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INTRODUCCION

La propiedad como uno de los derechos del hombre, como concepto
ha sufrido una evolucién constante, debido quiza a las propias necesidades del

hombre mismo.

De tal manera que al iniciar el trabajo de investigacion no se dudé de
trabajar sobre el particular, toda vez que la propiedad y sobre todo los medios
de adquirirla judicialmente han sido temas que los doctrinarios de derecho han
estudiado y por ello los legisladores han creado una serie de instituciones para
normar dichos modos o medios, procurando con ello darle proteccion juridica a

las personas que detenten dichos bienes.

Por lo que desde el Derecho Romano, la propiedad, aunque no se
otorgaba definicion alguna, ya gozaba de ciertos atributos, como son el Jus
Utendi, el Jus Fruendi y el Jus Abutendi, que significan el poder usar, gozar y

disponer del bien en cuestién

Inclusive, la propiedad tenia ciertas limitaciones, de las que scbresale

la expropiacion por causa de utilidad publica.

Al evolucionar el hombre, evolucionan sus instituciones, de tal
manera que prueba de ello se refleja en el Derecho Espafiol que trajeron
consigo los conquistadores, establecieron diferentes tipos de propiedades,
clasificandolas primeramente en tres: Individuales, Intermedias y Colectivas; y
dentro de las Propiedades de tipo individual encontramos entre ofras a la
prescripcion como una forma de adquirir la propiedad por el simple transcurso

del tiempo.
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Esta situacién prevalecid durante toda la época colonial, época en
que las instituciones espafiolas se lievaron a fa practica, inclusive causando

graves perjuicios a las propiedades de los pueblos indigenas.

A pesar de haberse llevado a cabo la independencia, la legisiacién
espaficla seguia aplicandose en nuestro pais; no es sino hasta el aiio de 1870,

en que surge el primer cédigo civil, que derogé toda la legislacion anterior.

Este primer codigo contemplaba como Unico medio de adquirir a la

propiedad judicialmente a la prescripcion o usucapion.

Pocos afios mas tarde surge un nuevo cddigo civil que seguia
dandole el mismo tratamiento al tema que nos ocupa, sélo con algunas

pequefias variantes.

Ya en pleno siglo XX, en el aflo de 1928, surge el cédigo civil que

actualmente nos rige.

Es en este codigo en el que se contemplan aparte de la prescripcién
positiva a la inmalriculacion y por consiguiente al otorgamiento y firma de

escritura.

Como veremos mas adelante, los procedimientos judiciales para
adquirir la propiedad son muy parecides, por o que en capitulos posteriores
ubicaremos brevemente cuales son las diferencias entre cada una de ellas, ya
que en el capitulo lif se establecen en forma por demas sintetizada los modos
judiciales para adquirir la propiedad, se analiza en dicho capitulo requisitos,

procedimiento y sobre todo los efectos de la sentencia.
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De tal manera que en el capitulo IV, se establece ia situacion que
guarda el Registro Publico de la Propiedad respecto a las sentencias que
otorgan la propiedad a los interesados que promueven todo un procedimiento
judicial. Ya que en algunas situaciones el registrador del Registro Publico no
acepta la inscripcion de una sentencia que otorga la propiedad por lo que en
dicho capitulo se analiza tanto lo establecido por nuestro cédigo civil como el
Reglamento Interno del Registro Publico de 1a Propiedad, al efecto de dilucidar
aquellas dudas o lagunas que se lleguen a presentar cuando el registrador se
niega a inscribir, quedando el recurso administrativo ante el propio director

general de dicha dependencia del ejecutivo local.
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CAPITULO |
CONCEPTOS GENERALES

Para iniciar el tema, es necesario hacer la diferenciacion entre bienes,
cosas y derechos; por lo que pasaremos a analizar brevemente cada uno de dichos

conceptos:
1).- Bien.- El maestro Rafael de Pina, menciona |o siguiente:

“Bien es la cosa material o inmaterial susceptible de producir algun

beneficio de caracter patrimonial.” !
El maestro Messino menciona al respecto que:

“E} criterio diferencial entre cosa y bien parece que se debe de poner en
lo siguiente: que ta cosa es por si identidad extrajuridica, es, en cierta manera, un
bien en eslado potencial y se convierte en tal cuando se hace materia de una
particular catificacion juridica; tal calificacion estaria constituida por la idoneidad de
la cosa para dar cumplimiento a una determinada funcién econdmica y social,
objetivamente considerada; por tanto, en senlido juridico, seria una cosa idénea

para dicha funcion."”

' Pina, Rafael De. DICCIONARIO DE DERECHO. Sexia Edicion, Editorial Pormia. México,
1977. P. 110.

? pina, Rafael De. DERECHOQ CiVIL MEXICANO. Tomo ll. Sexta Edicion, Editorial Porria.
México, 1975. P. 25.
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De estas dos definiciones, nos podemos dar cuenta de que aungue
usualmente tanto bien como cosa son utilizadas como sinénimos, la cosa no puede

entrar en ia idea de apropiacion, en tanto que el bien si enira en dicha idea.

2).- Cosa.- Gramaticalmente se entiende por cosa aquello que sea
corpbreo o espiritual, natural o arificial, es decir, aguello que existe en forma

separada del ser humano.

3).- Derechos.- Se entiende por éstos, todo aquello que cae bajo la

potestad del hombre.

De los anteriores conceptos, podemos manifestar que debido a la
generalidad, la amplitud del significado de estos términos, se mantienen unidos sin
llegar a ser sindénimos es decir, se encuentran intimamente relacionados, pero sin

llegar a confundirse el uno con el otro.

Nuestro cédigo civil, en su libro segundo, De los Bienes, titulo primero,
Disposiciones Preliminares, articulo 747, establece que pueden ser objeto de

apropiacion todas las cosas que no estén excluidas del comercio.

Es decir, las cosas para ser apropiadas tienen gue ser bienes y con ellos
generar derechos y obligaciones, ya que de la simple lectura del titulo del codigo
civil, éste inicia con el tema de los bienes, aunque posteriormente hace referencia a

las cosas.

Respecto a los bienes, nuestro ordenamiento civil, contempla la

siguiente clasificacion:
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A).- Bienes Muebles

Estos son los que por sus caracteristicas son susceptibles de ser
trasladados de un lugar a otro, sin que se llegue a alterar su forma o su sustancia;
nuestro codigo civil, habla de eslos bienes en los articulos 752 a 763, y como
gjemplo podemos mencionar a los derechos, acciones, embarcaciones, materiates
de construccion, es decir, por exclusién aguellos que no son considerados como

bienes inmuebles seran muebles.

B).- Bienes inmuebles

Son aquellos que no pueden ser trasladados de un fugar a otro, ya que
de hacerlo se alteraria su forma o su sustancia, nuestro codigo civil en sus articulos
750 y 751 los menciona, y como ejemplo de ellos podemos mencionar al suelo,

construcciones, plantas, materiales, diques, etc.

C).- Bienes de Dominio Publico

Son aquellos que pertenecen a la Federacidn, Estados o Municipios y
pueden ser de uso comun, destinados a un servicio publico o bien pueden ser
propios.

D).- Bienes Propiedad de Parliculares

E! articulo 772 del codigo civil nos establece que son todas las cosas

cuyo dominio les pertenece legalmente y de las que no puede aprovecharse

ninguno sin consentimiento del duefio o autorizacion de la ley.



E).- Bienes Mostrencos

Son todos aquellos bienes muebles abandonados o perdidos, esta
clasificacion se reglamentd por lo dispuesto en los articulos 774 a 784 de nuestro

codigo civil.
F).- Bienes Vacantes

Son aquellos bienes inmuebles que carecen de dueiio cierlo y conocido,

su reglamentacion se establece por lo dispuesto en los articulos 785 a 789.
G).- Bienes Fungibles

Son aquellos que pueden ser reemplazados por otros de la misma

especie, calidad y cantidad, de acuerdo a lo establecido en el codigo civil.

