, o que pof" no haber' hechO laEi reparaciones n.ecesarias, 

ésta ha pef"man~cido deshabitada la mayor parte del tiempo que· 

ha estado en poder·de aquél. 

El término para la prescri.pc:.ión de bienes inmuebles se 

fija en nuestro Códi9a·Civil de cinco aNos·cuando se ha poseído 

de buena fe y de diez aNos cuando la posesión es de mala fe. 

De lo anterior se desprende que la buena o mala fe, 

condicionan el tiempo para poder adquirir bienes. Natura.lmente, 

no se trata de una cualidad propiamente dicha, debido. a: que 

sólo influye en la reducci6n o ampliación de los términos para 

poder adquirir por prescripción adquisitiva. 

BUENA FE. 

El artículo 806 del Código Civil define la posesión ~e 

buena fe en los siguientes términos: "Es poseedor de buena fe 

el que entra en la posesión en virtud de un titulo suficiente· 

para darle derecho a poseer. También lo es el que ignora los 

vicios de su titulo que le .impiden po~eer con derecho •.• ''. 

Para Jean, Heri y León Ma;=eud, la posesión de buena fe, la 

definen de la siouiente maner2.: " Es poseedor- de 'bÚena fe 

. cuando cree haber- adquirida la propiedad, u otro derecho real 
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del verdadero propietario o del verdadero titular del dere¿ho. 1
; 

(13). 

Roberto Rugiere define la posesión de buena fe como: "·••• 

lt-t conciencia del poseedor, su creencia de no lesionar el 

der•ec:ho de prop·ietario, la convicción de que c:on su •adquisic:i6n 

no vulnera· el derecho ajeno. Esta conciencia se ·manifiesta 

precisamente en la ignorancia de los v~cios del titulo, y 

revela e1 nexo intimo en que están los dos elementos: el titulo 

y la buena fe. Esta debe apoyarse.en un.titulo, por que sin un 

titulo no es posible la posesión de buena fe, pero al mismo 

tiempo deben ser iqnorados lÓs vicios del titulo, porque quién 

los conociere no podria legitimamente creer que su adquisic:iOn 

no lesiona .el derecho ajeno. 11 (14). 

De los anteriores conceptos se· aprecia que la buana fe, es 

la creencia fundada de la posesión en virtud de un titulo 

traslativo de dominio y que ha adquirido la cosa de quién cree 

que es ·el propietario de la misma, esto es, dicho de otra 

forma, que no basta que ol pos~ador se crea propietario, sino 

quo necesurio además qL1e se 1:enga un justo motivo para tener 

tal creencia, y esta condición sólo sa satisface según la Ley, 

cuando se posee en virtud de un justo titulo. 

(13l .- Mazeud, Henri, León y Jeiln. LECCIONES DE DERECHO CIVIL. 
Buenos Aires Argentina. Ediciones Juridicas Europa
América .. Traducción de ·Luis Alcalá-Zamora y Castillo. 
1960. pé.g. 210. 

(14> .- Rugiera, Roberto de. INSTITUCIONES DE DERECHO CIVIL. 
Madrid, Espaha.Editarial Reus. 1971. pág. 660 
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Se .. i,nTiere de lo anterior que la buena fe del poseedor 

debe fundarse en un error, mismo quP. consiste en creer que se 

t.ra~a del verdadero dueho, sin que se pueda abrigar duda alguna 

en torno al derecho del enajenante; pero para que tal error sea 

egcusable, es necesario tener como ya declames .un justo titulo. 

La buena fe debe f.undarse en el ti tul o traslativ~ de 

dominio, siendo ambos requisitos distintos que deben Concurrir 

simultáneamente para que opere la prescripción posi.tiva. Se 

refuta poseedor de buena fe aquél que tiene la creencia de· ser 

dueNo exclu~ivo de la cosa, lo que significa que si se conoce 

a·lglln vii::io que pudiese tener su posesión, ésta no se 

consideraría como de buena fe. 

La buena fe· puede ?er de dos clases: 

a).- Los que tienen titulo suficiente 

traslativo de dominio viciado y lo ignoran, y, 

bien, titulo 

b) .. - · Los que no tienen titulo, pero fundadamente creen 

teneplo. 

La falta de titulo e:~cluye la buena fe, pero no ba~ta 

tenep un ju~to t!tLtlo para que se pueda considerar la 

e::istencia de la bLtena fe, porque pudiese ocurrir que aún 

teniéndolo,· el poseedor tenga conocimiento que su tltulo. cst~ 

viciado; con1a ocuPri~ia si la transmisi6n se hiciera por dolo q 
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violencia ejercida por el poseedor. En suma, el justo titulo 

.hace . pre'Sumir la buena fe, pero no eHcluye ia posibilidad ,de 

que el propietario pruebe que el poseedor es de mala fe. 

El Código Civil de 1884 en su articulo 1082, setmlaba que 

la buena fe, sólo era necesaria en el momento de la 

adquisición. Nuestro Código Civil vigente expone que la 

posesión de buena fe debe ser permanente, ya que en el momento 

en que se conozcan los vicios del titulo comenzará la posesión 

de mala fe y entonces el término para la presc:rip.ciOn aumentará 

de cinco a diez .arres para los bienes inmuebleS, así lo dispone 

el articulo 808 de dicho ordena~iento. 

Nue5tra legislación presume siem~fe la buena fe del 

poseedor, por lo tanto lo relev~ de la prueba en este 

sentido ) , establecieiido que al qL1e afirma la mala fe le 

corresponde probarla; estando posibilidad de demostrar que 

no lo es, y en cierto momento se '1e hi~ó ver al posee~or que 

su titulo estaba viciado y par la tanto, el término para poder 

prescribir tendrá que aL1mentarse. 

En concluc;:.ión, diremos qw.-ó', para la e::istencia de la buena 

fe es necesaria que se satisfagan determinados requisitos como 

son: tener un juste t1tL1lo o causa leglti1na generado1•a de la· 

posesión, ignorancia de los vicios de dicho titulo, Gi es que 

e::isten, asl como la creencia fundada de que la casa le 

pt~rtenece. 
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2.4.2.- MALA FE. 

La mala fe es el concepto toral del trabajo a estudio, por 

lo que trataremos de analizarlo de una manera objetiva para 

facilitar su c:omprensiOn. 

El Maestro Gutiérrez y Gon~ález, considera que no debe 

hablarse de mala fe, sino de mala int~nci6n 1 por las siguientes 

razones: 

1.- La palabra. fe, segtln dice el diccionario significa: 

11 
••• 2 .. - Confianza, buen concepto que se tiene de· una persona 

cosa. 3.- Creencia que se da a las cosas ... 11 (15)., respec~o de 

confianza dice: º· .. Esperan:;::a firme que se tiene de una persona 

o cosa.•• (16>., al respecto de esperan:a dice:' 1 
••• Estado· de 

dr1imo en el cual se nos presenta como posible lo que 

deseamos ... " (17)., por último, de la palabra creE:!r se dice: 

'
1 
••• Tener por cierta una cosa que el entendimiento no alcanza o 

que no esta demostrada a comprabada ••. (18>. 

2.- Por la qu~ toca al cal ificui:ivn malo, el misma 

dic;c:ianario dice: "malo, la.- adj. Que c3rece de la bondad que 

Cl.5>.- DICCIONARIO ENCICLOPEDICO DRUGUERA. romo VII. Mé:iico. 
Ediciones Bruguera Mexicana S.A. 1979.p~g. 847 . 

. (16) .-- 01cc1m1ARID ENCJCLOPEDICO 8f1UGUERf\.Tomo v. Op. Cft. 
Pil,g. 5'6. 

(17).- Op. Ci~. Toma VI. P¡l9. 683. 
(18).·- Qp. Cit. Tomo V. Pág. 560. 
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debe tener segL.\n su naturaleza o destino ••• 3.- Que se opone a 

la r.azdn o a la Ley ••• 11 (19). 

3.- La mala fe, dice la Ley, se da por quién conoce los 

vicios de su titulo o por quién carece del mismo, de. lo 

anterior se destaca que e}:iste el elemento o calificativo malo, 

pero no de fe, en virtud que ésta impica creer, no conocer, por 

lo tanto deberia hablarse de mala intención; al respecto el 

diccionario indica que intencidn es1 11 
••• Determinación de la 

voluntad en orden a un fin •.• '' C20>. 

Por lo tanto debe decirse que s~ actúa de mala intención, 

en virtud de que la voluntad se determina en orden a un fin qLte 

carece de la bondad que se debe tPner según su naturaleza o 

ºdestino o que se opone a la razón o a la· Ley. 

4.- El error del .sentido de la mala fe, provi~ne de la. 

noción que se daba en Roma de la buena fe, posteriormcnto a su 

elemento negativo a· contrario se le llamó mala fe, al mal 

actuar, en lugar de mala intención. (21). 

E:<puesto Rl razonamiento ~nterior, pensamos que 

correcto hubla1· de mala intención, de tal forma que nos 

adherimos ~l punto de vista del citado autor. 

<19> .- Op. Cit. Tomo XI. Pág. 1309. 
(20> .- Op. Cit. Tomo IX. Pág. 1127. 
(21) .- Cfr. Gutié-rre::: y Gonzále::: Ernesto. El Patrimonio. Op. 

Cit. Págs. 385 y 386. 
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En efeCto, la palabra fe significa creer, tener la 

conciencia de algo, de tal forma-que para los efectos de la 

prescripción positiva, i:Ltando se tien.e la posesión de un 

inmueble sin tener una causa· legitima que le haya dado origen 

a la misma < esto es, la creencia de un justo título >, o 

cuando se cono~en los vicios en su titulo que le impiden poseer 

con ese derecho, no se tiene la creencia de nada, sino que por 

el contrario, se tiene pl.eno conocimiento de. cual fué la causa 

generadof'a que le di6 origen a la posesión, misma que puede 

consistir por ejemplo en un acto ilícito; luego entonces, 

debemos hablar de mala intención, en virtud de que se ésta 

determinando. la voluntad en orden a un fin, o séa, la 

apropiación de la cosa. 

Naturalmente el problema con el que nos encontramos es de 

carácter evidentemente gram~tical, por lo que consideramos que 

es más correcto hablar de mala intención en lugar de mala fe, 

base a los motivos el:puestas con antelación. 

11 La mala fe no es un vicio en la posesiOn, ni 

consiguientemente la buena fe es una cualidad de la misma. Se 

puede adquirir el dominio por pres~ripción, aún y cuando se 

posea de mala fe. Si fuera un vicio, harta inútil la posesión 

de la misma. Simplemente la mala fe influye para aumentar el 

término de prescripción, que generalrnCO'nte dL\plica: para bienes 

inmuébles el tér1nino, r:an buena fe es de cinco af!os y con mala 
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fe de diez ; •• (22>. 

El 'articulo 806 del Código Civil sertala que: Es 

poseedor de mala fe el que entra a la posesión sin titulo 

alguno para poseer; lo.mismo el que conoce los vicios de su 

titulo que le impiden poseer con ese derecho. Entíendase por 

titulo la causa generadora de la posesión.'' 

En ccinsecuencia observamos que la mala fe·o .mala intención 

puede ser de dos clases a saber: 

a).- La que se posee con título viciadd, y se sabe; 

b).- ·La que se posee sin título y se sabe. 

Dentro de esta clasificación, encontramos que también la 

mala intención puede ser product~ de una posesión adquirida por 

~edio de la violencia o delito. 

Para que la .posesión pueda servir como base a la 

prescr:ipc:i6n, es necesario que esta _se tenga. de manera 

pacifica; esto e5, qun go adquiera sin violencia, y si hubiese 

media~o ésta, aunque haya cesado y la posesión contin~e 

pac!ficamente, el plazo para la prescripción será de die~ nNas 

para bienes inmLteble~, contados desde que cese la violencia~ 

C2::).·- Rojina Villegas, Rafael. COMPENDIO ELEMENTAL DE DERECHO 
CIVIL IX.Bienes , Derechas n.eales '{ Sucesione~. Mét:ico. 
Editorial Porr·úa. 16ava. edición. 1984. Pág. 231. 
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~ólo entonces comen:rnrá la posesión l'.ltil para prescribir; así 

lo seNala el articulo 1~54 del Código Civil. 

En c~ar1to a la posesión adquirida por medio de un delito, 

dispone el artículo 1155.de nuestro Código Civil '1 la posesión 

adquirida por medio de un delito se tendrá en cuenta para la 

prescripción, a partir de la fecha en que haya quedado 

extinguida la pena o prescrita la accidn penal, considerandose 

como de mala fe". 

Como se puede apreciar en el precepto legal antes 

transcrito, se admite como fund~mento.para la prescripción, una 

posesión basada en un acto delictuoso, pero para que empiec~ a 

ccnt•ir él término para .la .Prescripción, es necesa·rio que la 

acción Penal haya quedado e::tinguida b qL•e la pena haya 

prescrito. 

Por lo visto, la posesión adquirida mediante la violencia 

.o delito.se refuta de mala fe o mala intención, en el caso de 

la posesión violenta hay un vicio que hace inútil la posesión 

para adquirir el dominio, pero este vici~ desaparece al cesar 

la violenci¡l y comien=a la posesión pacífica. La posesión 

delictuosa m~s estrict~, debido a que es necesario como 

decíamos, que se e:ctinga la pena o preacriba la acción penal, y· 

hasta ese momento empezará l.1na posesión ~til para prescribir. 
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CAPITULO TERCERO 

REQUISITOS PARA CONSUMAR LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA 

Y SUS LIMITACIONES. 

3.1.- REQUISITOS. 

Nuestro Código Civil en su artícLtlo 1151 estabJece los 

reqLlisitos que son necesarios para que la prescripción positiva 

usut:api6n pueda tenerse por consumada, por lo que dicho 

precepto menciona: 

11 1.a posesión necesaria para prescribir debe ser: 

l.- En concepto de propietario; 

II.~ Pacifica; 

I I I .- Continua; 

IV.- PUblica. 

Estos reqLti5itos se consideran esenciales y a falta de 

cualquiera de ellos impide los efectos prescriptorios de la 

posesión, por lo qL1e se deberán reunir siinLtltáneamente to~os y 

cada Ltno de estos requisitos para que opere la prescripción 

posiLiva o usucapión 
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3.1.1.-·POSESION NECESARIA. 

En primer término·y para los efectos de nuestro estudio, 

conviene analiza~ en prim~ra instancin el concepto de posesión • 

. Etimol6gicamente la palabra posesión viene de POSIDERE, 

vocablo formado· a su vez de SEDERE, y de POR, prefijo de 

refuerzo; de tal suerte que, significando aquella sentarse, o 

estar sentado, POSIDERE quiere decir hallarse sentado o 

establecido. 

"La posesión consiste en ejercer sobre la cosa un poder de 

hecho por parte del poseedor" (23). 

Definición de posesión: "Es una relac:iOn o estad~. de hecho 

que confiere a una persona el poder e:H:lusivo de rciotener Una 

cosa para· ejecutar actos materiales de aprovechamiento, animus 

domini o como consecuencia de un derech~ real o persona~, o sin 

derecho alguno" <24). 

Tradicionalmente se han reconocido dos elementos en la 

posesión: uno material llamado corpus y otro sicologicc 

denominado animus, luego entonces, la posesion nos revela en 

primera instancia la idea de una persona en contacto material 

con alguna cosa .físicamente determinada, exp~esando el hecho de 

(23).- León, Henri y Jean, Ma=eud. Op. Cit.p~g. 126. 
C24>.- Enciclopedia Juridica Docba. Tomo XXII. Peni-Pres.Libros 

Cientificos.Edicidn Argentina .DriGkill S.A. Jefe de 
Redacción Manuel Osario y Florit. 1979. Pdg. 843. 
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tenerla a su disp~sición, esto es a lo que se . le denomina 

corpus; e"i corpus es el elemento material de la posesión, que 

consiste' en la relación de hecho existente entre el poseedor y 

la co~a. El animus es el elemento iritencional,- por el cual el 

poseedor se comporta como due'ho, o sea, que ejerce actos d~'

disposici6n sobr~ la cosa; sumando ambos elementos podremos 

decir que el detentador de la cosa la posee en la.medida en que 

concurran ambos elementos. 

La posesión. pues, es el hecho de tener en poder de una 

persona, una cosa reteniendola materialmente y ademas con la 

voluntad de tenerla y disponer de ella como lo harla un 

propietario. 

Es .conveniente distinguir entre detentación y posesión; el 

detentador sin ser propieta~io, ni titular de un derecho real, 

tiene sobre la cosa un poder de derecho, poder que se le 

confiere por el propietario.o por la Ley, mientras que el 

poseedor, cuando no es propietario, desconoce los derechos del 

dueho; el· detentador, si reconoce esos derechos. (25>'. 

Es'de ge~alarse que el propi~tario o titular de un derecho 

real tiene sobre·la cosa algunas prerrogativas reconocidas por 

el derecho, un poder jur1dico. Este poder jur1dico existe con 

independencia de su ejercicio por el titular. 

<25).- Cfr.- Trabucchi, Alberto. INSTITUCIONES DE DE!lECHO 
CIVIL I. Madrid. Editorial Revista Derecho Privad~. 
1967. pág. 451. 
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Por el contrario, es poseedora la persona que a falta da 

poder juridico, ejerce sobre la cosa un poder de hecho, .poder 

que se tradL1ce en actos materiales de aprehención o de 

disposición, aún sin tener derecho alguno, si esa persona se 

c:onducE! como tal y como lo har!a un propietario, por 

~onsigui~nte existen dos nociones distintas: por una parte el 

poder de derecho sobre una cosa; por otra el poder de hecho. 

Normalmente, la persona que .tiene el poder de dere~ho es la que 

ejerce er poder de hecho. 

La posesión es el poder de hecho~ La propiedad, el 

usufructo o cualquier otro derecho real, es el poder de 

derecho. Para determinar quién es el poseedor de una cosa, se 

e:~amina la situación de hecho, sin indaga¡· si esa situación de 

hecho corresponde a una situación de derecho, es decir, si el 

poseedor es propietario o no lo es. 

El articulo 790 del Código Civil para.el Distrito Federal 

seNala lo que debe entenderse por posesión, estableciendo lo 

siguiente: ''Es poseedor de una cosa el que ejerce sobre ella un 

poder de hecho, salvo lo dispuesto en el articulo 793. Pasee 

un derecho el que go=a d" él. (.\simismCJ el articulo 

793 del mismo ordenamientc: dispone: 11 Cuando se 

demuestre que una persona tiene en su poder una cosa en virtud 

d'e una situación de .dependlo1nc:ia en que se enc1..lentra respecta 

del propietaria de la cosa, y que la retiene en prove~ho de 

éste en cumplimiento .de las ordenes e instrucciones que de él 

ha r8Cibida, no se le considera pos€"edor". Este articulo se 
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refiere a la detentación subordinada que definitiv'amente no 

puede considerarse como pose'si6n propiamente dichaª 

~Es importante destacar que el Código Civil distingue .dos 

clases de posesión en su articulo 791 se'halando que: 11 Cuando en 

virtud de un acto juridico el propietario entrega a otro una 

cosa, concediéndole el derecho de retenerla temporalmente en.su. 

poder en calidad de· usufructuario, arrendatario, acreedor 

pignoraticio, dep6sitario u otro titulo anAlogo, los dos son 

poseedores de la cosaª El que la po5ee a titulo de pÍ'opietario 

tiene una posesión originaria, el otro una pos~siOn derivadaª'' 

Este articulo claramente define la posesión originaria como la 

que se tiene a titulo de propieta1•io; y la derivada en virtud 

de un acto jurídico que da nacimiento un der~cho real, 

dist~nto al de propiedad o a un derecha personal que confiere 

el uso, goce, custo.dia o administración de u.na cosa. 

Ahora bien, en lo que se refiere a la pérdida de la 

posesión, esta puede ·ocurrir de diferentes formas: 

a>.- Pérdida simultdn~a de los elcn1or1tcs de la poGesión, 

es decir, que el corpus y el animus se pierdan, Esta primer 

hipótesis, la qLte normal·mente ocurre, Generalmente se pierde 

la posesión al perder al mismo tiempo el a11imus y el corpusª 

Por regla general, este resultado se da por ejemplo en el caso 

de enajenación, en que el anterior poseedor de la cosa la 

entrega al adquiriente quQ es quién posee en adelante en lugar 

del ant~rior. Lo mismo ocurre en los casos de abandono; el 
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poSee;dor. dt3ja su ·cosa Con la intención terminante y absoluta· de 

re'nunciar a ella. 

b) .- Pér·d1da del elemr=nto corporal.- La segunda manera de 

perder la pos~sión, consiste en la pérdida del elemento 

ma..~erial, o sea el Corp~s, conservando desde_ luego _el animus. 

Esto ocurre cuando un tercero se apodera de la cosa o cuando 

sin intervención de nadie la cosa se pierde y escapa 

materialmente al dominio de su poseedor, como seria el caso de· 

una cosa inanimada· que se e:~travia o de un bien que por un 

fenómeno natural queda qestruida. En ambos casos el poseedor 

imposib(litado de hecho para ejercitar sobre la cosa actos 

materiales constitutivos de la posesión, pP.rmanece raramente 

a·nimada del deseo de poseerla, ha pe1~dido la posesión material, 

pero tiene la. intención de seguirla poseyendo. Por último hay 

también" pórdida del corpus cuando la cosa ha sido destruida o 

pasado al dominio del poder público. 

e).- Pérdida del elemento intencional~- Esta por lo 

general en muy raras ocasiones ~e pre5enta, ya que es muy 

dificil que una persona deje de manten~r ~n determinado 

momento la intención de poseer, y que además continúe en cambio 

reali=ando actos mat~riales de posesión. 

Es posible también que pueda ocurir qua el poseedor al 

momento de vclnde1• la cosa objeto de la pose6ión, decida y 

además consientil en conservarla por cuenta del comprador , t.al 

y como la posefn ant~rio1·mente por su propia ~u~nta. 
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Por otro lado la protec:ción de la pe.sesión está regulada 

en los articules 14 y 16 Constitucionales. 

El segundo p.:irrafo.del art:lcL1lo 14 de la Constitución de 

los Estados Unidos MeHicanos, dispone: ••• ''Nadie podrá ser 

privado de la vida, de l~ libertad o de sus propiedades, 

posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido ante los 

tribunales previamente establecidos~ en el que se cumplan las 

formalidades esenciales del procedimiento y conforme las 

leyes expedidas con anterioridad al hecho. 1
' 

El articulo 16 C~nstitucional, en su primer ~árrafo 

determina: 11 Nadie pLlede ser molestado en su persona, familia, 

domicilio, papeles o posesiones, sino en virtud de mandamiento 

escrito· de autoridad competenta, que funde y motive la causa 

legal dol proced"imiento ... ''. 

Por lo tanto estas dos normas ConstitucionalL'!S, contienen 

la prote~cibn a la pososión de las cosas, ya que nadie puede 

ser privado dt? la po5esibn, sino mediante juicio seguido anta 

los tribunalms competentes y conforme mandamiento de 

autoridad competente que funde y motive se decisión.(26). 

Una vez qLe hemos estudiado la posesión en su áspecto 

general, pasemos·~ estudiar la posesibn necesaria para los 

efectos de la prDscripción positiva o usucapión. 

(26) .- Cfr. Gutiéf'Pe= y Gon::<ile:: Ernesto. Op. Cit. Pág. 517 .. 
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La P.osesiOn necesapia papa pPeScPibir, es aquella que se 

mantiene sobre una cosa con los requisitos que e:<ige. la ley, 

esto es, de manera pacifica, continua , pública, y en concepto 

de propietario y pop el tiempo que ei<ige la ley, aunadó a que 

como dice.el articulo 826 del Código Civil, sólo la posesión 

que se adquiere y dis·fruta en concepto de propietario pued~ 

producir la prescripción. 

El efecto principal de la posesión originaria es adquirir 

la propiedad mediante la prescripción positiva o usucapión,, 

·reuniendo además determinadas características que como deciamos 

son: mantener la posesibn de la' cosa de manera pacifica, 

cónt1nua, pública_ y a titulo de due'ho; elementos que 

estudiaremos abundanteffiente más adelante. 

11 Además .de la posesi6~ en si misma, se deben reunir tres 

elementos constitutivos de la usucapión y son: 

A>.- Un elemento personal; 

B>.- Un elemento r~al;. y, 

C>.- Un elemento formal. 

A>.- E1 elemento personal esta integrado por la persona 

que pretende hacerse due~o de la cosa por medio de la usucapión 

o pt•escripción ~ositiva, a quién denominaremos presc:ribiente; 

por otro ludo tenemos al propietario del bien que se pretende 

prescribir. Ahora bie11, si intervienen estos dos sujetos, 
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habremos de estudiar la capacidad adquisitiva, que·debe tener 

el prasc:rib~ente; al respecto el articulo 1138 .del Código Civil 

vigente dice: ''Pueden adquirir por prescripción adquisitiva 

todos los que son capaces de adquirir por cualquier otro 

titulo; los menores y demás incapacitados pueden hacerlo por 

medio de sus legitimes representantes 11
• Por cuanto hace al 

·due~o del bien que se pretende prescribi~, únicamente es 

necesario que sea el leg!timO propietario de la cosa. 

8).- El elemento real, está formado por la cosa que se 

prescribe, y nuestro Código Civil establece a es.te respecto que 

solamente pueden pr~scribirse los bienes que estdn dentro del 

comercio, asi lo dispone el artlc:ulo 1137 de dicho 

ordenamiento. 

C> .- El e.lemento forma·! está c:onstituído por ol hecho de 

mantener la posesión del bien o cosa que se prescribe, con las 

condiciones· establecidas por la Ley, y además por el tiempo que 

para. perfeccionar la usucapión o prescripción positiva se 

r~quiere." <27>. 

~a posesión necesaria para prescribi1·,· segdn lo seNala el 

artículo 1151 del Código C~vil, decíamos son: en concepto de 

propietario, pac:if1ca, continua y p~blicamente. Cabe hacer 

notar que el artículo 826 del mismo ordenamiento legal dispone: 

"SOlo la posesión que se adquiere y disfruta en c:onc:epto de 

(27> .- Cfr. Mut'!az, Luis. COl'IENTARIOS AL CODIGO CIVIL I. Me:<ico. 
Cárdenas editor y distribuidor. 1a. edición. 1-974. pág. 
727 y 728. 
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duel"TO de la cosa pos9Ida pu_ede producir la prescripcidn. 11 

De lo anterior se destaca que se debe l'flantener la.po~esión 

del bien, en concepto de dueho o propietario y se infiere que 

este requisito debe prevalecer desde la adquisición de la 

posesión y subsistir durante el tiempo· exigido por la ley. 

Adicionalmente el articulo 827 del Código civil sehala: Se 

presume que la posesión se sigue disfrutando en e1 mismo 

concepto ·en el que se adquirió, a menos q1.1e se pruebe que ha 

cambiado la causa de la posesión''• 

''Nadie puede prescribir contra su título; el que ha sido 

inquilino, seguirá s·iando inquilino, aunque su posesión haya 

durado mucho .•• etiaaa per 1aill~ annos." <28>. 

11 La Suprema Corte de Justicia de la Nación, en ejecutori.:i 

de 29 de noviembre~ de 1951 (3636/1948). fa 116 que· un 

eP.tranjero no puede válidamente comenzar a poseer a titulo de 

due'ho sin permiso de la Secretaria de Relaciones 

Exteriores". <29). 

Luogo entonces, la posesión debe mantenerse ·Jnimus-domin~,. 

es decir, en c:onc:epto de propietario, para que puedn operar la 

prescripción adquisitiva. 

Ademcts de este r·equisito, dice el M~estro Rafael Rojina 

Villegus, la posesión debo tener "determinad.:is cualidades en 

(28> .- Ibarrola, Antonio de. Op. Cit. pt.:.g. 49.2. 
C29).- Op. Cit. Pág. 49~. 
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ausenc::ia de las cuales se considera viciada e inútil paf'a 

prescr_ibi r.; pero con la posibilidad de que se. purguen eses 

vicios y la posesión se convierta en apta y ef ica~ para la 

prescripción • 

. Esta5 cualidades, en ausencia de las cuales se originan 

los. vicios de la posesión son los siguientes: pacifica, 

continua, pUblica y cierta. 

A la cualidad de posesión pacifica se opone el vicio de la 

violencia, a la posesión continua, el de la interrUpción; a la 

de posesión p~blica, el de clandestinidad o posesión oculta, y 

a· la de poseesión cierta el vicio de etjuivocidad o equívoco." 

(30). 

De esta for.ma, los vicios que hacen i núti 1 la posesión se 

resúmen en cuatro: La violencia, la clandestinidad, la 

equivocidad o equívoco y la interrupción o discontinuidad. 

Por cuanto hace a la violencia, ésta se d~fina como la 

fuerza que se usa contra una persona, para obligarle a hacer lo 

que no se quiere por medios que no se pueden resistir, 

insri.r<indolc tGmor de prodLH:irlH un mal grave. 

La violencia puede haber sido ejercitada en el acto de la 

(30).- Rojinag Villega5 Rafael. Compendio de Derecho Civil 11. 
Qp. Cit. Pá9. 220. 
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toma de la posesión o durante la posesión misma para maGtenerse 

en ella. 

Es cierto que la violencia vicia la posesión, si se ha 

producido al tomar posesión y mientras aquella no haya cesado, 

pero tambi.én 1·0 es qL1e, si despUes de que se adquiere la 

posesión de· manera pacifica, sobreviene la violencia, no se 

conside~a viciada la misma, según lo dispuesto por el articulo 

823 del Código Civil, mismo que sera materia de estudio en el 

capitulo cuarto del presente trabajo. 

La clandQstinidad consiste en disimular los actos 

materiales de posesión a las personas que tendrian interés en 

conocerlos, as1 como de todo el mundo: de no hacer entonces un 

uso pL'1bliCo de la cosa el poseedor tendrá una posesión viciada. 

Dice el Maestro Marcel Planiol que: '1 la clandestinidad en 

la posesión de bienes muebles es fácil de ~Mplicar, pero en los 

casos de posesión clandestina de inmuebles, son muy ·raros, yu. 

que resulta muy dificil ocul~arse para habitar una casa o 

cultivar un campo'', (31). Cita sin embargo, el caso de un 

poseedor que abre una bodega que se e::tiende por debajo de la 

~asa del v~cino, sin que ning~n $igno externo, por ejemplo un 

respirad~ro, revelo tal posesión viciada. 

(31>.- Plani·ol Y Riper-t. Tratado Elemental de Derecho Civil 
Los bienes. Op •. Cit. Pag.157. 
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El equivoco.o equivocidad se da cuando las circunstancias 

en que se ejercita la poses~ón no permite determinar, si el 

poseedor lo hace en nombre propio o en nombre de alguna otra 

persdna~ es decir, se trata de una posesión dudosa respecto al 

concepto en el cual se .tiene la misma. Por ejemplo en el caso 

de los coposeedores, en que-no se sabe si toda la cosa es de 

uno, o parte es de otro. También puede suceder cuando un tutor 

.posee bienes de su pupilo. 

En lo referente a la d~sc:ontinuidad, esta surge cuando el 

poseedqr no realiza los actos de due1"o sob.re la cosa, sfno con 

intermitencia, con intervalos irregulares; m~s exac:ta~ente, 

cuando no reali~a esos actos con la misma re9ularidad que un 

propietario. 

Para tener una posesión· continuada es necesario que enista 

una sL1cesión regular de actos de posesión con intervalos lo 

suficientemente cortos, debiendo ejercitar los actos normales 

de un poseedor, aunque de ninguna ·forma se debe considerar que 

l~ cosa debe de usarse minuto a minuto s~n intervalo alguno, ya· 

que esto resulta absurdo, pero si debe de mantenerse la 

posesión como ln haría un propietario, cuidadoso de obtener 

todo el. provecho posible .:le su propii?dad. 

Por ú._ltimo se'halaremos que la mala ·fe, no es un vicio de 

·1a posesión, en 'virtud de que a la postre, permite adquirir el 

dominio del bien que se posee, aunque en un plazo más largo. 
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En resámen diremos ~ue la posesión conduce a la 

pres~ripci6n positiva, únicamente si esta se mantiene bajo 

cie:tas condiciones: 

1.- Es necesario que se trate ~e la posesión propiamente 

dicha, tal como la describimos con anterioridad, y por supuesto 

en oposición a la detentación. 

2.- Por otra parte se requiere una posesión exenta de 

vicios ya indicados también: discontinuidad, violencia, 

clandestinidad y el equivoco. 

~.- Deben mantenerse los requisitos ex-igidos por la Ley; a 

titula de propietari~, pacifica, continua, p~blic~ y por todo 

el tiempo exigido seg~n sea. el caso de buena o mala fe. 
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3.1.2.- CONCEPTO DE PROp!ETARIO 

·Dentro de los requisitos que debe tener la posesió~ para 

.que sea apta para prescribir, es necesario distinguir u~ 

elemento esencial como condición sine qua non para adquirir el 

dominio, y hablamos precisamente de que la posesión debe de 

mantenerse en concepto de propietario o due'ho. 1 al respecto el 

Código· Civil en su articulo 826 estable.ce " Sólo la posesiOn 

que se adquiere y disfruta en concepto de due'ho de la cosa 

pose1da puede pr-oducir la prescripción"-

De igual forma el articulo 1151 del menciona'do 

ordenamiento, refiere en la fracción I, que la posesion 

necesaria para p~escribi~. debe de ser en concepto de 

propietario-

De los anteriores artiCu.los, observamos que la posesión de 

las cosas para producir los efectos de la prescripción 

positiva, debe de ser a titulo o en concepto de propietario. 