Ahora bien, ya una vez establecida la diferencia existente entre derecho,
cosa y bien, asi como mencionada la clasificacion que establece el codigo civil
respecto a los diferentes tipos de bienes, pasaremos a estudiar el tema de la

propiedad.
1.1 Propiedad
E! hombre desde que se vuelve sedentaric y deja atrds su estado

noémada, por lo que se asienta en un territorio determinado, adquiriendo con ello la

propiedad, ha tratado de conceptualizarla.
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La gran mayoria de fildsofos y economistas a lo largo de la historia han
tratado de definirla, por lo que en la actualidad nos encontramos con una serie de
definiciones, aigunas a favor de la propiedad, otras en contra, por lo que

pasaremos a analizar dicho conceplo en las siguientes lineas:

El maestro Rafael de Pina establece que la propiedad es:

“El derecho de goce y disposicién que una persona tiene sobre bienes
determinados, de acuerdo con lo permilido por las leyes y sin perjuicio de

terceros.”

Mencionan algunos tratadistas que respecto a la propiedad existen dos

conceptos, uno amplio y el otro restringido:

1).- El concepto amplio, considera a la propiedad como un derecho

monopélico que otorga a su titular un dominio.

2).- El concepto restringido, comprende a la propiedad unicamente

respecto a los bienes muebles.

Al respecto, mencionaremos lo establecido en diversos preceptos

juridicos de diferentes paises a efecto de especificar el concepto de propiedad.

A}.- Cédigo Civil Suizo, en su articulo 641, establece que el propietario

tiene el derecho de disponer libremente de ella, dentro de los limites de la ley.

Y Pina, Rafael De. Tome 1. Opus. Cit. P, 63.
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B).- Codigo Civil Aleman, establece que el propietaric de una cosa puede
proceder a su arbitrio respecto de ella y excluir a los demas de toda injerencia, en

tanto no se oponga la ley y los derechos de terceros.

C).- Codigo Civil ltaliano, menciona que el propietario tiene el derecho
de gozar y disponer de la cosa de modo pleno y exclusivo, dentro de los limites o

con la observancia de las obligaciones establecidas por el orden juridico.™

De lo anterior se desprende que la propiedad es el dominio que ejerce
una persona sobre un bien o cosa determinada, el objeto de la misma debe ser
apropiable, como ya se ha visto en lo establecido por el articulo 747 de nuestro

ordenamiento sustantivo.

1.2 Dominio

L.a palabra dominio proviene del latin “dominium” que significa el poder,

la facultad de usar y disponer libremente de lo suyo.

Algunos autores mencionan que el dominio viene siendo el conjunio de
facultades que tiene el titular de un bien o cosa, para ejercer sobre el mismo un

poder absoluto.

Otros solamente redondean este Ultimo concepto ya que mencionan que
el dominio es el conjunto de facultades que sobre la cosa o bien en propiedad le

corresponden legitimamente a su titular.

1idem P. 74.



14

Para otros no existe diferencia alguna entre propiedad y dominio, ya que
se consideran a estos dos términos come sindnimoes, para identificar las facultades

que sobre el bien tiene su titular.

1.3 Posesion

El cédigo civil en su articulo 790, menciona que la posesion otorga un

poder de hecho al que la ejerce.

Este tema en particular ha provocado una diversidad de opiniones, toda
vez que para aigunos autores la posesion es un derecho provisional sobre una
cosa o sobre un bien determinado; para otros en cambio, la posesién es un tema

tan confuso desde |la €poca del derecho romano.

Para aclarar el significado de este concepto trataremos de analizar los

elementos que de la posesion se desprenden:

1).- Animus.- Que se traduce en la intencidn, el deseo del poseedor de

servirse de la cosa como propia para satisfacer sus necesidades.

2).- Corpus.- Es {a exlericrizacién o publicidad de ese animo, propésito o

deseo.
De estas dos caracteristicas o elementos de la posesién, podemos ver,
que por una parte se debe de contar con la intencién de poseer algo y por otra

parte debemos de sacar a la luz publica ese deseo.

Nuestro codigo civil contempla diversos tipos de posesién:
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A).- Posesién de Buena Fe

El articulo 806 menciona, que es poseedor de buena fe el que entra en
la posesidn en virtud de un titulo suficiente para darle derecho de poseer. Tambien

es el que ignora los vicios de su titulo que le impiden paseer con derecho.

De tal manera, que de este tipo de posesién se desprenden los

siguientes derechos para el poseedor:

a).- E! de hacer suyos los frutos percibidos, mientras su buena fe no sea

interrumpida.

b).- El de que se le abonen todos los gastos necesarios, lo mismo que

jos Utiles, teniendo derecho de retener la cosa poseida hasta que se le haga el

pago.

c).- Ef de refirar las mejoras voluntarias, si no causa dafio en la cosa

mejorada o reparando el que se cause al retirarlas.

d).- El de que se le abonen los gastos hechos por él para la produccion
de los frutos naturales e industriales, que no hace suyos por estar pendientes al
tiempo de interrumpirse la posesion, teniendo derecho a! interés legal sobre el

importe de esos gastos desde el dia en que los haya hecho.



Ik
i

>

16

B).- Posesion de Mala Fe

El articulo 806 en su segundo parrafo menciona que es poseedor de
mala fe, el que entra en la posesion sin titulo alguno para poseer, lo mismo que el
que conoce [os vicios de su titulo que le impide poseer con derecho.

A este tipo de posesion se le impone las siguientes obligaciones:

a).- A restituir los frutos percibidos.

b}.- A responder de la pérdida o deterioro de la cosa sobrevenidos por su
culpa o por caso fortuito o fuerza mayor, a no ser que pruebe gue éstos se habrian

causado aunque la cosa hubiera estado poseida por su duefio.

Del mismo modo que se te imponen obligaciones también tiene los

siguientes derechos:

1).- A que se le reembolsen los gastos necesarios.

2).- A las dos terceras partes de los frutos industriales que haga producir
a la cosa poseida, perteneciendo |a otra tercera parie al propietario, si reivindica la

cosa antes de que prescriba.

3).- A que se le abonen los gastos necesarios y a retirar las mejoras

Utiles, si es dable separarlas sin detrimento de la cosa.
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C).- Posesion Delictuosa
El articulo 814 establece que el poseedor que haya adquiride la
posesién por algun hecho delictuoso, esta obligado a restituir todos fos frutos que

haya producido la cosa y los que haya dejado de producir por omisién culpable.

También tiene la obligacion impuesta por la fraccion |l del articulo 812 del codigo
civil.

D).- Posesién Originaria

Esta es la posesion gue tiene el propietario cuando debido a un acto
juridico entrega a una tercera persona la posesion, como ejemplo podemos
mencionar al usufructo, deposito, etc.

E).- Posesion Derivada

Es ef resultado logico de la posesion originaria comentada en el parrafo

anterior.
F).- Posesién Pacifica
Es aquella que se adquiere sin hacer uso de la violencia,
G).- Posesion Continua
Es la que ejerce una persona de tal manera, que por una parte es

publica y por la otra no ha sido interrumpida por alguna de las causas que el mismo

ordenamiento civil contempla.
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Ya se ha visto los diferentes tipos de posesion, pasaremos entones a

mencionar las causas por las cuales se puede llegar a perder la misma.

> El articulo 828 del cédigo civil menciona gue la posesion se pierde por:

¢ a).- Abandono;

b).- Por cesion a titulo oneroso o gratuito;

¢).- Por la destruccién o pérdida de la cosa o por quedar fuera dei

comercio;

d).- Por resolucion judicial;

e).- Por despojo,

f}.- Por reivindicacion del propietario; y

q).- Por expropiacion.

De las anteriores causas, se puede concluir que aunque existen diversos

tipos de posesion, mismos que se encuentran debidamente regulados por el cédigo

civii, unicamente existen tres tipos de posesionarios: el de buena fe, el de malafe y

» el posesionario delictuoso, éste Ultimo por tener la posesion de un bien debido a la
comision de algun delito que no entraremos en detalles, por lo que para el presente

tema de estudio unicamente nos avocaremos a los dos primeros.
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Por lo que respecta a las formas de perder la posesion, el ordenamiento
civilista es muy ctaro al respecto, aunque la UGltima forma de perder la posesion
también se le puede encuadrar dentro de las limitaciones a la propiedad que se

analizara mas adelante.

1.4 Limitacidn a la Propiedad

La propiedad tiene ciertas limitacicnes, pasaremos a mencionar las mas

importantes que contemplan nuestros diversos ordenamientos juridicos.

1).- El articulo 27 constitucional nos establece diversas limitaciones,

como son:

A).- A los extranjeros se les impone cierlas limitaciones para adquirir
bienes inmuebles en nuestro pais, tal es el caso de la prohibicién de adquirir bienes
raices dentro de una franja de 100 kilémetros en las fronteras y 50 kilémetros en las
playas; otra de las limitaciones a los extranjeros es la conocida con el nombre de
cidusula Calvo, a fin de que no soliciten la proteccién del gobierno de su pais de

origen respecto a dichos bienes, so pena de perderlos en beneficio de la Nacion.

B).- Las instituciones de beneficencia publica o privada no podran
adquirir mas bienes mas que los indispensables para [levar a cabo sus propios

fines.

C).- La expropiacion, establecida en ei segundo parrafo del articulo 27
constitucional, en el que se establece: |as expropiaciones solo podran hacerse por

causa de utilidad publica y mediante indemnizacién.
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Es decir, el Estado se puede apropiar de las propiedades particulares
para cumplir con sus fines, siempre y cuando se lleve a cabo debido a una utilidad

publica, gue beneficie a la Nacién, y mediante indemnizacién.

D).- Asi mismo, otra de las limitaciones a la propiedad se contempla en
lo dispuesto por el parrafo cuarto del articulo 27 constitucional, en el que se
establece que corresponde a la Nacién el dominio directo de todos los recursos
naturales de la plataforma continental y los zécalos submarinos de las islas, de
todos los minerales o sustancias que en vetas, mantos, masas o yacimientos,
constituyan depdsito cuya naturaleza sea distinta de los componentes de los
terrenos, tales como los mineraies de los que se extraigan metales y metaloides
utilizados en la industria, los yacimientos de piedras preciosas, de sal de gema y
las salinas formadas directamente por las aguas marinas, los productos derivados
de la descomposicidn de las rocas, cuando su explotacidn necesite trabajos
subterraneos; los yacimientos minerales y organicos de materia susceptibles de ser
utilizadas como fertilizantes; los combustibles minerales sélidos; el petrdleo y todos
los carburos de hidrogenos, sélidos, liquidos o gaseosos; y el espacio situado
sobre el territoric nacional, en la extension y términos que fije e derecho

internacional.

2).- El articulo 14 constitucional, nos establece en su segundo parrafo:
Nadie podra ser privado de [a vida, de la 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 a las leyes expedidas con anterioridad al hecho.
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De lo anterior se desprende de que la propiedad se encuentra tutelada
por el poder judicial, ya que nadie podra ser privado de sus propiedades sino

mediante juicio seguido ante ia autoridad competente.

3).- El cédigo civil contempla las limitaciones siguientes:

A).- El articulo 830 establece que el propietaric de una cosa puede gozar

y disponer de elia con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes.

De lo anterior se puede contemplar que la propiedad no guarda un
caracter absoluto ya que la propia legislacién ia limita, ejemplo de ello lo tenemos

en lo preceptuado en el articulo 27 constitucional, ya analizado anteriormente.

B).- El articulo 831 establece gue la propiedad no puede ser ocupada
contra ia voluntad de su duefo, sinc por causa de ulilidad publica y mediante

indemnizacion.

Como se puede observar, este precepto sigue lo establecido por el
articulo 27 constitucional, ya que nos habla del procedimiento de expropiacion,

mismo que ya ha sido analizado en parrafos anteriores.

C).- El articulo 838 del codigo civil, establece gque no pertenecen al
duefo del predio los minerales o sustancias mencionadas en el parrafo cuarto del
articulo 27 constitucional, ni las aguas que el parrafo quinto del mismo articulo

dispone que sean propiedad de la Nacion.
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Al respecto el Dr. José R. Medina Cervantes, menciona lo siguiente:

“Dentro del Derecho de gentes, esta institucion juridica se considero
como uno de los modos originarios de adquirir la propiedad mueble e inmueble.
Para tal efecto la persona fisica o moral adquiria la propiedad del bien que no

tuviese duefo con anterioridad.

Para formalizar la occupatio era necesario: 1) Apropiarse del bien que
pueda estar en el comercio, pero que no tenga duefio (res nullis). 2) Ejercer actos
de dominio, ya que no era suficiente la posesion de la cosa. Cumpliendo con estos

requisitos, de inmediato la posesion se transformaba en propiedad.

Resulta endeble invocar la occupatio por los esparioles para justificar la
posesion de primeros ocupantes en nuestro suelo, ya que siempre estuvo poblado,
a mas de las diversas formas de propiedad ejercida por sus auténticos

propietarios.”

Este fundamento, fue utilizado por algunos espanoles que [levaron a
cabo la conquista de este territorio, ya que establecian que debido a que ellos
habian sido los primeros ocupantes su posesion se convirtié en propiedad, toda vez

nadie la habia reclamado.
2).- Convenio
Thomas Hobbes y Juan Jacobo Rousseau, como fundadores de la

escuela contractualista, mencionaban que la propiedad se basaba en el contrato

social que realizaba el hombre para determinar lo que le correspondia.

* Medina Cervantes, José Ramén. DERECHO AGRARIOQ. Editorial Harla, México, 1987. P. 48.
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también un principio de propiedad, es decir, no se puede trabajar algo y con ello

generar riqueza si No se es propietario primero.

5).- Personalidad

Esta se considera como una produccion que tiene el hombre sobre las
cosas. es decir. es el reflejo de la personalidad del hombre sobre el dominio que

éste ejerce en los bienes materiales.

A lo largo de |a historia el hombre ha considerado que todo aquello que
se encuentra en la naturaleza y en el medio ambiente le sirve para la obtencion de
un objetivo determinado, debido a ello el hombre ejerce un pleno dominio sobre

todo aquello que sea material,

Como se ha visto de los puntos anteriores, existen diversas teorias que
tratan de explicar el fundamento en que descansa la propiedad. Consideraremos
que todas las teorias son aceptables pero en su conjunto, no individualmente, ya

que ocasionaria diversos problemas en el momento de aplicarias en la practica.




CAPITULO HI
ANTECEDENTES

2.1 Derecho Internacional
2.1.1 Derecho Romano
2.1.2 Derecho Espafiol

2.2 Derecho Nacional
2.2.1 Cobdigo Civil de 1870
2.2.2 Codigo Civil de 1884
2.2.3 Codigo Civil de 1928

2.2.3.1 Posesién
2.2.3.2 Propiedad
2.2.3.3 Prescripcion

2.2.3.4 Inmatriculacion



.

2.1 Derecho Internacional

La propiedad tiene antecedentes muy remotos, como ya se ha
mencionado en el capitulo anterior; la propiedad como institucion debidamente
contemplada se remonta hasta el derecho romano, por lo que pasaremos a

mencionar los antecedentes que el derecho romano nos proporciona:
2.4.1 Derecho Romano

Es menester aclarar que no existe en el derecho romano una definicion
de propiedad, aungue existen diversos tratadistas que han tratado de aclarar este

concepto. El maestro Eugene Petit menciona:

“Es el derecho mas completo que se pueda tener sobre una cosa
corporal por eso salo se limitan a estudiar los diversos beneficios que procura la

propiedad, resumiéndose en el uso, el fruto y el abuso”.’

1).- El Jus Utendi o Usus.- es la facultad que se tiene para servirse de la

cosa, es decir, es el derecho de usarla.

2).- El Jus Fruendi o Fructus.- es el derecho de aprovecharse de los

frutos.

3).- El Jus Abutendi o Abusus.- es el poder consumir la cosa disponiendo

de ella, destruyéndola o enajenandola.