Esto significa que si se detenta la cosa como simple tenedor de 

la misma, reconociendo en otro el derecl10 de dominio, la 

poses i 6r:i no es apta para Ltsucap ir. 

11 Tanto la doctrina cldsica desde el derecho romano, como 

nuestra legislación anterior y la vigente, reconocen que sólo 

la posesión qLte se tiP-m-:! en concepto de duef'fo puede producir la 
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prescripción ..... 11 <J2). 

El Cddigo de 1884, empleaba otra denominación para este 

requisito, y. 11 euigta en su art·íc:ulo 1079 fracción I, que la 

posesión apta para pre~c:ribir debería fundarse en justo titulo, 

y fué modificado por el Código Vigent~ cuyo artículo 1151 

fracción I, exige que la posesión necesaria· para prescribir sea 

en concepto de propietario, por lo qLte ya no se exige el justo 

titulo ••• " C33>. 

Al respecto la Suprema Corte de Justicia de la Nación en 

la Jurisprudencia núm~ro 261 1 pagina 787 1 sección primera, del 

Apéndice al Semanario Judicial de la Federación, Tercera Sala, 

Volúmen 1917-1985 y que se denomina "PRESCRIPCION ADQUISITIVA • 

. PDSESION EN CONCEPTO-DE PROPIETARIO", sostiene que aunqLle la 

Ley no e>:ige el justo titula, es necesario probar el origen de 

la posesión, no como acto traslativo de dominio, sino como 

hecho jurídico (abarcando tanto los casos de buena y mala fe), 

y que produce c:onsec:uencias de derecho, para conocer la 

fecha cierta a partir de la cual ha do computarse el tiempo 

lEgal de la prescripción, a condición de que el poseedor 5e 

·comporte como propieta1·io, esto es, que se tradu~c:a su posesión 

en actos o hechos sLtceptibles de ·ser apreciados por los 

sentidos y que revelen de maner;i indiscutible y objetiva que el 

(32) .- Rojina Villega.s Rafael. Op. Cit, Pctg. 220. 
CJ3) .- Arauja Valdivia., Luis. DERECHO DE LAS COSAS V .DERECHO DE 

LAS SUCESIONES. Puebla, Mó::ico. Editorial Cajic:a Jr. 
2da. edición. 1972. Ptig, '.217 
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poseedor es el dominador de la cosa, el que manda en el la y 

disfruta para si, como dueNo en sentido económiCo, para poder 

hacer suya la cosa desde el punto de vista de los hechos, aün 

cuando ~are~ca de titulo jurldicamente reconocido. 

El C6di90 Civil Vigente no utili~a la denominaciOn de 

justo titulo, y habla únicamente sobre posesión en concepto de 

propietario, admitiéndo como dice el maestro Rafael Rojina 

Villegas, tres modalidades a este tipo de posesión: poseer con 

justo titulo objetivamente vá~ido; poseer con titulo-

o.;lJb'jetivamente vtllido y poseer sin titulo, pero con animu9 

domini, por virtud de un acto ilicito ( primordialmente 'por 

uSurpación ). 

El Código anterior o.;ólo admitía dos formas del justo 

titulo: el objetivo y el subJetivo. 

Por lo que toca al titulo objetivamente·v~lido, este se 

refiere a aquella cato.isa que haya dado origen a la posesión y 

que reune tod.os los requisitos que el derecho ei<ige para 

adqui~ir el dominio, aste es evidentemente el título perfecto 

para poder prescribir, pero al mismo tiempo, tiene menor 

Gplicacidn práctica, en virtud de que no hay necosidad de 

recurrir a la prescripción para poder consolidar el dominio, 

particndo5e de la ba~e de que la propiedad se ha obtenido 

válidamente a través por ejemplo, de un contrato de compraventa 

o de donación, que trasfiere la propiedad de las cosas conforme 
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a derecho, y en consecuencia no se hace necesario poseer 

durante determinado tiempo, ·en virtud de que el titulo ha sido 

transmitido leQalmente. 

Poseer con t!tulo subjetivam~nte vdlido, es la creencia 

fundada y suficiente que se tiene, para adquirir el dominio de 

una· cosa, aunque realidad no sea bastante para poder 

adquiriria, debiendo de ser un error fundado, que en cualquier 

persona pueda haber provocado una creencia seria respec'to a la 

válidez del título con el que se posee, est~ es, la ignorancia 

de que el título con el que se posee es putativo o i.maginario; 

por ejemplo en una herencia, puede e::istir un heredero 

aparente, que d~zcon6=ca que existe un testamento posterior, o 

bien, vicios en el testamento que lo hacen nulo, y que lo 

imposibilitan para entrar a poseer como legitimo heredero; 

luego entonces, si el heredero aparente ha tenido una creehcia 

fLtndada respecto a la posesión y a la válide= de su 

titulo, eo;;to hace quo dicha croenci.::1 lo t:a~ilite para que P.ueda 

convertirse en propietario por la via de la preScripción 

positiva o usucapión. 

El Código Civil de 1884 úni~amente· ~dmitía el error de 

h.echo. El Cddigo Vigente admite ttlmbiór1 el error de derecho. 

En el cnso del error de derecho, para considerar si el 

titulo es válido, el juez debe de estudiar si el error es 

fundado, por ejemplo, P 1 error que se tenga respecto de la 
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formalidad que la Ley ·e:d9e para un contrüto de compraventa en 

el que el bien' objeto del mismo es un inmueble, ·c.uyo valor 

e~:cede d~ trescientos sesenta y cinco veces el salario mintmo 

gene~al vigente para el Distrito Federal, y que la Ley ordena 

debe de realizarse en esc:r-itura püblica 1 y que por- el contrario 

el mismo se realiza por una persona que por su suma ignorancia 

o notoria ine:.:periencia, ~r-ee fundadamente que es suficiente 

para la tr-ansmisión de la propiedad una gÍmple carta o 

documento pr.ivado; el juez podría considerar este error de 

derecho como fundado, atendiendo a las circunstancias del caso 

y.estimar si aquél que cree suficiente a su titulo ha padecido 

un error respecto de la forma'! idad que requie~e la Ley, y· que 

no invdlida su posesión animus dominii, considerandola bastante 

para poder adquirir al dominio de dicho bien. 

Por otro lado y conforme a lo que establece el articulo 

807 del Código Civil, se presume siempre que el. pcsoedor ignora 

lo~ vicios de su título y toca al contrario desvirtuar esa 

presunción legal, para demostrar que el poseedor conocía los 

vicios y que no tenía la creencia fundada respecto de su 

válidez y que no debe de con5iderarse t!tulo bastant~ para la 

prescripción adquisitiva. 

Por cuanto hace a la posesión sin titulo pero con animus 

dominii en virtud de un delito, el Código anterior nunca 

reconoci6 ta· hipóteis de poset;r bienes inmuebles por virtud de 

un acto ilícito; en cambio en el Cddigo Vigente si es posible 
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esta situación, sOl_o que el término evidentemente será más 

la~go·, ya. que esta posesión es de mala fe. Además se requief.e 

en el caso de la posesión delictuosa que haya quedado prescrita 

la penn o la acción penal, a efecto de que ~erminado el plazo 

de las mismas, comience a correr el plazo de la prescripción 

positiva. 

La pos~sión que tiene su orígen en un delito, esta 

expresamente reconocida en los articules 1154 y 1155 del Código 

Civil, reconociendo amboS preceptos que dicha posesión puede 

producir la prescripción. 

En resúmen diremos que en los casos anteriores, la frase 

qtJe emplea el Código Civil Vigente '' po~eer en concepto de 

p1~opietaria 11 o " en concepto de dueNo " , incluye el título 

objetivamente válido; el título subjetivamente v~lido o titulo 

putativo o imaginario, y _además la hipótesiA de la posesión 

animus dominii por virtud de un acto il!ci:to, posesión.que es 

de mala fe, en virtud de no tenerse título alguno, pero en al 

que si se tiene la intenc:ión d~ anropiar-;;e de .la cosa, n.o 

~bstante que la posesión tenga su orígen. en un delito. 
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3.1.3.- POSESION PACIFICA. 

PaFa que la posesi6n·pueda servir como base para la 

prescripción, es requisito indispensable que la misma sea 

pacífica, y es conside.rada asi, cuando no se ha iidquirido por 

medio de la violencia, así lo sehala el articulo 823 del Código 

Civil al decir: '' Posesión pacifica es la que se adquiere sin 

violencia. " 

El precepto anterior, exige que la adquisición de la 

posesión sea de manera pacifica, o sea, sin violenc:iaf lo que 

t°r"nplica que's6lo se requiere en el momento en el que ae entra 

en posesión de un bien, y si durante ella el poseedor se ve 

obligado recha2ur un ataque a su posesión por medio de la 

violencia, aquella no quedará viciada. 

La posesión debe ser pacifica. Cuando no reune esta 

cualidad; padece el vicio de la violencia. Se considera que la 

posesión es pac!fica cuando no se adquiere por violencin, En 

nuestro derecho sólo el momento de la adquiSición, e:<ige e'iita 

cualidad; es decir, deb~ ontrarse a la poaesión pacíficamente. 

Si después se hacen actos de violencia para defender la 

posesión o para recuperarla, esos actos no vician la posesión. 

En cambio en el Derecho francés el requisito de la 

pos~~ión pacifica es permanente; el paseador no debe de 
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recurrir a la violencia, ni en el momel)tO en que entra a 

poseer, ni· durante la· posesión, excepto cuando se trate de una 

violencia defensiva, para repeler ac~os .de terceros, pero el 

poseedor no puede recurrir a una violencia ofensiva para 

recuperar su _posesión; si lo hace, este acto de violencia vicia 

la' posesión y la· hace inepta para la prescripción.º (34). 

Deacuerdo con lo anterior, la doctrina francesa difiere en 

que se requiere para que· la posesión sea pac!f ic:a, que durante 

todo el tiempo que esta dura no deben de existir actos de 

violencia, excepto los actos de violencia pasiva o defensiva, 

en aquel loi:- C:i:l:SDs por loi.:; cuales se limita al poseedor. 

resistir a las vias de hecho de un tercero que llega a 

perturbarle el curso de su posesión, razón por la cual, esta 

tipo de violencia no constituye un vicio. 

Por cuanto hace al Cbdigo Civil anterior, se requer1a para 

qLlS la posesión pudiera servir como fundamento a la 

prescripción, ademtls de que fuera adquirida de manara pacífica, 

esto es sin violencia; y si hubiere medidildO ésta, que se hara 

declarado judicialmente, que la mi~ma ha cesado, pues sólo 

entOnces podia comenzar una posesión apta para usucapir. 

Por el contrari~ en el Código Civil v1gen~e en su articulo 

1154 hace admisible que la posesión violenta quede purgada, 

C34>.- Rojina Vi llegas Rafael. Op. Cit. P~g. 223. 
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siempre y cuando haya cesado la violencia, bastando este solo 

hecho, 
4 

que naturalmente influye en el término de la 

prescripción, porque la posesión se presume de mala fe, 

teniend9 como consecuencia que el plazo se duplique y sea por 

lo tanto de di~z aNos, y ademá5 sin que sea necesario declarar 

judicialmente que ha cesado la violencia. 

En lo que se refiere al tópico de la 'violencia, ésta sera 

materia de estudio en el capitulo cuarto del presente trabajo, 

en donde se tratará abundantemente. 
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3.!.4.- POSESION CONTINUA. 

Otra cualidad que debe tener la posesión para que sea apta 

para usucapir, 

interrumpida; 

discontinuidad .. 

es 

si 

que 

no lo 

la misma debe ser continua, no 

es, adolece del vicio de la 

El articulo 824 del Cddigo Civil declara que Posesión 

continua es la que· no se ha interrumpido por alguno de los 

medios enumerados en el c:ap1tulo V, titulo VI!, de este libro." 

de donde se infiere que la posesión necesaria para prescribir 

debe tener como requisito esencial que la posesión no sea 

interrumpidd por alguno o algunos 

posesión. 

actas que anulen su 

El precepto anterior se refiere precisamente a los casos 

en que se interru~pe la presc:ripc:i6n y sehala en e\ artic:uio 

1168 de dicho ordenamiento: 

11 La prescripción se interrumpe: 

I.- Si el poseedor es pr~vado de la posesión de la cosa ·o 

del goce del derecho por mas de un aho; 

II.- Por demanda u cualquier otro género de interpelación 

judicial notificada al poseedor o al deudor en su caso. 

Se considerar~ la presc~ipción como no interrumpida por la 

inte1~pelación judicial si el actor desistiese de ello o fuese 

de~est1mada su Uemandu; 
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III .-- Porque la persona cuyo ·favor corre la 

presc:ripciOn reconozca. e:-:presamente, dei palabra o por escrito·, 

o tácitamente por· hec:~os indudables", el derecho de ~a persona 

contr-a quien prescribe ••• 

De dicho articulo se desprende que para que la usl.tc:ap.ión 

p~eda consumarse e5 necesario que concurran dos re~uisitos, en 

ausencia de los cuales la presc:ripc:iOn se interrumpe: 

1.- Que el poseedor haya poseído la cosa durante todo el 

tiempo requerido con los requisitos de ley; y, 

2.- Que el propietario haya permanecido, durante el mismo 

tiempo, sin reclamar su bien. 

Si el poseedor pierde la cosa, o si el propietario la 

reclama, desaparece una de las dos colidiciones, cuya reunión es 

necesaria para la consumación de esta caracte1·istica y la 

postre de la t..tsucap~ón misma. 

El efecto de la interrupción es inLttilizar para la 

prescripción, todo ~l tiempo corrido antes de ella, seg~n lo 

sef'rala el artícuJo 1175 del Código Civil; esto es, hace 

inservÍbla todo el tiempo de la posesión anterior, la cual 

nu&vamente tendrá que comenzar. 

La interrupción puede pues, definiroe como la 

st..1perv1vencia de un hecho qlle, dastruyendo Lino de las dos 
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condiéiones esenciales de la usucapiOn p~rmanencia de la 

posesión, e inacción del propietario>, hace inütil todo el 

tiempo transcurrido. Los dos hechos que entran en esta 

definición son: 1~- pérdida de la posesión. 2~- Una reclamación 

del propietario. Cuando la prescripción se interrumpe por 

pérdida de la posesidn, se dice que hay interrupción natural; 

cuando ~s interrumpida por una reclamación del p~opietario, hay 

interrupción civil.'1 (35). 

la inter1~upci6n de la prescripción positiva puede revestir 

dos caracteres: 

A>.- interrupción natural 1 y 

B>.-. interrupción civil. 

Por cuanto hace a la interrupción natural, esta se puede 

presentar de las ~iguientes maneras: 

1.- Por abandono voluntario de la cosa; esta hipótesis 

esta considerada en la fracción I del articulo 828 del Código 

Civil, considerandose también en este punto lo que sehala la 

f~acción II del mencionado articulo, 11 por cesión 

oneroso o 9r~tuito. 

titulo 

(35>.- ~laniol, Marcel, Georges Ripcrt. Op. Cit. Pág. 360. 
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2.- Por h.echo de un tei"cero; se p:esenta cuando un tercero 

,·se apodera de ·la cosa materia de la prescripción, por el 

térmi·no mayor a un a'Mo , según lo dispuesto por la fracci6n V 

del articulo citado; pero si el desposeido recupera la posesión 

antes de que transcurra un a'Mo, se estimara como si nunca la 

h.ubiese perdido, deacuerdo con el articulo 1168 en su 

fra.cc ión I. 

J.- Por destrucción o pérdida del bien materia· de la 

prescripción o por quedar esta fuera del comercio, seg~n se 

desprende del articulo 828 fracción IIJ. 

Interrupción ·civil.- Francesco Messineo dice que 

primordialmente son dos las figuras de la interrupción civil 

la notificación de la.demanda judicial en el juicio de 

reivindicación y el reconocimiento del derecho del pr6pietario 

por parte de.l poseedor." C36). 

El primer caso esta previsto en la legislación vigente en 

la ·fracción II del articLtlo 1168, e:dgiendose que la demanda o 

cualquier género_ de interpelación judicial sea notificada al 

po~•eador; po~ el conl;r~lrio el arU.culo '258 del Código de 

Procedimientos Civiles di5pone: Los efectos de la 

presentación de la demanda son: interru1npir la prescripción, si 

no lo está por otros ~edios, se~alar el principio de la 

(36) .- t1assineo, France~co. Manual de Derecho Civil y 
Cpmercial. Buenos Aires. Ediciones Juridicas Europe
America. 1979. Pág. 318. 
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instanci~·, y determinar el valar ·de las prestRci6nes exigidas, 

cuando no pueda referirse a otro tiempo''. 

De lo~:; articulas anteriore·s resulta una contradice~ -';:;¡ 1 en 

virtud de' que mient1•as el Código Susta11tivo exige pa~a la 

interrupción de la usucapión que la demanda o interpelación sea 

notificada al poseedor; el Cddigo Adjetivo de la materia sólo 

impone como requisito que sea presentada la demanda ante 

autoridad judicial; por lo que resulta necesario determinar 

~uál de las d~s normas ~ebe imperar. 