' petit, Eugene. TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO ROMANO. Editora Nacional. México, 1976.
P. 229,
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De tal manera que el propietario que tenga tales atributos tiene el pleno
derecho para hacer lo que quiera con su propiedad, aunque también del derecho

romano imponia al propietario ciertas limitaciones:

a).- “La ley de las doce lablas establecia que los propietarios deben
tolerar que sus vecinos vengan cada tercer dia a recoger los frutos caidos de los
arboles de éstos; y que en caso de reparaciones en la carretera pudblica, los
propielarios proximos deben permitir que el trafico pase temporalmente sobre sus

terrenos.”

b).- “Sepultar y cremar cadaveres en fincas urbanas; obligacion de dejar
espacic de dos pies y medio en el confin de |a propiedad, no variar el curso de las
aguas; paso forzoso por un predio por inutilizacidn temporal del camino; el uso de
las orillas para necesidades de la navegacion; restricciones a la altura de los

edificios; excavacion minera previo abono del décimo; expropiacién forzosa™.®

Para ser propietario era necesario cumplir con ciertos requisitos:

1).- Que el titular del bien fuere ciudadano o latino con Jus Commercium.

2).- Que la cosa tuviera caracter romano, es decir que fuese mueble 0

suelo italico.

3).- Que se haya adquirido la propiedad de acuerdo a la forma

establecida por el derecho civil.

% Margadant S. Guillermo F. DERECHO ROMANO. Edit. Esfinge. Primera Edicién. México, 1960. P.
181.

% Bravo Gonzalez Agustin y Biatostosky Sara. COMPENDIO DE DERECHO ROMANOC, Novena
Edicion. Edit. Pax. México 1978. P. 61.
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Respecto al primer reguisito, e} propietario debia ser ciudadano romano,
ya que para los romanos después de la libertad el don mas preciado era la
ciudadania, misma que otorgaba a su titular una serie de privilegios, tanto publicos
como privados, siendo uno de ellos el commercium, es decir, la capacidad para

obtener la propiedad.

En relacién al segundo requisito, la propiedad solo era factible cuando
se trataba tanto de bienes muebles o inmuebles, siempre y cuando estos Ultimos

fueran o pertenecieran al suelo romano.

Respecto al tercer elemento o requisito, el derecho romano contempla

diversas formas para adquirir la propiedad como son:

a).- Mancipatio

Era una venla ficticia, en la que se observaban las formalidades del
derecho civil, como era la presencia del enajenante, el comprador, el portabalanza
y cinco testigos, siendo todos ellos ciudadanos romanos,

b).- In lure Cessio

Era un proceso ficticio de ia reivindicacion, las partes se ponian de

acuerdo y acudian ante el pretor, por lo que éste sancionaba y reivindicaba la

propiedad al actor.
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¢).- Usucapio

Era una forma de adquirir la propiedad por |la simple posesion continuada

de un afo o dos, es decir, lo que nosotros denominamos prescripcion adquisitiva.

d).- Adjudicatio

El pretor llevaba a cabo la entrega de la propiedad a través de un simple
proceso de particion y deslinde, dandose unicamente entre coherederos,

copropietarios 0 en caso de ser propiedades contiguas.

e).- Lex

Se otorgaba la propiedad a una persona por el solo efecto de la ley,
como ejemplo de ello podemos mencionar cuando se e otorgaba la propiedad a

una persona de la mitad del terreno encontrado.

De estas formas de adquirir |a propiedad, la que prevalece en nuestros

dias es la usucapio o prescripcion adquisitiva, idgicamente con algunas variantes.

El tratadista F. Margadant, menciona en su obra los siguientes:

“La propiedad es ef derecho de obtener de un objelo toda la satisfaccion
que éste pueda proporcionar. Este derecho puede estar limitado por el interés
plblico y por otros derechos privados que desmiembren la propiedad (hipotecas,
servidumbres, etc.). Sin embargo, tales restricciones nunca se presumen y son de
estricta interpretacion, en caso de duda sobre su existencia se debe decidir a favor

del propietario. Ademas en cuanto cesa el derecho concurrente, la propiedad
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vuelve automaticamente a su plenitud original, sin necesidad de acto especial, de la
misma forma que la pelota vuelve a recuperar su primitiva forma redonda, cuando

se deja de ejercer presion sobre ella”."

La propiedad, como podemos observar, desde los tiempos mas remotos
ha tenido una debida proteccion juridica, ya que es unc de los derechos
fundamentales de los hombres, por lo que éste derecho debe ser debidamente

regulado por las leyes,

2.1.2 Derecho Espaniol

El derecho espafol, ha sido producto de diversas invasiones vy
conquistas a lo largo de la historia, pasaremos a mencionar brevemente las etapas

mas sobresalientes del derecho peninsular.

1).- Cuando los Godos invadieron a Espafa crearon dos cddigos, uno
para {os vencedores y otro para los vencidos, éste ultimo de influencia netamente
romana, lograron crear en la sociedad una unidad para dar pauta afos mas tarde al

Fuero Juzge.

2).- Al ser Espaia punto ceniral de diversas invasiones por parte de
diferentes pueblos, se van creando en sus regiones leyes locales que motivan a las

autoridades a llevar a cabo una reconquista.

3).- Ante estos hechos, se crean fueros y partidas, los primeros creacion

de los Reyes, en tanto que los segundos creacion del pueblo.

' Margadant. S. Guillermo F. Opus Cit. P. 179.
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En el Ultimo ordenamiento juridico, que es el vigente, la propiedad

resulta con diversos conceptos, como son 0s siguientes:

a).- De relacién

Respecto a este concepto, el maestro Clemente Diego nos menciona:

“La propiedad es la relacion total que el hombre mantiene con la

naturateza para satisfacer las necesidades corporales”.”

Es decir, para este autor en concepto, la propiedad se diferencia del
dominio, ya que la propiedad es una relacion entre el hombre y el bien, por lo que
el dominio viene a representar el poder que se le atribuye al propietario respecto de

ese hien,

b).- Econémico-Juridico

La propiedad en este sentido, representa para el titular un poder
econdomico que le da el bien y que se encuentra debidamente regulado por el
derecho, por lo que entre mas bienes tenga una persona, mas poder econodmico
representa.

c).- Propiedad sinénimo de Dominio

Es decir, la facultad que tiene el propietario protegido por las leyes para

aprovecharse del bien. En este sentido vemos que la propiedad es el resultado de

! pina, Rafae! De. Tomo Il. Opus. Cit. P. 85.
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la posesion; por lo que nos encontramos frente a la institucion juridica de la

prescripcion.

Del mismo modo, el derecho espafol impone ciertas limitaciones a la

propiedad, siendo la mas imporlante la expropiacion. Al respecto el maestro

Valverde establece:

“La institucion de la expropiacién supone el sacrificio del propietario en
beneficio de los intereses sociales, pero fa propia justicia rectama que sea hecha,
indemnizando al propietario de! valor de la cosa, pues esta institucién lejos de
atacar el principio de la propiedad, la reconoce, por lo mismo queé el Estado se
encarga de utilizarlo solamente cuando asi lo exija los intereses gue le estan.

encaminados y siempre mediante indemnizacion”."

El codigo civil vigente en Espana, establece los siguientes modos de

adquirir |a propiedad:
1).- Ocupacién

Respeclo a este principio, no es una forma local sino universal, debiendo
existir una relacion intima entre el sujeto que tenga la intencion de adquirir el
objeto, siempre y cuando sean cosas materiales y que carezcan de duefo conocido

y por ultimo que se efectie un acto de posesion.



2).- Accesién
Valverde menciona lo siguiente:

“Es el derecho que todo propietario tiene de obtener las utilidades de sus
cosas y todos los aprovechamientos de las mismas, de aqui que al corresponderle
los frutos que las cosas producen, no hace mas que ejercitar el derecho de
propiedad y cumplir el fin natural de ésta, pues si los frutos no estan separados,
con una parte constitutiva, de la misma cosa y si lo esta por el principio de que io
accesorio sigue a lo principal, el propietario extiende su derecho sobre los

mismos"."?
3).- Prescripcion Adquisitiva

Esta es una de las formas mas comunes por una posesion continia y

publica.

Como podemos observar el Derecho Espariol retomé las instituciones

romanas, agregandole ciertos matices del liberalismo francés.
2.2 Derecho Nacional

Al llevarse a cabo la conquista por parle de los espafioles, estos
comenzaron a introducir en este territorio una serie de instituciones, del todo
novedosas para los pueblos asentados tiempo atras. Pasaremos a mencionar

algunas de las instituciones que trajeron los espanoles para adquirir la propiedad.