En nuest1·a opinión debe de aplicarse el Código procesal 

sobre el Código Civil, en vi1•tud de que partiendo de la base d~ 

que 1 a U<:::iLlCM.p i ón para que pueda consumarse, es necesario 

mantener la pas·esión d{? la cosa, con los requisitos legales, 

por cierto tiempo y sin ·reclamación alguna del propiGtario; 

llJego entonces, ~i cesa la pasividad del dueNo del bien, falta 

un funddmento de la usucapión, y en el instánte ~n que el 

propietario de la cosa pide al jue: competente su intervención, 

es i.ndudal.Jle quf:" se interrumpe el curso del tiempo pc.ra qye 

pu•2d:i. consum¿¡r~•~ li'! u~.ucapión, por =ansiderarf3e que .no c;>S culpa 

del p1-opi8t;iric. d~spués de haber hecho una manifestación parn 

nt1 perder su derecho., la tardanza. de la autor·idad para r·eali:::ar 

el empla:'.amier1to. 

~l segundo caso de 1a interrupción. civil, esta establ~cido 

en la fracción III del articulo 1168 del Código en comentu, y 

se p1~esenta cuando 1 ,¡ pt:?rsoná a e L.YO favor corre la. 
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prescripció" ~econozca expresamente, de palabra o por escrito, 

o tácitame11te por hechos indudables, el derecho de la persona 

cantr·a quién se prescribe ..• " 1 por lo qui::! el re:conocimiento del 

pos~edor de 4u~ el propietario es quién tiene derecho a la 

posp~:;ión , ln+t~1·1~umpe la misma y la convierte en no apta para 

rresc:ribir. 

Durante est,~s interrupciones, no se computa el tiempo para 

la usucapión. Por otro lado dicho tiempo de la interrupción 

natural puede.aprovecharse, siempre y cuando ·en la interrupción 

natural se recupera la tenencia de la cosa antes de que 

transcurra· .un. af'fo¡ y en la interrupción c:iv.il ·se obtenga 

sentencia favorable que desestime la demanda. 
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3,1.5,- POSESION PUBLICA. 

La posesión se considera ptlblica, cuando se lleVa a cabo en 

tal forma que pueda ser conocida por todos los interesados en 

interrumpirla, asi como de todo el mundo •. 

Al ~espec:to el articulo 825 del Código Civil sertala que: 

ºPosesión pllblica es la que se disfruta a manera que pueda ser 

conocida por todos. También lo es la que está inscrita en el 

Registro de la Propiedad". 

Veiamos con antelación que el vicio que afect~ a la 

posesión ptlb 1 ica se le denomina clandestinidad, y es 

clandestina u .oc:ulta la posesión cua~dO no se· tiene a la vista 

de todo el ffiundo. 

Conforme a esto requisito, la posesión pública para ol 

Código vigente debe ejercitarse de modo que tenga con~cimiento 

de ella, no sólo los que tengan inte1~és en interrumpirla, sino 

todo el mundo. En cambio el Cddiga anterior consideraba que la 

posesión era clandestina cuando no se ten!a a la viota de las 

personas que podian tener interés en interrumpirla; era ·un 

vicio relativo, en tanto que en el Código Vigente es un vicio 

absoluto. <37 >. 

~37).- Rojina Villegas Ra~ael. Op. Cit. Pág. 227. 
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Las razones por las cuales se puede_ justificar este 

requ1s1to que impone la Ley para que o¡Jere la presc:~ipc:ión 

positi·1a, los podemos resumir en dos: 

La primera es que la posesión clandestina no permite por 

su naturaleza que los interesados en interrumpir la usucapión, 

tengan conocimiento de su existencia y su ignorancia no les 

permite ejecutar los actos encaminados a este fin, por el cual 

seria injusto sancionar la uSucapión en su con.tr?, que es en 

rea 1 idad la pena que el interés público, impone a la 

negligencia. 

La segunda es la que se funda en la posesión misma, tal y 

como lo hemos dicho, que demuestre de una :manei:-a objetiva qu~ 

el poseedor es el dominador de la cosa, .~1 que manda en el 1 a y 

disfruta para si, como lo harta un propietario, manteniendola 

de manera pública, a la luz de todo el mundo, manife9tando asi 

complet~mente el derecho que se pretende tener. 

En materia práctica, el vicio de la clandestinidad es muy 

dificil de que se presente sobre bienes inmuebles, pero sin 

embargo, tal sería el caso de una persona que hubiere excavado 

ser.:ratamerlte un subterr~neo ·a Ltna bodega en e1 subsuela de su 

vecino. 

70 



3.1.6.- BUENA V MALA FE. 

Toda vez que en el capitulo segundo del. presente trabajo 

hemoS d8finido ya estas condiciones de la usucapión, pasemos 

ahora a estudiar a las mismas. por cuanto hace. a sus efectos. 

La posesión de buena fe y la posesión de mala fe Co de 

mala intención>, rio implican cualidades de la posesión ~n si 

mismas par·a usucapir, sino qu~ por consiguiente, la ausencia de 

alguna de ellas, no vicia la posesi6~, ni la hace inútil para 

adquirir el dominio por usucapión, pero. si influye para 

aumentar o disminuir el término de la prescripción 'positiva. 

Los términos para la presc:ripc:ión positiva de inmuebles se· 

f~jan según el articulo 1152 del Cbdigo Civil, en cinco ahos 

cuando se han poseido de buena fe o cuando han sido objeto de 

una inscripción de posesión y en diez aNos cuando la posesión 

es d~ mala fe. Además se fija el aumento da una tercera parte 

d~l .tiompc seNalado, si se demuestra por quien tenga in~erés 

juridic~ en ello, que el poseedor do finca rústica no la ha 

cultivado durante la mayor parte del tiempo que la ha poseid~ o 

que por no haber hecho el poseedor de f i nea ur-bana las 

repa rae iones necesarias, 0stn ha permanecido deshabitada 

durar1te la mayor parte del tiempo que ha estado en poder de 

aquél. 
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De esta manera, nuestra legislación ratifica el sentido 

social de la usucapi¿n, en la que la colectividad exige el 

mán'imo de producción de los bienes y de las riquezas,. por el 16 

mientras menos propiedades permanezcan inactivas, mayores 

beneficios obtendrá la saciedad. Es por ello que se ha. cuidado 

de suprimir los términos larguísimos del Derecho antiguo, para 

usucapir, lo cual es atinado, por virtud de las exigencias que 

la epoca actúa_l reclama. 

Antonio de Iba1·rola dice que los plazos para usucapir son: 

11 0RDlNARIOS, cuando la posesión reune todas las caracteristicas 

que fija la ley; EXTRAORDINARIOS cuando le falta a la posesión 

alguno de las requisitos previstas". C38>. 

Una vez que se ha inantenido la po5esión de un bien con los 

l·equisitos de Ley, es necesario precisar cuanta tiempo lo ha 

poseído, para establecer el tiempo que ·10 ha mantenido, al 

respec:::to, el Código Civil en :;us articulas 1176 al 1180, 

reglamenta la mane\a de computar P.l t~1~mino .Para la LlSUcapión. 

El Maestro Ernesto Guti6rra= y Ganzález, manifiesta que 

existen dos diferentes sistemas para el cómputo del plazo a 

saber: 

''a).- El francés; y 

C~S).- Ibarrola, Antonio de. Op; Cit. Pág. 494. 
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bl.- El espahol. 

a).- Sis·tema francés.- D~termina este si'"=>tema que en el 

c~mputo nunca se debe incluir el primer d!a en que se toma la 

posesión de la c:osa, pLtes resulta en verdad muy difícil 

at.tnt¡ue no imposible - que la usucapión se inicie a las cero 

hora5 un. segundo del dia que comienza. 

Y por lo que se ref·iere al último dia en que se cumple el 

plazo marcado por la Ley, debe ser completo, esto es, que la 

usucapión no se consuma sino hasta las veinticuatro horas del 

día, y si fuere el caso de que ese día resultare ser fest~vo o 

inhábil, entonces tampoco se le considera, s.i no que se 

computará hasta el siguiente que sea h~bil. 

b).- Sintema espahal.- Difiere dei francés, en que· si se 

considera para el cómputo de la usucapión, el primer día que se 

inicia la posesión de la cosa, aunque no sea completo. En todo 

lo demrts , es igual al sistema frances. 

El Cód~go adoptó el sistema espa~ol para ol cOmputo de la 

u~~ucaP ión •.. " Cj9 > • 

A este respecto el Código Civil Gn las artículos 1179 y 

1180 mencionan: 

<39).- Gutt~rre~ y Gon:ál~= Ernesto. Op. Cit. Pag. s=o. 
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"ART. 1179.- El dia en que c:omien~a ·la prescripC:iOn se 

cuenta siempre entero, aunque no .lo sea; pero aquél en que la 

prescripción termina, debe ser completo." 

"ART. 1180.- Cuando el t.Htimo día sea feriado, no se 

tendrá por completada la prescripción, ~ino cumplido el primero 

que siga, si fuere ~til.' 1 

El tiempo para la prescripción se cuenta por arras y no de 

momento a momento, e~:cepto en los casos que así lo determina la 

Ley, asi lo dispone el articulo 1176 del Código Civil. En 

relación a este precepto el articulo 1177 establece: Los 

meses se regularén por el número de dias que le correspondan''~ 

siguiendo este arde~ de. ideas, el articulo 1178 dice: '1 Cuando 

la prescripción se cuente por dlas, se entenderan estas de 

veinticuatro horas naturales, contadas de las veinticuatro a 

las veinticuatro. 

Por lo tanto nuestl'o Código Civil adoptó nl sistema 

espartal para computar el término de la usucapión, no respetando 

ln má:'Cima cl<!sir:a Die~ a qua non computatur in termino el 

primer dia no se cuenta, queriendo favorecer la institución de 

la L\sucapión. 

Por el contrario en el articulo 1180 de dicho 

ordenamie11to, ~e agrega al tórmino de la prescripción positiva 

un día, en beneficio del propietario perjudicado con evidente 
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• . 

. violación al sentido comLl.n, ya que ~e tiene intePés que no se 

cuenten lo~ días feriados o inh~bilos en términoG judicinles; 

pero en un término de usucapión, realmente no hay motivo alguno 

para inclLlir' en el Código Civil un precepto como é!ite, ya que 

no es c1•eíble que si un propietario ha dejado pasar cinco o 

diez ~Nas sin 1·eclamar su propiedad, quiera utilizar el tlltimo 

dia del plazo. para interrumpir la prescripción. 

Por cuanto hace a los plazos que fija la Ley en materia de 

usucapión o prescripción positiva, no es posible que se pueda 

ampliar o restringir a voluntad de los particulares, ya que se 

trata de una. figura jurídica dE> orde_n pLlblico que pretende la 

estabilidad del orden social y del interés com~n; a e~te 

respecto el articulo 1150 del Código Civil dicen Las 

dispo~iciones de este titulo relativas al tiempo y demás 

requisitos noc~sarios para la prescripción, sólo dejarán de 

observa1~se en los casos en que la Ley prevenga expres<Jmente 

otra cosa", por lo tanto, en función de este articulo, no as 

posible la celebración de convenio alguno qu~ tenga por objeto 

la ampliación o restricción de plazos para usucap1r,. en virtud 

de que la Ley lo determina en:prto>samente. 

Por otro lado, en lo relativo a la rcnLtnC ia d" la 

LtSL\C<tplÓn, el articulo 11'! l d"l Código Civil sertaln Las 

p1?r~onas c:on capat.:idad para enajenar pueden renunciar a la 

LlS•-1•::ap i ón gan:r da, puro no al derecho de prescribir en lo 

~'>LICl?S i vo"; 011 ef~cto, '.:iÍ una persona ha v12nidr:i poseyendo 1.Jna 

COS3 petr Cl•"f'tO 1;iempo, puede renunciar al pl.::i:::o que ya ha 
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corrido a su favor, porque es posible? que f'>e renuncie a la 

usucapión ganada, en virtud de ser un derecho q.ue ya ingresó 

~l patrimonio del poBeedor, po~ el contrario no es posible 

renuciar a la prescripción futura. 
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3.2.- LIMITACIONES DE LA_PRESCRIPCION. 

Existen casos en que la Ley impide que la usuc:apion o 

prescripción positiva nazca o corra· coritra el pro~ietario, ya 

qLle se encuentra en un estado o situ.ac:ión que no permite hacer 

la defensa de sus derechos, y al r.esp"ec:to el artículo 1165 del 

C6dig9 Civi) determina: 

La prescripción puede comen:ar y correr contra 

cualquier pernona, salvo las siguientes restric:cionesª 11 

Las limitac:iones a que hace referencia este articulo astan 

relacionadas con el articulo 1167 del Código en comento, 

sei'1alando: 

,,. La prescripción no puede com~nzar ni correr: 

!.- Entre ascendientes u ~esc:endientes, durante la patria 

Potestad, respecta de los bienes a que los 5egundos tangan 

derecho conforme a la Ley; 

II.- Entre consortes; 

III.- Entre incapacitados y sus tutores o curadores, 

77 



mientras dura la tutela; 

IV.- Entre Copropietarios o coposeedores, respecto del 

bien coman; 

V.- Contra los ausGntes .del Distrito Federal que se 

enc:u~ntren en· servicio público; 

VI.- Contra los militares en servicio activo en tiempo de 

guerra, tanto fuera comO dentro del Di5trito Federal. 

En estos casos la ley impide que opere la usucapión en 

beneficio del poseedor, puesto que ~l propietari~ no puede 

recurrir a la autoridad judi~ial para defender sus derechos, 

pue~ s~ enc:uer:itra en una situacit>n especial regulada por la le·y 

que se lo impide. 



ESTA 
SALIR 

TESIS 
DE LA 

3.2.1.- ENTRE INCAPACES Y TUTORES. 

Partiendo de la base que la prescripción positiva ~s un 

efecto de la presLtnción de la falta de interés juridico del 

propietario, y visto que eXisten casos en los que el aparente 

descuido del duet'fo del bi~n materia de la prescripción no es 

c:onsecuencia del desinterés·, sino de otras c:ircunstanC:ias 

perfectamente justificables y ademds previstas por la Ley; 

primer~mehte dentro de estos supuestos estudiaf'emos el caso de 

los incapacitados, del cual claramente en el COdigo Civil se 

desprenden dos situaciones que suspRnden la prescripción: 

1.- Cuando el incapacitado no tiene tutor o representante 

lega.1; 

2.- Cuando el tutor o curador mientras dura la tutala, 

pretende usucapir un bien del incapacitado a quién rbpresenta •. 

El primer c,~so e~ta .reglamentado en el articulo 1166 del 

Código Civil, el cual e::presa: " La pr:escripción no puede 

cun¡~nzar r1i co1•ror contr~ los incapacitado~, sino cuando se 

discernido su tutela conforme a las leyes. Los 

im:apaci.l;ados tendt•án derecho de e::igir responsabilidad a sus 

tutores cuar1do por culpa de éstos no se hubiere interrumpido 

lu prPscripc:ión " 

Lu12go entonces, tl ... atclndose de incapaces., no puede hablarse 
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de pasividad u desinterés para el ejercicio de 'sus derechos, ya 

'que su inc:apacidad ·~m da en función prec:isamente de la falta de 

facLtltades que la propia ·Ley impone,. para ejercer por si mismo<:: 

sus derechos; es por el lo que c:ontra a·l los no puede empezar ni 

correr la usL1cnpión. 

En el caso de que se haya nombrado tLttor, la usucapión no 

se suspende para quién pretende prescribir, debido a que es el 

representante legal quien debe de ejercitar los derechos de~ 

incapacitado, y cuando por culpa del tutor no se interrumpe la 

prescripción, podrá exigir el incapacitado la responsabilidad 

de su tutor. 

El segundo caso lo dispone el artículo 1167 tracción III 

del Cód ~go Ci vi 1, en el cual se prevee que la pr~scripc ión no 

. puede comenzar ni correr entre incapacitados y sus tutores o 

curadora~ mientras dura la tutela, en virtud de que estos 

últimos no pueden aprovecharse de las facultades que tal 

institución les otorga; esta fracción protege a los incapaces y 

limita el poder de aquellos que deben velar por· la pe1~sona y 

bienes de quién representan. 

La suspensión de la prescripción positiva dura ri 

~nicamente mientras dure la tut~la y no la incapacidad; y en el 

c:aso de cambio de tutor, el nuevo, deberá de defender los 

intRreses del incapaz, y el anterior no se encuentra ya con la 

imposibilidad para usucapir, que t11vo antes como tutor. 
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3. 2. 2. - ENTRE CONYUGES. 

Por cuanto hace a esta cau~a de suspensión, el Código 

Civil contempla en sus artlcu~os 177 y 1167 fracción II que la 

·prescripción no puede comenzar ni corPer entre cónyuges. 