12 yralverde. TRATADO DE DERECHO CIVIL ESPANOL. Editorial Asiel. Valladolid, Espafia. 1925. P.
76.
"“1dem. P. 82



+*

a).- Mercedes

Era una superficie de terreno que la corona espafiola otorgaba a los

militares de alto rango, por servicios prestados en la conquista.

b).- Caballerias

Era una superficie de terreno que la corona espaiicla concedia a los

militares de caballeria que habian intervenido en la conquista de estas tierras.

c).- Peonias

Consistia en el otorgamiento de una cantidad determinada de terreno
que se le daba al soldado de infanteria que habia prestads su servicio a la corona

debido a la conquista efectuada.

d).- Suertes

Eran solares de labranza, que la corona otorgaba a toda aquella persona

que venia a estas tierras a colonizar.

e).- Compraventa

“Es la institucion juridica basica del derecho romano, la cual fue
desarrollada en plenitud por los espafioles de nuestro suelo, a fin de formalizar y
apropiarse de los terrenos de los indigenas y, el menor nimero, de los predios
incultos. En los albcres de la conquista existia la prohibicidon de enajenar los

terrenos durante los primeros cuatro afios, contados a partir de la asignacion de los



inmuebles, Transcurrido este lapso existia la libertad para venderlos excepto para
los religiosos o a las 6rdenes de que formaban parte. Mas tarde (1571) se permite a
los indigenas para que vendan sus tierras, en lanto cubrieran los requisitos
procedimentales correspondientes. Con esto se expeditaba el camino del arrebato
de la propiedad indigena por espafioles y posibilitaba la figura de la composicién,

que es el mas sdlido antecedente de la hacienda mexicana™. ™

f}.- Confirmacidn

La gran mayoria de ias tierras otorgadas por los esparfioles carecia de
titulos primordiales, esto propiciaba el acaparamiento de tierras, por lo que las
autoridades espafolas establecieron un procedimiento administrativo, por medio
del cual se localizaba su posesién otorgandole sus titulos de propiedad al

solicitante.

g).- Prescripcion

Mediante la posesion continua, publica y pacifica de ciertos bienes y
llevandose a cabo un procedimiento judicial ante los tribunales de la corona, el

poseedor se convertia facilmente en propietario.

Cabe hacer la aclaracion, de que los textos de la época no mencionan el

tiempo que era necesario para promover dicho procedimiento.

Estas fueron algunas de las formas o modos para adquirir la propiedad,

durante los primeros anos de colonizaje.

' Medina Cervantes, José Ramon. Opus Cit. P. 54.
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Nueslro pais despues de pasar por la experiencia de tres siglos de
colonizaje que representaron para nuestros pueblo tres siglos de sometimiento,
tiempo en el que imper6 el derecho espafiol y por ende sus instituciones, mismas
que ya han sido analizadas en temas anteriores; tuvo que pasar por un movimiento

insurgente que provacd la formacion de un Estadoe libre y soberano.

Al llevarse a cabo la independencia, esta no fue el remedio acorde para
los problemas de nuestro pais, que se vid inmersc en una serie de luchas por el
poder, una serie de instituciones juridicas que trataban en parte de solucionar los

graves problemas que aquejaban a {os mexicanos.

Durante casi todo ef siglo XIX prevalecieron las instituciones espafiolas.:

Y no es sino hasta 1870 en que se expide e primer codigo civit.

2.2.1 Codigo Civil de 1870

Siendo presidente de la Repuablica Benito Juarez, se llevd a cabo la
creacion de una comision especial compuesta por los Ciudadanos Licenciados:
Mariano Yariez, José Maria La Fragua, Isidro Montiel y Rafael Dondé; a efecto de
elaborar el Cadigo Civil que para el Distrito Federal y el Territorio de la Baja

California era necesario, derogando la legislacion antigua: expidiéndose el 8 de
diciembre de 1870.

Este cédigo estaba integrado por cuatro libros:

1).- De las Personas

2).- De los Bienes, la Propiedad y sus Diferentes Meodificaciones



3).- Contratos

4}.- De las Sucesiones

Nuestro tema de estudio se ubica en el Libro Segundo, por lo que

. pasaremos a mencionar |o establecido en dicho ordenamiento juridico.

El Libro Segundo se divide a su vez en 8 titulos:

1.1).- Disposiciones Preliminares

1.2).- Division de los Bienes

1.3).- Propiedad

1.4).- Posesién

1.5).- Usufructo del Uso y de [a Habitacion

1.6).- Servidumbres

* 1.7).- Prescripcion

1.8).- Trabajo

= %

En su titulo primero establece exactamente lo mismo que nuestro actual

cédigo civil, difiriendo Unicamente en lo que respecta a los numerales.
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En su titulo segundo, el codigo de 1870, habla de division de bienes a
efecto de clasificarios, respecto a los bienes inmuebles unicamente menciona 8,

Como son;

A).- Las tierras y los edificios y demas construcciones que no puedan

transporarse.

B).- Las plantas y 4rboles, mientras estuvieran unidos a la tierra y los
frutos pendientes en los mismos y plantas, mientras no sean separados de elios por

cosechas o cortes regulares.

C).- Todo lo que esté unido a un edificio de una manera fija; de modo-
que no pueda separse sin deterioro irreparable del mismo edificioc o del objeto a él

adherido.

D).- Las estatuas colocadas en nichos construidos en el edificio

exclusivamente para ellos.
E).- Cualquier objeto artistico incrustado en el edificio.

F).- Los estanques de peces, los palomares, las colmenas y los demas

viveros de animales.

G).- Las maqguinas, vasos, instrumentos © utensilios destinados por el
propietario de una finca para el uso propio de la industria que en aquella se
ejerciera; las cafierias de cualquier especie que sirvan, ya para conducir el agua a

la finca, ya para extraerla de ella.
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H).- Las servidumbres y demas desechos reales sobre inmuebles.

La anterior clasificacién se encuentra en el articulo 782 del codigo en

comento.

Respecto al tema que nos ocupa, se encuentra eslablecido en el titulo

tercero, que en su articulo 827 nos menciona:

"Que la propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa sin

mas limitaciones que las que fijan las leyes™."

Respecto a las limitaciones, este ordenamiento juridico nos habla de la
expropiacion por causa de ulilidad publica y previa indemnizacion, otra de las

limitaciones que contempla es la servidumbre.

Los modos de adquirir la propiedad se encuentran establecidos en el
titulo séptimo, que nos habla de la prescripcion, por lo que el articulo 1165

establecia:
Articulo 1165.- “Prescripcion.- Es un medio de adquirir el dominio de una
cosa o de librarse de una carga u obligacion mediante el transcurso de cierto

liempo y bajo las condiciones establecidas por la ley".'®

Del mismo modo el articulo 1166 mencionaba:

I Codigo Givil para el Distrito Federal y Territorio de 1a Baja California de 8 de diciembre de 1870.
Editorial, México, 1870, Pag. 147.
' Cadigo Civil para el Distrito Federal y Territorio de |la Baja Califomnia, Opus. Cit. Pag. 203,
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2.2.2 Cédigo Civil de 1884

Bajo la presidencia de Manuel Gonzalez, se promulgé el 31 de marzo de
1884. el Cdodigo Civil para el Distrito Federal y Territorio de la Baja California;
entrando en vigor el 1° de junio de ese mismo afio, derogande el codigo civil de 13
de diciembre de 1870,

Constaba de cuatro libros:

1).- De las Personas

2).- De los Bienes, la Propiedad y sus Diferentes Modificaciones

3).- Contratos

4).- Sucesiones

Respecto al tema que nos ocupa este codigo sigue exactamente fa
misma tendencia que e! codigo anterior, inclusive menciona las mismas limitaciones
a la propiedad, es decir, hace referencia a la expropiacion por causa de utilidad
publica y previa indemnizacion y a la sevidumbre.,