La fracción II impide que la prescripción corra entre 

consortes, en virtud de la comunidad de vida que ei{iste entre 

ellos. Comunidad que implica, aún en los c:asos en que haya 

optado por la separación de bienes, el uso y disfrute de los 

bienes qL1e_ conforman la infraestructura en donde se desarrolla. 

De·esta manera la posesión de bienes na aprovecha a ninguno de 

los cónyuges. 11 (40). 

Ahora bien, no puede correr le~ 1..1suc:apión entre esposos 

durante el matrimonio, en virtud de que lo que se desea evitar, 

~s el surgimiento de pleitos inadmisibles entre cónyuges que 

rompen con el orden moral •. Si los esposas estuvieran sometidas 

a las reglas generale~ de la prescripción positiva, se pondria 

en peligra la paz del hogar, por lo que la Ley ha juzgado 

prudente considerar la suspensión en ente caso para na crear la 

posibilidad de co~flictos y litigios eritrc ellos. 

En virtud de que el vinculo matrimonial se destruye con el 

(4(1) .- Pérez Duarte y NoroNa, Alicia Elena. Código Civil 
Comentado. Libro Segundo de los bienes. Tomo II. 
México. Instituto de Investigaciones Jurídicas. UNAM 
Grupo Editorial t1iguel Angel Porrda. 1991.Pág. 217. 
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divorcio, es idudable.que esta causa de suspensión no contempla 

a los_ divorciado?, por lo que la prescripción sc;.10 ·comenzará. a 

-correr después de la disolución del matrimonio. 
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3.2.3.- ENTRE COPROPIETARIOS. 

El articulo 1167 en su frac:ción IV, expresa que la 

pcsesiOn no corre entre copropietarios o coposeedores, respecto 

d~l bien c:omtln, dicho precepto esta relacionado con el 1144 del 

~icho ordenamiento, el cual expresa: 11 Si varias personas poseen 

en común alguna cosa, no puede ninguna: de ellas prescribir 

contra sus copropietarios o c:oposeedores; pero si puede 

prescribir contra un eNtraho, y.en este caso, la prescripción 

aprovecha a todos los participes." 

La copropiedad la d_efine el articulo 938 del COdigo Civil 

y se'Mala: "Hay copropiedád cuando una cosa o derecho pertenecen 

pro-indiviso a varias personas". De donde se infiere que la 

cosa en cap rop iedad es objeto de un derecha único de 

propiedad, de manera que cada uno de los copropietarios o 

copartic:ipantes tic~nen derecho pleno de propiedad sobre la 

parte allcuota que les corresponde; en consecuencia, la 

posesión de la cosa corresponde en conjunto a todos los 

copropietarios, por 1 o qLte C<ida uno de el los tiene la posesión 

de la ·cosa camón; en virtud de lo anterior, ningLtno de los 

c:oprop1etari:>s puede usucapir contra los demás do su clase, 

porqua mientras dura ·1a. indivisión, el conjunto de 

copropietarios son poseedores de la cosa que a todos pertenece 

y que todos poseen. 

Por otro lado se explica que cualquiera de los 

83 



copropietarios puede prescribir en contra de quién no sea 

ccndue'ho de la cosa y que en este caso la µ·rescripción 

ap~ovecha a todos los participantes ~e la cosa. 

Luego entonces la fracción IV del articulo 1167, responde 

la naturaleza misma de la coproPiedad, el:tendiendose ·1a 

coposesión, siempre y cuando el bien común se mantenga como 

tal, es decir, mjentras la cosa ne se divida, pues de lo 

contrario una vez hecha la división se podrían tomar en cuarita 

las caracteristtcas para usucapir. 
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3.2.4.- ENTRE ASCENDIENTES Y DESCENDIENTES. 

La usucapión no puade comenzar ni correr, según lo seriala 

el art1culo 1167 fracCi6n del Código Civil Entre 

ascendientes y descendientes, durante la patria. potestad, 

respí?cto de los bienes a que los st?gundos tengan derecho 

confo1·me a la l.ey ••• 1
'. 

La ra~ón de esta regla~entación obedece a les mismos 

principios de la sL1spensión· de la prescripción entre incapa~es 

.Y tutores, por lo que no sería justo que un ascendiente que 

tiene la patria potestad sobre su desc:endient~, obtuvierü 

bienes de éste, aprovechando la influencia que se tiene como 

ascendiente y las facultades de representante del menor 

incapacitado juridicamente, impidiendole' :isi la posibilidad de 

poderse defender frente a su dScendiente. 

Al respecto Ernesto Gutiérrez y Gon=dlez manifiesta: 

· PiensesP en un progenitor que administra los bienes que su 

menor descandiente adquirió por herencia; ese padr~, no 

conforme con el hecho de que la Ley le confiera el usufructo 

legal ~el 50X, decide empezar a poseer los bienes de su 

descE'ndlente en nombre propio, y ya no como administr-ador de 

su dPscendiente que esta sujeto a potestad; y así a la vuelta 

del tiempo pretende que, como ha poseido Hn forma p6blica, 

pacifica, continua y a titulo ~0 dueho, ya se convir-tió en 

propietario en 'lirtud de la usucapión. Tal hipótesis la prohibe 

85 



expresamente la Ley como se lee en el articulo 1167-I, puesi;:o 

que el menor, sujeto a la potestad, no puede defender sus 

derecl1os frente a su padre para evitar que con la pose~ión y la 

usucapión se convierta en propietario.•• (41). 

También son de considerarse los casos establecidos por las 

frac.cienes V y VI del art.:icLtlo 1167 de dicho ordenamiento, en 

donde se preeven casos de ausencia que merecen consideración 

especial, estdbleciendo que t~mpoc:o la prescripción puede 

comenzar ni correr en contra de los ausentes del Distrito 

Federal que se encLtentren en servicio público, ni contra 

mil.itares en servicio activo en tiempo de guerra, tanto fuera· 

como dentro de.l Distrito Federal; estas eacepciones que sef'lala 

la Ley, se justifican plenamente en virtud .de la actividad que 

desa:rollan en beneficio de la spciridad, por lo que no se 

considera e~ estos casos la presunción de falta de interés 

sobre sus bienes. 

(41).- Gutiérrez y Gonzále: Ernesto. Op. Cit. Pág. 540. 
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CAPITULO CUARTO 

.ASPECTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS DE LA PREGCRIPCION POSITIVA 

DE MALA FE. 

4.1.- CONCEPTO DE MALA FE PARA .EFECTOS DE LA PRESCRIPCION 

POSITIVA. 

En principio debemos recordar que a nLIE!stro juicio, es más 

propio hablar de m~la intención que de mala fe, en virtud de 

que como dice la Ley, la mala ·~e se da por quién conoce los 

"vicios de su titulo o por quién carece del mismo, ~esultando de 

lo anterior y como ya lo anali=abamos en el capitulo s~gundo de 

este trabaja, que efectivamente eKiste el elemento malo, pera 

no de fe, ya que ésta implica cre8r, no· conocer, por lo tanto 

debemos hablar de mala intención, a que se está 

determinando la voluntad en ord~n a un fin, que es precisamente· 

conver.tirse en propietario a due'ho de una casa. 

A~ respecto el Ma~stra Ernesto Gutierrez y González, 

propone el siguiente concepto de mala intención: "ES LA 

DETERMHIACION DE LA VOLUNTAD INDIVIDUAL, EN ORDEN A UN FIN QUE 

SE OPONE A l.O QUE EL LEGISLADOR DE UNA EPOCA ESTABLECE EN 

PROTECCION DE LOS DERECHOS DE LOS DEMAS SUJETOS JURJDICOS". <42) 

(42).-Gutiérre= ¡ Gnn=ál~= Ernesto. Op. Cit. pég. 387. 
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De este concepto y pijra efectos .de la presc.:ripción 

1

positiva, cuando se posee sin titulo o cuando se conocen los 

vic·ios que le impiden poseer con derecho, no se c:ree en nada, 

sino que se tiene la determinación de la voluntad del suj~to 

en orden a un fin que es apropiarse dee Ltna casa, que se opone 

a ln que el legislador de la época establece en protección de 

ios propietarios, los cuales ciertamente pueden perder su 

propiedad, pero conforme a lo que .. la Ley establece ·y de acuerdo 

a lo que el legislador. de cierta época determina. 

Ahora bien, hemos dicho que la prescripción. positiva o 

usucapión hace adquirir la propiedad de las bienes, cuando se 

tiene la posesión de los mismos de manera pacific~, continua, 

pública. y concepto de propietario, siendo éstas cualidade~ 

necesarias de la usucapión, por lo que a falta de cualquiera de 

ellus la posesión so ~icia y se hace indtil para adquirir el 

dominio. 

La buena fe y la mala fe o mala intención, constituyen 

condiciones de la posesión que no implican cualidades de la 

misma, por lo tanto su ausencia no vicia la posesión, ni l~ 

hace inútil para usucapir, únicamente influye para ~umentar o 

disminuir el término de la pos~sión p~ra poder ~dquirit• el 

dominio de los bienes. 

As! pues, el articulo 1152.del Código Civil establec2 los 

términos par•a que.~ a. través de la posesión de una c"osa y con la 

usLtcapión, el poseedor se convierta en propietario de un bien 
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inmueble y sel"fala: 11 Los bienes inmuebl9s se prescriben en: 1.

En cinco anos, cuando se poseen en concepto de propietario, con 

buena fe, pacifica, continua y públicamente; II.- En cinco a~os 

cuando los inmuebles· haya·n sido objeto de una inscripció·n de 

posesión; III.- En diez a~os cuando, cuando se poseen de mala 

fe, si la posesión es en concepto de propietario, pacifica, 

cent i nua y pública; IV.- Se aumentara en una tercera parte el 

tiempo sehalado en las fracciones I y III, si se demuestra, por 

quien tenga interés jurídico en ello, que el poseedor de finca 

rústica no l~ ha cultivado durant~ la mayor parte del tiempo 

que la ha poseído, o que por no haber hechq el poseedor de 

urbana las ~eparacianes .necesarias ha permanecido 

deshabitada durante la mayor parte del tiempo que ha estado en 

poder de aquél." 

Por cuanto hace al c~~cepto de posesión de mala fe, el 

C6digo Civil sehala en su articulo 806 lo siguiente: 

Es poseedor de buena fe el que entra en la posesi~n en 

virtud de un titulo suficiente para darle derecho a poseer. 

Tnmbién lo es el que ignora los vicios gue le impiden poseer 

con derecho. 

Em pou.ecdor· de mala. fe el que entra a la posesión sin 

titulo alguno para poseer, lo mismo el que conoce los vicios de 

su titulo que le impiden poseer con derecho. 

Entiéndase por titulo la causa generadora de la posesión''· 
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En ·otros términos, para la existencia de la buena fe. es 

necesario que se satisfagan los sfguientes reqt..itsitos: tener 

titUla suficiente C? causa generadora de la posesión, ignorancia 

de los vicios de dicho titulo si es que ex·isten, ast como la 

creencia fundada que la cosa le pertenece.· 

Por el contrario y para efectos de la prescipc:ión 

.positiva, debemos entender por poseedor de mala fe o mala 

intención, a aquél que no tiene título. o causa legítima ·que le 

haya dado origen a su posesión, así como también es poseedor de 

mala intención el que conoce los vicios de su t!tulo q~~ le 

"impiden poseer con derecho. 

Luego entonces, parti~ndo de la base que la. mala fe o ma~a 

intención no es un vicio de la posesión, ya que permite 

adquirir et· dominio de 105 bienes mediante la usucapión, 

influyendo solamente para aumentar el término prescriptorio, 

dóplicando el término de· la buena fe que es de cinco ·atios, 

'diez a~os con mala fe o m~la intención, por lo que hace a 

bienes inmuebles; se pueden destacar d~l citado articulo, los 

ca~os en los que se puede presentar la mala fe o mala interición: 

1.- Cuando se entra en la posesión sin titulo iegitimo· 

para po~eer. 

2.- Cuando se conocen los vicios de su titulo que le 

impiden poseer· con derecho. 
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·También seglln lo sef"falan los artículos 1154 ·y 1155 deil 

Código Civil, la posesión que se adquiere por medio de la 

violeñcia o delito se le considera de mala fe o mala intención, 

y el término para prescribir empe:ará a contar a partir de que 

cese fa violencia, o haya quedado e"tinguida la pena o 

prescrita la acción penal. 

En cualquiera de estos casos es necesario que se revele 

cual es la causa que le di6 origen a la posesión; esto es, cual 

ha sido el acto o hecho que generó su posesión, para poder 

determinar la calidad de la misma, es decir, determinar si la 

poses~ón es originaria o derivada, y tambi2n para computar el 

término de la usL1cap ión, de ta 1 forma que si no se revela la 

causa de la po5esión, esta debe presumirse usurpada y la 

posesión empezard a correr hasta que haya quedado prescrita la 

acción penal o extinguida la pena. 

Consumadas los términos que fija la Ley para ca.-.da caso, ya 

sea que se carezca de título legítimo para poseer o cuando 

conozcnn los vicios del mismo que ir11piden poseer co~ dur·ecl10 D 

cuando la posesión sea adquirida por violen~ia delito, 

reuniendo los requisit6s quo hemos seh~lado con antelación, 

para adquirir por presc:ripc:ibn positiva, el poseedor se 

convi~rte en propietario y tiene derecho a que se le e:<tienda 

el correspohdiente titulo de propiedad. 

En este teno1', el artículo 1156 del Código Civil se~ala lo 
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siguiente: El que hubiere poseído bienes inmuebles por el 

tiempo y con las condiciones exigidas por este Código para 

adquirirlos por prescripci6n, .puede promover Juicio contra el 

que aparezca como propietario de eso~ bienes en el Registro 

PUblic:o fin de que se declare que la prescripción se ha 

consumado y que ha adquirido, por ende, la propiedad". En este 

mismo sentido el articulo 1157 se~ala: La sentencia 

ejecutoria que declare procedente la acción de prescripción se 

inscribirá en el Registro Público y servira d~ titulo de 

propiedad al poseedor''. 

Por otro lado la mala intención o mala fe como dice la 

Ley, debe ser estrictamente personal, que como situación que se 

encuentra en la conciencia del individuo, conociendo los Vicios 

de su t:f:tulo o sabiendo que carece de él, no debe influir ni 

or~ginar mala fe o malil intención en el causahabiente, es decir 

en aqu~l que adquiere la posesi6n. 

La maia fe en el causante no es una presunción de mala 

fe en el causahabiente, parque todo poseedor tiene a su favor 

.la presunción de po5eer de buena fe, de manera que .aquí opera 

la presunción contraria''. <4~>. 

Por lo tanto, si existe buena fe en el causante; por 

ejemplo, el auto1~ de una herencia que transmite la pos'eo:..iOn de 

<43).- Rojina Vi llegas, Rafael. Op. Cit. Pág. 233. 
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sus bienes a sus herederoc::;., o el enajenante que por un ··con'tT'ato 

trasmite el dominio de un bien, esta ~~rcunstancia. no quiere 

.~eci r que necesariamente el causahabiente deba de tener buena 

fe. El her•edero puedo conocer los vicios de su título que no 

conoce el autor de la herencia o bien, el adquirente puede 

conocer los vicios que desconoció el erajenante y an este caso 

el causahabiente se le considera de mala fe o mala intención, 

no obstante que el causante lo fué de bl:Jena fe. La situación se 

puede presentar· también a la inversa, esto es, cuando el 

causante haya tenido mala intención al conocer los vicios de su 

titulo y el causahabiente adquiera el bien ignorando dichos 

vicios. 

De tal manera que si se demue!~tra por el c:ont~ario que el 

causante conocia los vicios de su titulo y que.procedió de mala 

intención, el juez no puede derivar de esto una presunción 

legal por este solo hecho para inferir en el causahabiente mala 

fe o mala intención, sino que debertl demostrar el conocimient~ 

personal de éste respecta a los vicios dG su título. 

En resL,men di remos que es poseedor de mala fo como d ic:e la 

Ley, o mala intenciór1 el que entra en la posesión sin titulo 

alguno para poset'-lr; lo mismo el que conoce los vicios de su 

titulo que le impiden poseer con dorecho o aquella que es 

adqui1•ida· por violencia o delito; si~ndo la mala intencidn l?n 

este c~so, estrictamente persona.l, por lo que la mala fe como 

dice la. Ley mala inter1ción del causante no debe de 

rep~rcuti1• en la pos~sión del causnhabiente. 
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4.2.~ SUPUESTÓS LEGALES QUE REGULAN LA MALA FE. 

A continuación sehalaremos los articules del Código Civil 

que r-egulan la posesión de mala fe como dice la Ley o mala 

intención. 