Respecto a los modos de adquirir la propiedad, prosigue fa misma
tendencia que el anterior codigo, difiriendo Unicamente respecto al tiempo de la
posesion, ya que en éste ordenamiento juridico se establecia la prescripcion de

buena fe por la posesion continua de diez anos, en tanto que ia posesion de mala

fe es por un lérmino de veinte afios.
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Del analisis de los dos primeros codigos civiles elaborados a finales del
sigla XIX, mismos que derogaron cada uno en su momento la fegistacion impuesta
por los espafioles, y con respecto al tema que nos estamos enfocando, cabe
resaltar la importancia que los integrantes de !a comision dieran a este capituio,
tomando en consideracion que en aquellos anos las extensiones de los bienes y
sobre todo de los inmuebles eran por su propia naturaleza abundantes en
comparacién a la poblacién existente en nuesiro pais. Toda vez que la mayor parte
de nuestro territorio se encontraba despoblado, inclusive las propiedades privadas,
algunas de ellas se encontraban en total abandeno, por o que todo este tipo de
experiencias trajo como consecuencia la necesidad de legislar, regular, establecer
y definir los modos y formas para adquirir la propiedad, siendo la mas importante la
prescripcién en favor de aquellas personas que careciendo de medios econdémicos
les era totaimente imposible apropiarse de algun medio determinado; pero siempre
y cuando se encontraran en los supuestos y reunieran 10s requisitos previstos por

dichos ordenamientos juridicos que se han anaiizado.

Siendo de mayor relevancia y el de mayor eficacia juridica el de la
prescripcion, ya que por este medio se puede adquirir €l dominio de un bien con el
solo transcurso del tiempo y con las condiciones citadas en los ordenamientos

juridicos ya comentados.

2.2.3 Cdadigo Civil de 1928

Siendo Presidente de la 'Repablica, Plutarco Elias Calles se expidic el 3
de enero de 1928 el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en Materia Comun y para

toda la Republica en Materia Federal.

Este codigo consta de cuatro libros:
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1).- De las Personas

2).- De los Bienes

3).- De las Sucesiones

4).- De las Obligaciones

El tema que nos ocupa se encuentra establecido en el Libro Segundo,

por lo que pasaremos a mencicnar o mas relevante respecto a nuestro tema de

estudio.

El Libro Segundo se encuentra dividido en siete tiluios:

1).- Disposiciones Preliminares

2).- Clasfficacién de los bienes

3).- Posesion

4)}.- Propiedad

5).- Usufructo del Uso y de la Habitacidn

6).- De las Servidumbres

71.- De la Prescripcion
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Como se ha venido haciendo en temas anteriores, unicamente nos
avocaremos al tema medular del presente estudio de investigacion; tomando en
consideracién que en el capitulo primero ya se ha hecho referencia a la
clasificacion que eslablece nuestro actual codigo respecto a ios bienes, pasaremos
entonces a analizar lo establecido en el titulo tercero, cuarto y séptimo del presente

codigo.

2.2.3.1 Posesion

Respecto a la posesion, ésta se encuentra establecida en los articulos
790 a B29.

La posesién olorga a quien la ejerce un pleno derecho, existiendo sobre

las cosas o derechos que sean susceptibles de apropiacion.

El articulo 798 menciona: La posesion da al que la tiene, la presuncion
de ser propietario para todos los efectos legales. Ei que posee en virtud de la
propiedad, no se presume propietario; pero si es poseedor de buena fe tiene a su
favor la presuncion de haber obtenido la posesién del duefio de la cosa o derecho

poseido.

De lo anterior se puede observar que viene a ser una proteccion a la
posesion, del mismo modo nos establece si ia posesion se realiza en funcién de un
derecho personal distinto al de propiedad, en éste caso nos estaremos enfrentando

a un simple detentador.
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El articulo 806 establece: Es poseedor de buena fe el que entra en la
posesion en virtud de un litulo suficiente para darle derechos de poseer. También

el que ignora los vicios de su titulo que le impiden poseer con derecho.

Es poseedor de mala fe el que entra a ia posesion sin titulo alguno para
poseer; lo mismo que el que conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer
con derecho.

Entiéndase por titulo la causa generadora de la posesién.

Del presente articuio se desprenden los requisitos para ia posesion de

buena fe,

a).- Un titulo suficiente ¢ causa generadora de la posesion, es decir, es

el acto por el medio del cual se origind la transmisidén de la posesién a titulo de

duefo,

b).- ignorancia de los vicios de dicho titulo esto es en caso de gue
existan.

c).- La creencia basada o debidamente fundamentada de que ia cosa le
pertenece.

De tal manera que por exclusién, si no se cumplen con los requisitos

mencionados con anterioridad se estara en presencia de una posesion de mala fe.

El articulo 807 menciona: la buena fe se presume siempre, el que afirme

la mala fe del poseedor le corresponde probaria.
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Es decir, es dificil probar la mala fe, por lo que lo establecido en este
precepto es una proteccion al poseedor de buena fe, ya que como se ha venido

repitiendo el poseedor de buena fe se e presume Como propietario.

El articulo 810 menciona: el poseedor de buena fe que haya adquirido la

posesion por titulo traslativo de dominio, tiene los derechas siguientes:

|.- El de hacer suyos los frutos percibidos, mientras su buena fe no es

interrumpida;

Ii.- El de que se le abonen todos los gastos necesarios, lo misma que los

Gtiles, teniendo derecho de retener la cosa poseida hasta que se haga el pago;

lIl.- El de retirar las mejoras voluntarias, sino se causa dafo en la cosa

mejorada, o reparando el que se cause al retirarlas.

IV.- El de que se le abonen los gastos hechos por €l por la produccién de
los frutos naturales e industriales que no hace suyos por estar pendientes al tiempo
de interrumpir ia posesion, teniendo derecho al interés legal sobre ef importe de

estos gastos desde el dia que los haya hecho.

Como podemos observar, |a posesion de buena fe le da a su litular una

serie de derechos, que la legislacion le tiene debidamente establecidos.

Ahora bien, respecto a las exigencias de la posesion el codigo civil

establece las siguientes:
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1).- Posesion Pacifica.- Entendiéndose por ésta, aquella que se adquiere

sin hacer uso alguno de la violencia.

2).- Posesion Continua.- Es aquella que no se ha interrumpido por
privacion de hecho, demanda debidamente admitida y iramitada o por
reconocimiento que haga el poseedor del derecho a fa posesion o a la propiedad
de una tercera persona.

3).- Posesion Puablica.- es la que se disfruta de tal manera gue es
conocida por todos. Del mismo modo es aquella que se encuentra inscrita en el

Registro Publcio de la Propiedad.

El articulo 826 menciona: Solo la posesion que se adquiere y disfruta en

concepto de duerio de la cosa poseida puede producir la prescripcion.
Mas adelante veremos la prescripcion adquisitva o usucapion.
Casos en que se pierde la posesion.
El articulo 828 establece: La posesion se pierde:
I.- Por abandono;
il.- Por cesion a tiluto oneroso o gratuito;

ill.- Por destruccion o pérdida de la cosa o por quedar ésta fuera del

COmercio;
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IV.- Por resolucion judicial,

V.- Por despojo, si la posesion del despojado dura mas de un ano;

VI.- Por reivindicacién del propietario; y

VIl.- Por expropiacion por causa de utilidad publica.

Al respecto, el Licenciado José de Jesus Lopez Monroy menciona lo

siguiente:

“Puesto que para la exislencia de la posesion se requieren dos.
elementos, a saber; el corpus y animus, elementos que estan considerados en la
definicion de la posesion que consagra el articulo 790, al hablar de un poder de
hecho, de la misma manera la posesién podria perderse o por la intencion de
perderla o por la pérdida material de la cosa, despojo por mas de un ano,

reivindicacién, resolucion judicial o expropiacion™ '’

2.2.3.2 Propiedad

Se encuentra reguiada por lo establecido en los articulos 830 a 979 del

caodigo civil.

Articuio 830.- Ef propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella

con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes.

I* Codigo Civil para el D.F. en Materia Comun y para toda la Republica en Materia Federal. Tomo Il
Segunda Edicion, Editorial Miguel Angel Pornia, México, 1989. P. 45.
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Como podemos cbservar, de éste precepto en particular sobresalen las

siguientes caracteristicas;

a).- No nos otorga una definicion de lo que es en si la propiedad,
unicamente nos hace referencia a las facultades del propietario, es decir. hace

referencia al derecho de usar, gozar y disponer de la cosa.

b).- Respecto a las limitaciones, la mas importante de ellas es la
consagrada tanto en nuestra Carta Fundamental en su articulo 27, asi como en el
articulo 831 del codigo civil, que se refieren al procedimiento administrativo de

expropiacion, que debe reunir a su vez ios siguientes requisitos:

b.1).- La existencia de una utilidad publica que sobresalga con respecto

al interés particular o social; y

b.2}.- Mediante indemnizacion, es decir, que el pago de la indemnizacion
al propielario puede ser anltes, durante y después del procedimiento de

expropiacion,

c).- Modalidades, el articulo 27 constitucional establece en su tercer
parrafo: Que 1a Nacién tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad

privada las modalidades que dicte el interés publico.

Es decir, que la Nacién puede ampliar o restringir los limites de la

propiedad privada, tomando en consideracion las necesidades del interés publico.

De todo lo anterior, podemos concluir que {a propiedad ya no es {an

amplia como el derecho romano, ya que nuestros ordenamientos juridicos le
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imponen limitaciones por lo que el propietario debe someterse a lo establecido por
la ley, esto debido a la evolucion que ha sufrido el concepto de la propiedad a lo

largo de la historia, asi como a las propias necesidades det ser humano.
2.2.3.3. Prescripcion

Esta se encuentra establecida en el Titulo Séptimo del Libro Segundo

del Cédigo Civil en comento que en su articulo 1135 nos menciona:

Articulo 1135.- Prescripcion es un medio de adquirir bienes o de librarse
de obligaciones, mediante el transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones

establecidas por la ley.

Ahora bien, para que se lleve a cabo la adquisién de bienes en virtud de
una posesion, se le llama prescripcion positiva o adquisitiva, y solo pueden
prescribirse los bienes u obligaciones que se encuentran dentro del comercio, salvo

las excepciones que marca la ley.
Respecto a los bienes de dominic publico, es decir, los que pertenecen a
ia Federacion, Estados y Municipios, se consideran como bienes particulares para

que se lleve a cabo la prescripcion.

Respecto a la prescripcion positiva o adquisitiva, el Cédigo Civil nos

menciona en su articulo 1151 que:
Ariculo 1151.- La posesidon necesaria para prescribir debe ser:

I.- En concepto de propietario;
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.- Pacifica;

.- Continua;
IV.- Pubtica.

En relacion a las caracteristicas que debe de tener la prescripcion para
adquirir algun bien, nuestro mas alto tribunal ha declarado lo siguiente;

"... Poseer en conceplo de propietario, para poder adquirir por
prescripcion comprende no sélo los casos de buena fe, sino también el caso de la
posesién de mala fe, por lo que no basta la simple intencion de poseer como
dueno, sino que es necesario probar la ejecucion de aclos o hechos susceptibles
de ser apropiados por los sentidos, que de manera indiscutible y objetiva
demuestren que el poseedor es el dominador de la cosa, el que mandaenellay la
disfruta para si, como duefic en sentido economico, aun cuando carezca de un
titulo, frente a todo el mundo y siempre que haya comenzado a poseer en virtud de

una causa diversa de la que origina la posesion derivada”.'®

El articulo 1152 establece: Los bienes inmuebles se prescriben:

I.- En cinco afos, cuando se posee en conceplo de propietario, con

buena fe, pacifica, continua y publicamente.

ll.- En cinco afos, cuando los inmuebles hayan sido objeto de una

inscripeion de posesion.

'* Cadigo Civil, Opus. Cit. P. 205,
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{ll.- En diez afos, cuando se poseen de mala fe si la posesion es en

concepto de propietario, pacifica, coniinua y publica.

IV.- Se aumentara en una tercera parte el tiempo sefnalado en las
fracciones | y ll, si se demuesira, por quien tenga interés juridico en ello, que e}
poseedor de la finca rustica no ha cultivado durante la mayor parte del tiempo que
fa ha poseido, o por no haber hecho el poseedor de finca urbana las reparaciones
necesarias, ésta ha permanecido deshabitada la mayor parte del tiempo que ha

estado en poder de aguel.

Como podemos darnos cuenta, este precepto nos establece ios términos
para que pueda proceder la prescripcién, mismos que han variade desde el Céodigo
Civil de 1870, ya que en ese ordenamiento juridico se imponia 20 afos de posesion
de buena fe y 30 afios a la posesion de mala fe, ahora unicamente se piden cinco
afos a la buena fe y 10 a |la mala fe, pero en ambos casos el poseedor tiene la
obligacion de habitarla y de hacer todo aquello que sea necesario para mostrar

publicamente los actos de dominio que gjerce sobre el bien inmueble en cuestion.

El articulo 1156 establece: El que hubiere poseido bienes inmuebles por
el tiempo y con las condiciones exigidas por este cédigo para adquiririas por
prescripcion, puede promover juicio contra el que aparezca como propietario de
esos bienes en el Registro Publico, a fin de queqe se declare que la prescripcion se

ha consumado y que ha adquirido, por ende, la propiedad.

Una vez hecha la solicitud, ésta no basta, es necesario framitar todo un
juicio ordinario civit a fin de que se dicte sentencia enla que se reconozca no solo la

posesion sobre el bien inmueble en cuestion, sino también la propiedad.



Del mismo modo una vez dictada la sentencia, esta debe inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad a fin de darle publicidad al acto juridico y surta
efectos contra terceras personas, cumpliendo con ello lo establecido en el articulo
1157 del Codigo Civil.

El Cédigo Civil vigente, establece otra institucién o modo de adquirir la
propiedad, denominada Inmatriculacién, por lo que pasaremos a analizarla

brevemente,

2.2.3.4 Inmatriculacion

El articulo 3046 establece: La inmatriculacion es la inscripcién de la
propiedad o posesion de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, que
carece de antecedentes registrales. Para cualquiera de los procedimientos de
inmatriculacién a que se refieren los articulos siguientes, es requisito previo que el
Registro Publico emita un certificado que acredite que el bien de que se lrata no
esta inscrito, en los términos que se precisan en las disposiciones administrativas

que para el efecto se expidan.

Ei Director del Registro Publico podra allegarse informacién de otras

autoridades adminsitrativas.
El interesado de la inmatriculacion de la propiedad o posesicn de un bien
inmueble podra optar por obteneria mediante resolucion judicial o mediante

resolucion adminstrativa en los términos de las disposiciones siguiantes:

I.- La inmatriculacion por resolucion judicial se obtiene:
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a).- Mediante informacion de dominio, y

b).- Mediante informacién posesoria

I.- La inmatriculacion por resclucion administrativa se obtiene:

a).- Mediante la inscripcion del decreto por el que se desincorpore del

dominio publico federat o local un inmueble.

b).- Mediante la inscripcién del decreto por el que se desincorpore el

dominio publico un inmueble; o el titulo expedido con base en ese decreto;

c).- Mediante la inscripcion de un titulo fehaciente y suficiente para
adquirir la propiedad de un inmueble, en los términos del articulo 3051 de este

Cadigo;

d).- Mediante la inscripcion de la propiedad de un inmueble adquirido por

prescripcion positiva, en ios términos del articulo 3052 del presente Codigo; y

e).- Mediante la inscripcion de la posesidn de buena fe de un inmueble
que reuna los requisitos de aptitud para prescribir, en los téerminos del articulo 3053

de este Caodigo.

De la lectura del presente articulo, podemos darnos cuenta, de que esta
institucion juridica, es para aquellos casos en que el bien inmueble no se encuentra
debidamente inscritc en el Registro Publico de la Propiedad, por lo gue el

ordenamiento civil contempla dos posibilidades:
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a).- La via judicial, a través de una informacion de dominio 0 de una

informacion posesoria;

b}).- La via administrativa, en la gque demuestre la posesion continua

basada en un titulo fehaciente o suficiente.