Primeramente y como ya lo apuntabamo~ con antelación, la 

mala fe o mala intención para efectos de la prescripción 

positiva o usucapión, esta definida en el a~ticulo 806 del 

Códig·a Civil que expone; " ••. Es poseedor de mala fe el que 

entra en la posesión sin titulo alguno para poseer, lo mismo 

el que conoce los vicios de su t!tt.110 que le impiden poseer con 

derecho ••• 11
• 

Luego entonces, en el primer caso que sef1ala "este 

prec~pto, el poseedor de mala fe o de mala intenci6n es aquél 

que no tiene titulo, causa gener~dora o modo legitimo de 

adquirir el bien, tal seria el caso dP una sucesión, en donde' 

el autor de una. herencia hubiese designado heredero de un 

inmueblo a un parie11tc luJ~no, /dicho inrnu~ble estuviese en 

posesión de una persona que, a sabiendas de que existe un 

testamento en favor de er.=:e pariente le.1ar10 1 mantiene la 

po~e~ión de ~se bien, por lo que en consecuencia será poseedor 

de mu.la inf;ención, pues tiene conocimiento que carece de titulo 

dlg11na para poseer. 

Poi~ lo que hace ~l segundo caso que expone dicho pr~cepto, 
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que se refiere al conocimiento que tiene el po.seedor de los 

vicios de su ti.t~lo y que le impiden poseer con derec;ho, el 

mismo se puede presentar por ejemplo ~n una compraventa de un 

inmueble, en donde el comprador tiene pleno conocimiento de 

qLte el vendedor no es el legitimo propi_etario y por ende carece 

de facultades para transmitirle por si el dominio y a pesar de 

saberlo, adquiere dicho inmueble; en este caso el comprador· 

será poseedo·r de mala fe· o de mala intención, en virtud .de que 

conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer con 

der·echo~ 

El ar~iculo 807 del Código Civil 1 se refiere a la mala 

intención o mala fe y exp1·esa: '' la buena fe se presume 

siempre; al que afirma la mala ~e le corresponde probarla''. 

El precepto ·en comento,·· consagra una presunc i6n que ad mi te 

p~ueba en contrario por cuanto hace a la buena fe, porque l·a 

ignorancia del poseedor de las. vicios de su titulo causa 

generadora de la p~sesiOn, es un estado de cancienc.ia que es 

dificil de pr-obar, pero sehala que quién afirma la mala fe o 

mala intenci6n d~l poseedor tiene que probarla, y al decir 

esto, se está e:<igiendo que la presunción de la buena fe debe 

quedar destruida o desvirtuada con~ecuencia del Juicio 

c::orrespond iente, con una senl;enc ia que decrete· la e:: istenc ia 

de la mala intención. 

Los términos o plazos que d~ba11 de transcurrir para que la 

posesión pueda convQrtir en propiedad través de la 
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~suca~i¿n, estan senalados ~n el articulo 1152 del ordenamiento 

que se comenta, y establece: Los bienes inmuebl~s se 

pre~criben: 

I.- En cinco a~os cuando se poseen en concepto de 

propietario, con buena fe, pacífica, continua y pdblicamente; 

11.- En cinco anos cuando los inmuebles.hayan Gido objeto 

de una inscripción de posesión; 

III .-· En diez artes cuando ·se poseen de mala fe, si la 

posesión es en concepto de propietario, pac!fic~, continua, y 

p1lbl ica; •.• " 

Por cuanto hace a los plazos para usucapir~ consideramos 

que en la actualidad r_esultan muy largos, en virtud de la 

necesidad de •.dvienda que la ópoca actual reclama, aµnado a que 

como mencíonabamos en el desarrollo de~ presenta trabajo, el 

fundamento de la usuc.apión descansa en el esfu-.?rzo del hombre 

para hacer p~aducir las cosas por razón de su trabajol por lb 

que en atención también a la máxima revolucionaria que versa:. 

LA TIERRA DEBE SER PARA QUIEN LA TRABAJA, <ostimo conveniente 

reducir las plazos de esta figura jurídica, para dar mayor 

certeza a qt1ién hace producir y saca mayor provecha de los 

biGnes que permanecen inactivos, ya que resL1lta i.ntolerable que 

qui~n detenta la riqueza, puede o no f1acer producir la misma 

seg~n la de~ee; por ello propor190 que se redu~ca el térmiMo 
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pro~criptorio de la .usucapión por lo que hace bienes 

inmuebles, de c:inc:o af'fos y diez c¡ue e:<ig·e la Ley en la 

actualidad a tres y cinco anos respectivamente sea de buena y 

de mala intención, logrando asi que no e::istan inmuebles a los 

que no se les saque el· debido aprovechamiento, pues mientra más 

cortos sean ·los plazos, l'os propietarios tendr:.tn mé.s cuidado de 

no mantener ociosos sus bienes. 

Por Ultimo, en el Código Civil se sef'falan dos casos en las 

que se considera a la posesión de mala fe o mala intenciOn. 

El articulo 1154 de dicho ordenamiento contefupla el caso 

de la ppsesión adquirida por medi~ do la viole0cia; y el 1155 

sef'Sala lo relativo a la posesión que se adqui·ere por medio .de 

un acto delictuoso; ambos preceptos los estudi.aremos en los 

puntos que .a continuación expondremos. 
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4.2.1.- EL CASO DE LA VIOLENCIA. 

11 ·En el C6digo Civil vi'9ente se- reputa posesión de mala fe 

la adqüirida por violencia y la delictuosa. En el caso de la 

posesión violenta hay ~n vicio que hace inútil la posesión para 

adquirir el dominio, pero este vicio puede pi:.trgarse cesando la 

violencia. En el momento en tjue cesa y comien~a una posesión 

pacifica, se considera ésta de m~la fe, y no obstante que. ya 

cesó el vic.io, por el sólo hecho de haberse adquirido en forma 

no pacifica. Por lo tanto se aumentará el término 

presc:ripc: ión." <44). 

Para que la posesión pueda servir como fundamento a la 

presc:rip_c:ión positiva o usucapión, es requisito indispensable 

que sea pacifica, esto es, adqui~ida sin violencia- articulo 

823 del Código Civil >,y si hubiere mediado ésta, e1 tdrmino 

prescriptorio comenzará ü. correr a partir de que la violencia 

haya cesado. 

El a~ticulo 1154 del Código Civil establece a este 

respecto: Cuando la posesidn se adquiera por medio de la 

violencia, aunque esta cese, y la poses_ión continue 

paclficamente, el pla~o para la prescripción será de diez ahos 

p:ira inmuebles y cinco para muebles, contado~ desde que cese la 

violencia. 11 

(44).- Rojina Villegas Rafael. Op. Cit. P~g. 233. 
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El Código Civil no dice que debemos entender por la 

palabra violencia, en el supuesto· que nos ocupa, pOr lo qL1e. 

consideramos necesario recurrir al Código Penal que se ocupa 

especialmente del delito de robo con violencia, el cual nos 

e.:<plica en que consiste la misma, expresando: 

11 Articulo 373.- La violencia a las personas se distingue· 

en fisic:::a y m'orar. 

Se entiende por violencia f isica en el· robo la fuerza 

material que para cometerlo se hace a una persona. 

Hay violencia moral: cuando un. ladrón amaga o amenaza· 

una persona con.un mal grave, presente o inmediato,' capa= de 

intimidarla. 11 

El Código Civil, e~pone una definición de violencia en su 

titulo. relativo a ios vicios del con~entimiento, definición 

que en relación a la oue hemos transcrita del Código penal, 

puede surnos ~til pa1•a encontrar el sentido de la violencia en 

la usucapión. así en su 31~ticulo 1819, dicl10 01·dc~amiento 

·se1'1ala: Hay violencia cuando emplea fuerza f isica o 

amena:as que importen pelig1•0 de perder la vida, la honra, l~ 

libertad, la salud o una parte considerable de los bienes del 

contratante, de su cónyuge, de sus ascendientes, de sus 

descendientes o de sus parientes colaterales dentro del segundo 

grada". 
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Estos pre:ceptos jurídicos, nos pueden servir de base pat"a 

establecer que la violencia en la pose.sión pL1ede ser de do<> 

maneras: f isic~ y moral, y en consecuencia, es ~ ic ipsa la 

posesión cuando para adquirirla, se amaga o amena::a dl 

propiet.ario o poseedor, con un mal grave, presente o inmediato, 

capaz de. intimidarlo a efecto de qua abandone o entregue la 

ces.a, también cuando se emplea el uso de la fuerza f!sica para 

tal fin. 

En nuestra op'inidn, la posesión violenta, segdn la cual 

comienza la po5esidn l1til para usucapir una vez que ln misma ha 

cesado, es aplicable tratandcse de violencia mof'al, pues no .'es 

posible considerar una ~iolencia fisica con una duración 

tan apreciable en el tiempo, como lo puede tener la moral. 

El Maestro Gutiérrez y González l'iet"rala: La poS~sión 

violentci es la que adquiere una persona por "'~dio dP ta fuerza 

flsi~a o l~ intimidación, y ~sta poBesiOn impide que quién tomo 

la casa, pued~ llegar a c6nvcrtirse en propietario d~ la misma~ 

Aunque debe de hacerse el distingo de dos tipos de 

viulenc j-as: 

1 .. --V:t.;l1.::ncia Activa .. - Es la qul:i! se ejerce para obtener la 

casa que se de5ea poseer, y esta violencia si vicia la 

posesión. 

Violencia Pasiva .. - Es la serie de conductas que se 
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realizan .por el poseedor de la cosa, para mantenerse en la 

'posesión. Esta posesi~11 se discutid si viciaba o no la 

posesión, pero en Mé}:ico a la lu:: del artículo 823 del Código, 

ya transcrito, debe concll;lirse que n~ la vicia, pues ésta norma 

considera que es posesión pacifica la que se adquiere sin 

violencia, y si después de adquirida de esa manera se realizan 

los actos de violencia, ya no cae en la idea establecida por la 

Ley." <45>. 

Luego entonces, p~ede llegar a convertirse en propietario 

·de una cosa, aquella persona q.ue ha it.dQMirido la pose:stón de 

manera violenta, esto es, por medio de la fuerza fi~ica o la 

intimidación, o por medios que no se pueden 
.. 

resistir, 

inspirando· temor de producir un mal grave; pero es necesario 

que la viol2ncia haya cesado y la posesión se cantinue 

pac1ficamente, y si con posterioridad, se realizan actos 

vi'olentos para defender la posesión o para rec:uperarla 1 astos 

actos no vician la posesión. 

· Co~o vemos se admite una posesiOn adquirida mediante la 

violencia, pero para que empiece a computarse el término de la 

pre5cripci6n, se empezará a contar el mismo a partir de que la 

mis~ haya ~esado, siendo además el tiempo prescr.iptivo el 

doble de la posesión de buena fe, esto es, tendrán que 

tran5curr•ir die::: a'hos, considerandosele de mala intención. 

C45).- Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto. Op. Cit. Pág. 510. 
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La justificación del caso de la violencia . a que nos 

referimos descansa en una presunción, ya que el Código estima 

que el propietario que ha sido p~ivado de un bien por medio de 

la violencia y que permite que el poseedor mantenoa la 

posesión, sin impedírselo judicialmente, está dando su 

consentimiento tdcito para que adquiera dicho bien a través de 

la ~sucapión. 

En conclusión, se hace admisible que la posesión violenta 

quede purgada, siempre y cuando haya cesado la violencia, 

inf.luyendo en el término prescriptorio ya que tendrán que· 

transcurrir diez atios para adquirir mediante la usucapión .. 
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4,2.2.- EL CASO DE LOS DELITOS. 

El Código Civil en su artículo 1155 seNala: •• La posesión 

adquif.ida por ·medio de un delito se tendrá en c:uenta para la 

pr~scripciOn, a partir de la ·fecha en que haya quedado 

e;:tinguida la pena o prescrita la acción penal, considerandose 

la posesión como de mala fe~." 

En la posesión delictuosa el término de prescrip"ción para 

·~dquirir el dominio no puede comenzar a correr sino hasta que 

se purga la pena o se extingue la acción penal, o bien cuando 

ha quedado prescrita la pena o la ac:ciOn penal. Hasta ese 

momento c:Omenzará la posesión útil para usucapir; pero también 

esta posesión se considera de mala fe o mala inte~ción y se 

aplicara .el término má:dmo d8 prescripción que es de diez a'hos. 

Por ejemplo un inmueble objeto de despajo, la pena 

corporal va de tres meses a cinco aNos, una vez cumplida la 

pena o prescrita la acción penal, si ~o se llegó a aprehender 

al deiincuente, comenzará a correr el plazo de la posesión l.\til 

para usL1capir; pero ese plazo. de prescripción adquisitiva serif 

de die~ aho5 por tratarse de un inmueble poseido con mala 
. ' 

intención. 

Otro ejempl_o lo tenemos cuando la posesión de un inmueble 

se adquiere a través de un contrato de compraventa en es~rito 
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priv';ldo, que no fué otorgado en la debida forma lega 1, en el 

cual se ac:r.edita que la firma del enajenante es falsa; de. igual 

modo e1 término para prescribir comen~ará a correr hasta que 

haya quedado extinguida la pena o prescrita lu acción penal. 

En el Código anterior nLlnc:a se reconoció la hipótesis de 

poseer b ienRs i Íimueb les por virtud de un n.c..:to 11 ici :to, en 

cambio el Código Vigente, si reconoce esta posibilidad, sólo 

que el término evidentemente será más largo, ya que ésta 

posesión es de mala intención, además se requiere como 

declamas, que haya quedado prescrita la pena o acción penal a 

efecto de q~e terminado el plazo de la mi5:ma 1 comience a correr 

el plazo de la prescripción posi~iva. 

Por cuanto hace a la prescripción de la acción penal el 

art!culo 105 del Código Penal establece: 11 La acción penal 

prescribirá en un pla::::o _igual al termino medio aritmético de la 

pena privativa de libertad que seNala la Ley para el delito de 

que se tr·ate, pr~ro en ningL\n caso será menor" de tres aftas." 

En. el ejer.iplo ql.ie manej;-1.bamos con antelación acerca del 

despoja, teda vez que la pe11a para e5e delito va de tres meses 

a cinco aNos, el término medio aritmético de dicha pena será de 

dos aNos siet~ mese~, pero como dice dicho a1•tículo, ninguna 

pena ~erá menor de tres aí"fos, entonces para poder' adquirir por 

prescripción dicho bien "1nmuPble, tendrdn que transcurrir los 

tres a~os a partir de que se llevó a cabo el despojo, para que 

pueda emJJP=ar a corre~' el tcirmino prescriptorio que DS de diez 
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a~os en este cnso. 

Coffio vemos se admite como fundamento de la p~escripción 

una posesión basada en algún acto delictuoso, pero para que 

. pueda empezar a contar el término de la usucapión, es necesario 

que la acción penal haya quedado e:(tinguida o la pena haya 

prescrito. 

La posesión adquirida mediante un delito se justifica 

plenamente en los mismos términos de la presunción que se da en 

la ppsesión adquirida por medi~ de la violencia, ya que el 

interés privado de un propietario negligente que ha sido 

privado de su propiedad por medio de un delito y que permite 

que el delincuente permanezca como poseedor, no solo el tiempo 

que se requiere para la usucapión que en este caso es de diez 

aNos, sino también por el tiempo que tiene que transcurrir para 

que quede extini;¡uida la pena o prescT"ita la acción penal; esto 

en vi'T"tud de las consideracionas de orden pú.blico que hemos 

sehalado, pues la sociedad le importa que los bienes no 

permanezcan ociosos, adn y cuando la adquisición de dichos 

bienes sean producto de un acto ilícito, ya qt.Ie el propietario 

ha tenido todo el tiempo suficiente para hacer valer su 

derecho ante el delincuente y para ello puede interponer la 

acción reivindicatoria o en su caso acción penal en contra de 

dicho delincuente; por lo que no se decreta1'd el darecho del 

poseedor. deJincuente, sino despu~s de la e::piración del pla~o 

que r~sulta de la suma de die= atios qtro e::ige la usucapión para 

este tipo de adqLtisici6n i licita '/del tiempo qui:- so e::ioe para 
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que quede e:ctinguida la pena o prescrita la ac~lOn penal, según 

el ·delito de que se trate. 

En cualquiera de estos casos, ya saa posesión ad qui ricia 

por violencia o delito o cuando se conocen los vicios del 

titulo que impiden poseer con derecho, es necesaria revelar la 

causa que le dió or!gen a la posesión, esto es, el hecho o acto 

generador de ln misma, para que el ju=gador este en posibilidad 

de determinar la calidad de la posesión ya sea originaria o 

derivada, as! como para poder computar el término de la 

prescripción; por la que si no se alude a la cauna de la 

posesión· o en el curs6 del juicio no se demuestra la calidad de 

la misma, nO puedP. estimarso·que se haya acreditado que la 

posesión reune los requisitos que la Ley exige para adquirir el 

dominio mediante la prescripción positiva o usucapión. 
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4.3.- JURISPRUDENCIA. 

Etimológicamente jurisprudencia viene del latín: 

jurisprudentia, que proviene de ius y prudentia 1 que 

significa, prudencia de lo justo. 

En nuestro pais, la jurisprudencia es la interpretación 

de la Ley, firme, reiterada y de observación obligatoria, que 

emana de las ejecutorias enunciadas por la Suprema Corte de 

Justicia de la Nación, funcionando en pleno o por salas, y por 

los Tribunales Colegiados de Circuito. 

La doctrina en términos generales acepta que 

jurisprudencia es fuente del derecho y la Suprema Corte de 

Justicia de la Nación le ha reconocido este carácter, al· 

considerar que la jurisprud~ncia emerge de la fuente viva que 

impica el análisis reiterado de las disposiciones legales 

vigentes, en la fÚnción de aplicación, .i. las casos concretas 

anali:ados y precisamente por que es fuente del derecho, 

dimana su obligatoreidad. 

A continuación transcribimos algunas jurisprudi::'nc i as 

emitidau por la Suprema Corte de Justicia, y algunos criterios 

sustentados 

relacionados 

por los Tribunales Colegiados 

con la prescripción positiva 

complem8ntar (~l presente trahajo. 
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PRESCRIPCION POSITIVA. POSESIDN EN CONCEPTO DE PROPIETARIO 

PARA LA PRESUNCION DE LA PROPIEDAD EN VIRTUD DE LA POSESION.

El articulo 826 del Código.Civil previene que sol.o la posesión 

que se adquiere en concepto de dueti'o ·de lü cosa· pose:!da, puede 

producir la pres~ripción. Asf, el concepto propietario es un 

elemento indispensable para prescribir, de conformidad con lo 

dispuesto por el articulo 1151, fracción I, del COdigo citado, 

y, p~r tanta, debe demostrarse revelando cual fué la causa 

generadora de la posesión, pues para. usucapir es imprecindible 

se11a1a·r ·et hecho o el acto que la origino y cuando ocµrri0 1 a 

fih de que sea posible determin~r la naturaleza de dicha 

posesión, o sea si es originaria o derivada, de buena o mala 

fe, y cual deba ser el tiempo de su duración para que se 

consume la prescripción positiva. Además, l?S necesario 

acreditar el hecho o el acto en que se a·firme en que consistió 

la causa generadora de la posesión, tal como una enajenación, 

una donación, una herencia, o cualquier otro n1edio de adquirir, 

aún delictuoso, como robo o despojo, y no el de una mera 

i;enencia, o disfrute de la cosa, que obedezca a una relación de 

arrenda~iento, comodato, depósito o prenda. Ciertamente, el 

arttc1Jlo 798 del Código Civil dispone que la posesió~ da al que 

la tiene la presunción de propietario para todo~ las efectos 

legales; per esto, jurídicamente debe interpretarse en el 

sentido de que la posesión produce la pr~5unción de propiedad 

porque es la manifestación del ejercicio de dominio, presunción 

que es jur,is tantum, o sea que adn1ite prueba en contrario, y 

as! dP.be tenerse como cierta, solo mientras no se demuestre lo 

contrario, eHta es, que quién la tienn a Sll f.:!vor, no es 
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propietario, por no ser poseedor origi11ario sino deriyado o 

mero detentador. 

Amparo di recto 5014/70 EnriqLteta García Hernánde:::::. 30 de 

septiembre de 1971. 5 votos. Ponente: Enrique Martinez Ulloa. 

Se:<ta ?poca. Volúmen XXCVII. Cuarta Parte. ~ág. 92. 

Instancia: Tercera Sala. Fuente: .Semanario Judfcial de la 

Federación. Epoca: 7A. Volúmen: 33. Página 29. 

PRESCRIPCION 

PROPIETARIO. 

ADQUISITIVA. POSES ION 

Legislación del Esta~o de 

EN CONCEPTO 

Coahuila > .. -

DE 

La 

legislación vi9ente en el Estado de Coahuila, establece como 

requisito para la· procedencia de la acción de presc~ipción 

adquisitiva, la de quo este fundada en jus.to titulo, ya que el 

articulo 1148 del Código Civil sólo dispone que la pOsesión 

debe ser en concepto de propietario, pacifica, continua y 

pública, y por el tiempo necesario que e~tablece el articulo 

1149; se~alandose la posibilidad de que, aún cuando la posesión 

derive de un hecho llicito es apta para prescribir, según el 

articulo ·1152 del Código Civil. Por tanto, el usucapista sólo 

tiene obligac:i6n di;:;' c:H.:1·editar la e~:istencia del hecho y la 

circun~tancin que sef"faló como causa generadora de la posesión, 

pero no necesariamente como un acto t"raslativo de dominio, sino 

como un t1echo juridico que produce consecuencias de derecho, y 

el cual le permite comportarse ostensible y objeti~amente como 

propietario, mediante la reali~aciOn de actas que revelen su 

dominio o mandato sobre el inmuc:>ble para hacerlo suyo. aun 

cuando care=ca de justo titulo jur!dica1nente hablando. 
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Amparo Directo 368/92. Gustavo Avila Médina • 29 de enero 

de· 1993. Unánimidad de votos. Ponente:- Mapco Anto'nio Arroyo 

Montero. Secretario~ Julio Jesús Ponce GamiNo. 

Intanc:ia: TribLtnales Co~e9iados de Circuito. Fuente·: 

Semanari6 Judicial de la Federación. Epoca: BA. Tomo; Xl-Junip~ 

Tesis: VIII.lo. 36 C. Página.293. 

PRESCRIPCION POSITIVA. PUEDE HACERSE VALER COMO ACCION O 

EXCEPCION.- Es juridi"camente posible y procesalm~nte corree.to 

hacer valer la prescripción positiva por vía de acción o de 

excepción, ya que la finalidad es la misma y los medios para 

conseguirla iguales, en cuanto a que en ambas hipótesi5 el 

interesado debe probaf"· todos los elementos necesar.i"os para la 

usucapión, como son los de q"ue el interesado esta poseyendo el 

·inmueble en concepto de propietario, quieta, pública y 

pac1ficB.mente, de bu~na o mala f.e y por el t.iempo necesario 

para la prescripción. 

Amparo directo 6152/60. Alejandra Flores. ·10 de enero de 

1964. 5 votos. Ponente: Marinno Azuoln. 

Instancia: TeN:era Sala. Fuente: Semanario Judicial de la 

Federación. Epoca! Sexta. Volómen: LXXIX. Pagina 63. 

PRESCR!PCION POSITIVA. BUENA FE.- En el Código Civil 

MS!:tjcano vigente, el ~rtíc.ulo 1151 elimina el corn:epto de la 

buona fe, porque con m~jor doctrina que el Código Civil de 

1884, y F?l Código Espa"hcil, tia pa1•tido de la teor-ia objetiva de 
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la. posesión y del supuesto general de .. que· se puede ·usucap_ir, 

tant·o si se entra en la posesión con buena como _con mala fe, ·en 

el concepto d~ que en cada_ hipótesis deben llenarse condiciones 

especiales. 

Amparo Directo 1085/59. Pablo Hernández Fierro. 19 de 

noviembre de 1959. 5 votos. Ponente. Gabriel Garcia· Rojas, 

sostiene la misma tesis. 

Amparo Directo 4957/58. Fr-ancisco Macias Estrada. 1'9 de 

noviembre de 1959. El sehór Ministro Barcia Rajas emitió voto 

particular en el mismo sentido.que el asunto anterior. 

Instancia: Tercera Sala. Fue"nte: Semanario !udicial de la 

Federación. Epoca~ VI. Volúmen XXIX. Página 132. 

PRESCRIPCION POSITIVA EN CASO DE DELITO.- El CÓdigo Civil 

actllal ha superado el sistemn en lii regla general del _articulo 

Í151 y ha tomado en cuenta la teoría objetiva de la posesión 

para permitir que aun en los casos de delito o de violencia 

articules 1154 y 1155 > Ge pueda u~ucapir partir del 

momento en que cesen los efectos de la !licitud, siempre que se 

entre. en la posesión y disfrute de la misma en cont:epto de 

duef1o, es decir, como propietario di? la cosa, E:'jercitando lns 

actos de sertorío sobre ella; requisitos sin los cuales.ni en el 

caso de l& buena fe ni en el· de la mala fe se puede produc"ir 

usucapión. 

A_mparo Dirt~c:to 1085/59. Pablo Herr1ández Fierro. 19 de 

noviembre de 1959. 5 votos. Ponente: Gabriel G?rc1a Rojas. 
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·,Instancia: Tercera Sala. Fuente: Semanario Judicia~ de la. 

Federación. Epoca: 6A. Volómen XXIX. página 178. 

PRESCRIPCION POSITIVA. POSESION.SIN TITULO DE DOM•~10".- es 

necesario que el actor, a1 promover el juicio de prescripción 

revele la causa de su posesión, esto es, el hecho o neto 

generador de la misma, tanto pa.ra que el juzgador pueda 

dete·rminar la calidad de la posesión, originaria o derivada, 

como para que pueda computarse el término de la prescripción, 

bien sea la posesión de buena o mala fe o por causa de delito, 

en consacuen~ia, si el actor no alude a la causa de su 

posesión, ni en el curso del juicio la demuestra, no puede 

estimarse que haya acreditado qLle su posesión reune el 

requisito a que se contrae la fracción I del articulo 1151. 

Amparo directo 4215/57. Inversiones de Mé:dco, S.A. 4 de 

febrero de 1959. 5 votos. Ponete: José Castro Estrada. 

Instancia: Tercera Sala. Fuente: Semanario Judicial de la 

Federación. Epoc:a: 6A. Volllmen: XX. Pág, 193. 

REIVINDICACION, PRESCRIPCION POSITIVA EN CASO DE TITULO 

VICIADO. ( Legislación de San Luis Potosi ) .- Si el demandado 

en un juicio reivindicatorio opone la e:<cepción de prescripción 

positiva~ pero resulta que el titulo en que descansa su 

posesión tenia vicios y el demandado los conocia, dicha 

posesión es de mala fe, deacuerdo con el articulo 752 del 

Código Civil, y tal excepción debe ser desechada. 
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Amparo directo 2399/56. Francisco Zurita. 16 de abril de 

1958. UnAnimidad de 4 ~otos. Ponente: Alfonso Guzmán Neira. 

Instancia: Tercera sala. Fuente: Semanario Judic_ial de ·1a 

Federación.· Epoca: 6A. Voltlmen X. pdg. 206. 

PRESCRIPCION POSITIVA, POSESION PARA LA.- Es cierto que en 

el· prifner pár~a1o del arttc::ulo 798 del Código Civil, ·establece 

que la posesión· da al que la tiane la presunción de propietari~ 

para todos lo~ efectos legales, pero aqui la ley_ se refiere al 

poseedor o~iginal, y ~~ra que el ju~gador pueda d~terminar la 

ca~idad de la posesión del actor en un juicio de prescripcióri 

pcisitiva, es indispensable que este de a conocor ~l hecho o 

acto gener~d.or de la posesión, incluso para que pueda 

computarse el término de la prescripc::i6n, bien sea de buena o 

mala fe o por causa de delito. 

Amparo directo 2261/57~ Carlos Espíritu.Nava. 28 de agosto· 

de 19~7. 5 votos. Ponete: José Castro Estrada. 

Instancia: Tercera Sala. Fuente; Semanario Judicial de la 

Federación. Epoca 6A. Voltlmen: II. página 125. 

PRESCRIPCION POSITIVA, POSESION DE BUENA FE EN EL CONCEPTO 

DE PROPIETARIO, PARA LOS EFECTOS DE LA.- La buena fe y el 

concepto de propietario a qur? alude la Ley, para los efectos de 

la prescripción positiva, son esencialmente subjetivos. En 

~onsecuencia, la mala fe del causante o el h~c:ho de que éste no 

hubiera ~enida tal concepto, no perjudica al causahabiente 
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titulo particulat", pues por ser tales sitL1aciones 

estrictamente persona:i.es, pueden faltar en el causante y 

e21istir en el causah~biente, y la mala fe del primero no impica 

la mc1la fe del segundo. 

Amparo Civil Directo 9095/49. Garza Alfonso y coags. 26 d~ 

abril de 1950. mayoria de 4 votos .. Ponente: Carlos I. Melendez. 

Instancia: Tercera Sala. Fuente: Semanario Judicial de la 

Federación. Epoca 5a. Tomo CIV. pag. 929. 

POSESION DE MALA FE, PARA LOS EFEC~OS .DE LA PRESCRIPCION 

POSITIVA.. Legic:;lación del Estado de Mé::ico .. ) .- Si está 

demostrado que el poseedor conoció los vicios del contrato de 

comprav.enta que le impedían poseer con derecho el inmueble 

respecti.vo, de ello se sigue que su posesión ha sido de mala 

fe, deacuerdo con el a1·ticulo 806 del Código Civil del estado 

de México, y por tuntc, se requerirla el lapso de diez atios 

para que operara la prescripción. 

Amparo Civil Directo 3245/49. Berna! Juan José.Maria. 2 de 

Junio de 1950. Unánimidad de 5 votos. 

Instanci¡1: Tercera S~la. Fuente: Semanario Judicial de la 

Federación. Epoca: 5A. Tomo CIV. página 1551. 

PRESCRIPCION POSITIVA , BUENA O MALA FE EN LA POSESION EN 

·QUE SE FUNDA. ( Legi~ilación del Estado de M8:<ica ).- El decreto 

do nueve de agosto de mil novecilointos trcúntu y siete, que 

declnr6 vioente en el Est~do de Mé::ico el Código Civil para el 
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Di5trito Federal· y Territorios Federales de mil novecientos 

trürita. y dos, modificó el articulo 1152 en el sentido de qLte, 

de ¿onformidad con el articulo 200 de la Constitución del 

Es ado, los bienes inmuebles se preScribian en veinte aNos; 

pe o el d~creto de veintiuno de diciembre de mil novecientos 

tr~inta y ocho, seguramente por v·irtud de la reforma al 

pr?c~pto constitucional, derogó el citado articulo del Código 

Ci il, tal como hab1a sido reformado por el decreto del nueve 

de agosto .de mil novecientos treinta y siete, quedando en 

de initiva, como rige en el Dfstrito Federal.· Ahora bien, tant~ 

po esta razón de que el articulo 1152 obliga actualmente en e1 
Es ado de Mé}cico, tal como se h·alla redactado en el Código 

Civil vige~te en el Distrito Federal, como porque la reforma 

del artlcuio 200 de la Constitución local solo fiJa término 

má:< imo para la prescripción de la propiedad raiz, es 

e mp letamente inexacto qu.~ por disposición expresa del 

m-ncionado articulo Constitucional, no se requerirA en la 

p sesión el elemento de buena o mala fe, a que SI:? contraen las 

fracciones y III del articulo 1152 de la Ley Civil y que 

»el.amente· debe e:dgirse que la posesión sea on el ·concepto de 

propietario, pacifica, continu3, Y.Pt\blica; dabiondo ~gregarse 

qLe •on precisamente esos elemento~ de buena o mala fe, los que 

ccnstituyen la hase para computar el término en que se realiza 

l;:, pre1ecripci6n, que es; de cinco a'hos CLtando concurre Gl. pr~mero 

y de diez cuando se ésta en presencia d8l último. 

Tomo XCI, pág. 2511. Terrón Dolare~ F. y coags. 19 de 

m¡~rzo de 1947. 5 votos. 
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Instancia: Tercera Sala. Fuente Semanario Judicial de la 

. Federación. Epoca 5A •. Tomo XCI. p<1g. 2511. 

PRESCRIPCION. POSESION DE MALA FE.- Legi~lación del 

Estado de C6ahuila ) .- Para que opere la prescripción es 

menester que se revele la caus'a generadora de la ·posesión, pero 

no es cierto que se produ'::ca solo cuando esta sea legitima, ya 

que aún en el caso de que se adquiera por medio de un delito, 

·surte efecto para la prescripción, conforme lo dispone el 

articulo 1152 del Código Civil del Estado de Coahuila, en cuyo 

caso el término para usucapir corre a partir de la fecha en que 

haya quedado. extinguida la pena o prescrita la acción penal, 

considera ndose la posesión de m·a1a fe. El concepto de 

propietario en la posesión que e~ige la ley, como ~lemento de 

la prescripción positiva, no descansa exclusivamente, en un 

acta traslativo de dominio, otorgado en la debida forma legal. 

También puede ad.mi ti rse cuando la posesión adquiere por 

medio de un delito, como suc~de si se inicia con base en el 

contrato de compraventa en escrito privado, en el que se 

acredita que la firma de la enajenante es falsa, por pr~venirlo 

asi los artículos 1151 y 1152 del Código Civil del Estado de 

CoahLti la. 

Se::ta Epoca. Cuarta parte. Volúmen LXV. pág. 66. Amparo 

Directo 3832/61. L~is Cortés de León. Mayoría de 3 votos. 

PRESCRIPCION DERIVADA DE. LOS HECHOS POSITIVOS V LA 

DERIVADA DE HECHOS NEGATIVOS.- Cuando el actor de la LtSLtcu.pión 

116 



sef'falan que sü calidad de posP.edor es en concepto de duel'to, 

pero de mala fe, por tratarse de un hecho negativo, so~o se 

requiere que manifieste la fecha en que aconteció el acto 

posesorio; en tanto que si el ~romovente sustenta su poses~On 

de buena ·fe, en concepto de propietario en un hect,o positivo, 

con:io la puede ser un acto juridico, es necesario qu~ en tal 

caso deimuestre la ei<istencia del acto que sirvió de sustento 

para su posesión, porque en tal supuesto, su revelación no ea· 

suficiente por tratarse de un acto positivo que la propia Ley. 

·diferencia del negativo, imponiendo un término menor para la 

prescripci6ii. 

Amparo D~recto 233/92 •. Sucesión Testamentaria a bienes de 

Mauricia Sánchez Pére~. 19 de mayo de 199~. Unánimidad de 

votos. Ponente: Enrique Pérez González- Secretario: Nicolás 

Casti~lo Martinez. 

ln~tancia: TribunaleG Colegiados de Circuito. Fuente; 

Semanario Judicial de la Federación. Epoca: BA. Tomo: X-

Septiembre. Tesis: Il. 2o. 112 C. Pégina 325. 

POSESION, LO QUE DEBE ENTENDERSE POR TITULO DE.- Por 

título de posesión se entiende: 1.- Acto o hecho jurídico que 

hace adquirir un derecho y que entronca con la cau5a; 

Documento en que consta ese acto o hecho adquisitivo y 3.- El 

derecho mismo que asiste a una persona y que la legitima'activa 

y p«1.si vamente. 

Amparo ·Directo 7385/56. Fcli!3íl. Bocanegra. de ·Sánchez. 
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UnAnimidad de 4 votos. Ponente: Ministro Ramirez VAzquez. 

Tercera Sala. Semanario Judicial de la Federación. $;e::ta !;poca. 

Cuarta Parte. Volúm~n XXII. pA9. 210. 

PRESCRIPCION POSITIVA. LA COMPETENCIA PARA CONOCER EL 

JUICIO RELATIVO, CORRESPONDE AL JUEZ DEL LUGAR DE LA UBICACION 

DE LA COSA.- Tratándose de un juicio en el que se demanda la 

prescripción positiva de un inmueble, resulta competente para 

conocer de d"icho juic:ip, el Juez cuya jurisdicción se encuentra 

ubicado el referido bian, ya que la acción ejercitada deriva de 

un derecho real que es su causa o titulo y tiene por objeto 

hacerlo efectivo, est6 es, obtener la declaratorio del 61·gano 

Judicial de que ha operado la prescripción positiva en favor 

del actor respecto del inmueble motiva de la controversia 

judicial. 

Competencia Civil 227 /90. Suscita do entre los ju~ces 

Cuarto de Primera Instáncia del ramo civil en Torreón, 

coahuila, y Tercero de lo Civil del Primer Distrito Judi~ial de 

Mo~terray, Nuevo León. 8 de abril de 1991, LJn~nimidad de 

votos. Pon~nte: Sergio Huoo Chapital Gutiérrez. Secretario: E. 

Gustavo Núhez Rivera. 

Instancia: Tercera Sala. Fuente: Semanario Judicial de la 

Federación. Epoca: SA. Tomo: VII mayo. Tesis: 3A.LXXV/91. Pag. 

43. 

PRESCRIPCION NEGATIVA. NO SE PUEDE ADQUIRIR LA PROPIEDAD 

POR MEDIO DEL EJERCICIO DE LA,,·- Es inoperante para adquirir- la 
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propiedad la prescripción negativa, supuesto que ia acción para 

adq~irirla es la de pre~cripción positiva. 

Amparo Directo 467/92. Aurelio Paniagua Domin~uez. 15 de 

octubre de 1992. Unánimidad de votos. Ponente: A119el Suárez 

Torres. Secretario: c;isto Ambrosio Dom.ingue::: BermUdE•Z· 

Instancia: Tribunales Colegiados de Circ:ui o. Fuente: 

Semanario Ju~ic:ial de la Federación. Epoca: BA. Tome: XI-Abril. 

Tesis: XX. 257 C. Página 287. 

PRESCRIPCION. CUANDO LA POSESION QUE DETENTA E QUE$0SO ES 

POR CAUSA DE DEPENDENCIA <PADRE A HIJO.!, ESTA NO EE APTA PARA 

QUE OPERE LA.- Si el quejoso e:<presil en su demanda que la 

posesión que tiene data desde hace cim:uenta artes de ido a que 

el propietario del inmueble cuya prescripción de~a da es el 

padre de este, esto permite estimar que la posesiOn ue detenta 

es por causa de Und situación de dependencia (de padre a hijo>, 

la cual no es apta para est~blecer que se pos~e can ~l carácter 

de prapie?tario y, por ende, irn:~fic:a:::: p=i.ra la. procede cia ·de lü 

acción de presc1·ipción. 

Amp~1ro Dirocto 592/92. Leonardo y Mar-fa d:=l Rosario 

Sáncl1e: Santos. 9 de Diciembre de 1992. Unaniinidad de votos~ 

PonentE?: Mariano Hernánde:::: Torres. Secretaf'ia: Noé GLttiérre:::: 

Dlaz. 

Instancia: Tr~bunales Colegiados de Circuit~. Fuente: 

Semanario Judicial de la Federación. Epoca: BA. Tomo: XI-Marzo. 

Tusi~: XX. 26~ c. Página 335. 
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PRESCRIPCION POSITIVA, NECESIDAD DE REVELAR LA CAUSA DE LA 

POSESION.- El actor en un juicio d~ prescripción positiva, debe 

revolar la causa de posesión, adn en el c~so del poseedor de 

mala fe, porque es ne.c:esario que· el .juzgador conozca el hecho 

o acto generador de ln mis1na, para poder determinar la calidad 

de la posesión, si es ~n concepto de propietario, originaria o 

deriv~da, .de buena o mala fe y para precisar el momento en que 

debe empa~ar a contar el plazo de la prescripciOR. 

Amparo Directo 4509/58. Isidora Jerónimo Gonz:ález. 

.Unanimidad de 5 votos. Volúmen XXII, pág. 354. 

Amparo Directo 2038177. Manuel ~l. Lo::ano. U(1ánimidad de s· 

votos. Volúmen XI pég. 146. 

Ampar•o Directo 7140/58. ~Jilfrido Herr·era Valle y coags. 

Unánimidad de 4 voto$, Volúmen: XXX!'.J. pó.9. 141. 

Amparo Directo 5552/58. 11iguel SAen: y Herrera, unánimidad 

de 5 votas. Volúmen XII; pág. 146. 

Amparo Directo. 27~3157. Tom~s Domingue=, UnAnimidad de 4 

votos. Volúmen XII, pág. 148. 

Jurisprudencia 259 ( se::ta época ) , página 780, sección 

_prim_era, volümen Tercera Sala. Apéndice del Semanario Judicial 

de 13. Federación. 1917 a 1965~ 

PRESCRIPCION ADQUISITIVA, POSESION EN CONCEPTO DE 

PROPIETARIO.- La e::istencia del Código Civil para el Distrito 
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y· Territorios Federales y las legislac:iones de los Estados de 

lci Repú.blic:a que contienen disposiciones iguales, de poseer en 

concepto de propietario para peder adquirir por prescripción, 

comprende no sólo los casos de buena fe, sino también el caso 

de la posesión de mala fe, pór lo que no basta la ~imple 

intención de poseer co.mo duef'fo, sino qLte es necesario probar la 

ejecución de los actos o hechas suc:eptibles de ser captados por 

los sentidos, que de manera indiscutible y objetiva demuestran 

que el poseedor es el dominador de la cosa, el que. manda. en 

ella y disfruta para si, como dueho en sentido económico, aón 

cuando carezca de titulo legitimo frente a todo el mundo, y 

siempre que haya comenzado a poseer en virtud de una causa 

diversa de la que origina la posesión derivada. 

Amparo Directo 2619/54. tsabel Lapalay de.Bird. Unánimidad 

de 5 votos. Tomo CXXVII, página 485. 

Amparo ~irecto 5065/58. Juan Páez Páe::. Unanimidad de 5 

votos. VolUmen XXII, página 338 

Ampa~o Directo 7523/58. Ignacio Valente Ortega Cha~e~ • 

. Undnimid~d d~ 5 votas .. Volóm~n XXXII, p~ginn 220. 

Amparo Directo 7673/58. Felipe Riva y coags. Unánimidad de 

5 votos. volúmen XXXIV, pagina 67. 

Amparo Directo 5027 /61. Tomás Chavarria Gonzále::, 

Ur1ánimidad de 4 votas, Volúmen LXXXyI, pAgina 34. 

Jurisprudencia 261 ( Se:·:ta Epaca), pilgina 787, Sección 
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Primera, Volúmen Tercera Sala. Apéndice al Semanario Judicial 

dé la Federación. 1917-1965. 

PRESCRIPCION POSITIVA. POSESION CON JUSTO TITULO. 

<Legislación del Estado de Guanajuat6 >.-Si el poseedor, al 

~legar en su favor las prescripción positiva, no ma~ifiesta 

cual es la' causa generadora de su posesión, ni en el curso del 

juicio prueba haber entrado a poseer en virtud de un acto 

relativo de dominio, no puede estimarse acreditada, puesto que 

conforme a la fracción I del articulo 1079 del Código Civil del 

Estado, la posesión necesaria p3ra prescribir debe ;~er fundada 

en el justo titulo, y de acuerdo con el artículo 1080 del 

propio. ordenamiento, se llama justo titulo el que es Q 

fundadamente se cree bastante para transferir el dominio. Por 

6tra parte, si el bien es verdad qL1e la Ley al mencionar el 

justo titulo, se refiere de acuerdo con una hermenéutica 

·correcta, a la causa generadora de la poses ion y na 

necesariamente a 1~n·documento, también es cierto que quién 

aduce a la prescripción debe revQlar dicl1a causa y si no lo 

hace, sino que alega como su único titulo la propia posesión 

qtJe disfruta, esta debe presumirse usurpada, asi, empie=a a 

co~rer la prescripción hasta qL1e tiaya proscrito la acción penal 

o hasta que se haya e:~tinguido la pena correspondiente de mala 

fe. De suerte que si el dcrnandado ningunn prueba rindió par~ 

.jus.tificar que adquiría la posesión en el concepto rje due'ho, 

~ino que salo invocó la presunción legal a que se refiere el 

3rticulo 8~9 del Código CivLl, debe considerarse que no probó 

~l elemento básico de la e::cepci6n opusta, ni desvi.rtuó la 
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escritura de propiedad det actor, cuyo titulo estA debidamente 

inscrito en el Registro Público de la Propiedad. 

Amparo directo. 3758/59. Leonardo Rivera Aguirre. 18 de 

f~brero de 1960. Unánimidad de 4 votos. Ponente. Mariano 

Rnmfrez Vázquez. VolUmen I, Cuarta Parte, pág. 128. 

Amparo Directo 657/57, Cesáreo Zamudio. 29 de julio de 

1957. 5 votos. Pon~nte: José Castro Estrada. Volümen VII, 

Cuarta Parte, pág. 239. 

Amparo Directo 2090/56. Froylán Jaimes Campusano y coags. 

16 de en~ro de 1_958. 5 votos. Ponente Alfonso Guzmán 

Neyra. VolúmP.n VII, Cuarta Parte, pAg. 246. 

Amparo Directo 2090/56. Froyldn Jaimes Campuzano y coags • 

. 16 de enr.-ro de 1958. Ponente: Alfonso Gu::man Neyra.. 

In~tancia: Tercera Sala. FLtente: Semanario Judicial de la 

Federación. Epoca 6A. Voldmen XXIX. Página 132. 
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CONCLUSIONES. 

PRIMERA.- El antecedente rná~ remoto que e_ncontramos de la 

institución jurídica de la prescripción positiva, es la 

usucapión romana. 

SEGUNDA.- El Código Civil en su articulo 1135 incurre en el 

error de reunir a la usucapión, como modo para adquirir 

"derechos reales y, a la prescripción como forma de 

liberarse de obligaciones, en una sola figura designada 

como prescripc~On, que .si bien es cierto tienen elementos 

comunes, tambiRn lo ·es que sus efectos son totalmente 

diferentes. 

TERCERA.- Toda vez que la prescripción positiva o usucapión y 

la prescripción negativa o liberatoria son instituciones 

diversas, deban de regularse por separado. 

CUARTA.- La pr.escripción positiva o usucapiOn hace adqL1irir la 

propiedad d0 las cosa por medio de la posesión sostenida 

durante cierto tietnpo y con las condicion~s que fija la 

ley, debiendo manter1erge dicha posesión de manera 

pacifica, continua, pública y en concepto de propietario. 

QUlt~TA.- Los elementos constitutivos de la usucapión son: un 

elemento personal: formado por el prescribients y el 

du¡;>f"fo de 1~~ cosa qui.: se prescribe; un elemento real, 
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integrado por la cosa que se pretende prescrib~r y un 

elemento formal, constituic;to por el hecho de mantener' la 

posesión del bien materia de la prescripción con las 

condiciones.establecidas por la ley. 

SEXTA.- La usucapi6h se funda bAsicamente en la necesidad que 

tiene el interés social y el orden público de que no 

permane::::ca incierta indefinidamente la propiedad, 

protegiendo y estimulando la producción y el traba.jo y 

castigando al propietario ne~ligente que ha abandonado sus 

bienes, por lo que por este hecho no merece la protección 

de la ley. 

SEPTIMA.- Las CL1alidades de la usucapión son: mantener la 

posesión de un bien, de manera pacífica, continua, p~blica 

y en concepto.de p~opietario 1 ·en ausencia de las cuales la 

posesión no es apta para presc1·ibir. 

OCTAVA.- La buena fe y la mala intenc:ión no son cualidades de 

la usucapión, ~ólo infuyen para affipl iar o dism'inuir el 

término prescriptoria. 

NOVENA·.-La posesión en concepto de propieta.rio es ·requisito 

sine qua non para adquirir el dominio de los bienes. 

DECIMA.- Las' . frasP.s que emplea el Código Civil "poseer en 

concepto de propietario'' y ''poseer en concepto de dueho'', 
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inCluyen el titulo objetivamente válido; el t 1 tul o 

subjetivamente válido y además la hipótesis de la poses~9n 

adquirida mediante violencia o delito, estas artímas 

posesiones, son considerados de mala inten~iOn, en virtud 

de no tenerse titulo algu_no, pero en el que se tiene la 

intención de apropiarse de la cosa, no obstante el origen 

de dicha posesión. 

DECIMA PRIMERA.- Adhiriendonos al punto de vista del Maestre 

Ernesto Gutiérrez y González:, no se debe de hab·lar .de mala 

fe, sine de mala intención. 

DEClMA SEGUNDA.- La posesión de mala intención se presenta 

cuando se entra en posesión de un bien. sin titulo alguno 

para poseer; cuando se conocen los vicios del t1tu1~· que 

impiden poseer con der.echo; y cuando la posesión es 

adquirida por medio de l~ violencia o por un delito. 

DECIMA TERCERA.- Es necesario re':'elar ·el ·origen de la poSesión, 

no. como acto traslütivo de dominio, sino como hecho 

jurídico, para que el jue~ este.en posibi~idad ·de c:ómputar 

el tiempo legal de prescripción. 

DECIMA CUARTA.- Dadas las necesii::iades de habitación que existen 

en la época actual, y toda vez que lQ usucapiOn descansa 

en el esfuer::o que el hombre realiza para hacer producir 

los bienes en razón de su trabajo y del descuido del 

propietario en relación a sus bienes, propongo que se 
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reduzcan los plazos de la usucapión de bienes inmuebles 

de ci.nco y diez af'fos que eaige la ley en la actualidad, a 

tres y cinco af'fos respectivamente, según s~a el caso de 

buena o mala intención, pues mientras mds cortos sean los 

plazos, los propietarios tendrán más cuidado de no 

mantener ociosos sus bienes. 

DECIMA QUINTA.- El articulo 823 seNala que la Po~esión es 

pacifica cuando se adquiere sin violencia, luego entonces 

todos los ac:t'os violentos que se real~cen posteriormente a 

.la adquisición no constituyen vic:io .alguno. 

DECIMA SEXTA.- .La justificación de la posesión adquirida· por 

violencia descansa en la presunción de que el propietario 

de un bien que ha sido privado de ella por medio de la 

violencia y que pormito quQ el poseedor mantenga la 

pososión sin impedírselo judicialmente, esta otorgando su 

consentimiento tácito para que adquiera dicho bien 

través de la usucapión, comenzando el término prescriptivo 

a partir de que la violencia haya cesado. 

DECIMA SEPTIMA.- El caso de la posesión adquirida por medio. de 

un delito se justifica por las mismas razones de la 

posesión adquirida por violencia, sólo que en este caso, 

para que empiece a correr el término prescrip~ivo es 

necesario que haya quedado extinguida la pena o prescrjta 

la acc i6n pena 1. 
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