En ambos casos, el propic Codigo Civil establece todo un procedimiento,
pero &l requisito indispensabie para que se lleve a cabo es la falta de inscripcion en
el Registro Publico de la Propiedad, por lo que el Director de dicha dependencia
podra solicitar a cualquier autoridad la informacién que sea necesaria, una vez
hecho lo anterior debera otorgar al interesado un certificado en el que se haga
constar que el bien inmueble que se pretende inmatricular no se encuentra inscrito

en dicha dependencia.

E! procedimiento judicial se encuenira establecido en los articulos 3047,
3048, 3049, del Codigo Civil vigente, mismos que seran analizados en el capitulo

respectivo.
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CAPITULO Il
MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD JUDICIALMENTE Y LOS
EFECTOS DE LAS SENTENCIAS QUE LA OTORGAN

3.1 Prescripcion
3.1.1 Requisitos
3.1.2 Excepciones que marca el Codigo
respecto a la prescripcion
3.1.3 Efectos de la Sentencia
3.2 Otorgamiento y Firma de la Escritura
3.2.1 Requisitos
3.2.2 Procedimiento
3.2.2.1 Demanda
3.3 Inmatriculacion Judicial
3.3.1 Requisitos para tramitar la
inmatriculacion judicial

3.3.2 Procedimiento
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3.1 Prescripcion

Ya se ha analizado ef tema de la prescripciéon, como una forma de
adquirir la propiedad. A continuacién pasaremos a mencionar los requisitos
exigibles para llevarse a cabo el juicio ordinario civil de prescripcion adquisitiva de
bienes inmuebles, de acuerdo a nuestro ordenamiento juridico.

3.1.1).- Requisitos

€l codigo civii nos establece los requisitos para que exista la

prescripcion adquisitiva o usucapion, siendo fos siguientes:

a).- La posesidn debe ser en concepto de propietario.

Es decir, la persona que ejerza la posesion debe tener tanto el animo de
poseerla como duefio, asi como el corpus ambas caracteristicas ya analizadas en

temas anteriores.

Por lo que este primer requisito se traduce en la necesidad del poseedor

de ejercer su posesion en calidad de propietario o duefo.

b).- Pacifica

Es decir, que no se haga uso de la violencia al tomar posesion o al llevar

a cabo la posesion, de lo que se deducen dos opciones:

Primera.- Que no se haga uso de la violencia para lomar posesion, por lo

que el bien inmueble prescribird en un término de cinco anos.
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Segunda.- Que en caso de hacer uso de la violencia al tomar posesion
del bien inmueble, esle prescribira enlonces en un término de diez anos, lomando

en cuenta a partir del momento en que cese la violencia.

A eslas dos opciones se les da el nombre de posesion de buena y mala

fe respectivamente.

¢).- Continua

Es decir, que no se haya interrumpido por alguna de las causas que

senala el cadigo civil en su articulo 1168 y siguientes.

Articulo 1168 .- La prescripcion se inlerrumpe:;

l.- Si el poseedor es privado de la posesion de la cosa y del goce del

derecho por mas de un ano.

il.- Por demanda u otro cualquier género de interpefacion judicial

nolificada al poseedor ¢ al deudor en su caso.

Se considerara la prescripcién como no interrumpida por la interpelacion

judicial si el actor desistiese de ella o fuese desestimada su demanda.

lil.- Porque la persona a cuyo favor corre fa prescripcion, reconozca
expresamente, de palabra o por escrito o tacilamente por hechos indudables, el

derecho de la persona contra quien prescribe.
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Empezara a contarse el nuevo término de la prescripcion. en caso de
reconocimiento de las obligaciones. desde el dia en que se haga; si se renueva el
documento. desde la fecha del nuevo tituio, y si se hubiese prorrogado el plazo del

cumplimiento de 1a obligacién, desde que éste hubiere vencido.

Es decir, si no se presenta alguna de estas circunstancias, podemos

hablar de que la prescripcion ha sido continua y no se ha interrumpido.

d).- Pubtica

Se entiende por este requisito, que son todos aquellos actos que el
poseedor ejecuta a efecto de que todas aquellas personas, inclusive los que tengan

mejor derecho que él, conozcan su posesion.

Es decir, es el conocimiento de las personas de la posesion y actos de
dominio que ha venido ejercitando el poseedor sobre el bien inmueble en cuestion.
Son lodas las acciones o actividades que ejerce el poseedor para hacer del

conocimiento de terceras personas sobre el derecho que ha venido ejercitando.

Una vez, que se han cumplido fieimente con todos y cada uno de los
presentes requisitos, podra entonces entablarse el procedimiento respectivo a
efecto de que se le reconozca la posesion al poseedor y se le otorgue fa propiedad

respectiva.
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3.1.2 Excepciones que marca el codigo respecto a la prescripcion

Del mismo modo que nuestra legislacion establece los requisitos que han
de cubrirse a efecto de tramitar el procedimiento respectivo para obtener fa

propiedad, también establece cierias excepciones gue pasaremos a mencionar:

3.1.2.1).- Incapacitados

El articuio 1166 establece: La prescripcion no puede comenzar a carrer
contra los incapacitados, sino cuando se haya discernido su tutela conforme a las
leyes. Los incapacitados lendran derecho de exigir responsabilidad a sus tutores

cuando por culpa de éstos no se hubiere interrumpido la prescripcion.

Al respecto el articulo 450 establece lo siguiente:

Articulo 450.- Tienen incapacidad natural y legal:

I.- Los menores de edad;

Il.- Los mayores de edad disminuidos o perturbados en su inteligencia,
aunque tengan intervalos lucidos, y aquellos que padezcan alguna afeccion
originada por enfermedad o deficiencia persistente de caracter fisico, psicolégico o
sensorial o por la adiccién a sustancias téxicas como el alcohol, los psicotropicos o
los eslupefacientes, siempre que debido a {a limitacién, o la alteracion en la
inteligencia que esto les provogue no puedan gobernarse y obligarse por si

mismos, o manifestar su voluntad por algun medio.
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Ahora bien, lo establecido por el articulo 1166 hace referencia a los
incapacitados que carezcan de representante legal, ya que en caso de tener o
contar con tutor, éste respondera de sus actos ante su representado.

3.1.2.2).- Ascendientes
El articuto 1167 en su fraccidn primera establece lo siguiente.
Articulo 1167 .- La prescripcion no puede comenzar ni correr:

|- Entre ascendientes y descendientes, durante la patria polestad,

respecto de los bienes a que los segundos tengan derecho conforme a la ley.

Al respecto, cabe hacer mencion de que el codigo civit nos menciona lo

siguiente:

Articulo 414.- La patria potestad sobre los hijos se ejerce por los padres.
Cuando por cualquier circunstancia deje de ejercerla aiguno de ellos,

correspondera su ejercicio al otro.

A falta de ambos padres o por cualquier otra circunstancia prevista en
este ordenamiento ejerceran la palria potestad sobre los menores, los ascendientes
en segundo grado en el orden gue determine el Juez de lo Familiar, tomando en

cuenta las circunstancias del caso.

De! mismo modo el articulo 425 establece: Los que ejercen la patria

potestad son legilimos representantes de los que estan bajo de ella y tienen la
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administracion legal de ios bienes que les pertenecen, conforme a las

prescripciones de este codigo.

De tal manera, que de acuerdo a lo establecido por estos dos preceplos
del ordenamiento civil tantas veces citado, podemos concluir que las personas gue
ejercen la patria polestad, Unicamente son representantes del menor, por lo que en
ninguna forma y bajo ninguna circunstancia puede llevarse a cabo la prescripcion
de algun bien del meneor en beneficio de quien ejerce la patria potestad, ya que el
codigo, al respecto es bastante claro al mencionar que unicamente fungen como

representantes del menor y administradores de sus bienes.
3.1.2.3).- Consortes

El articulo 1167 en su fraccién I, nos hace referencia a que no puede

comenzar a correr fa prescripcion entre consones.
Al respecto el articulo 177 del codigo civil nos establece:

Ariculo 177.- El marido y la mujer, durante el matrimonio, podran
ejercitar los derechos y acciones que tengan el uno en contra del otro, pero la

prescripcion entre ellos no corre mientras dure el matrimonio.

Esta situacion se sobreentiende, toda vez que una de las finalidades del
matrimonio es |a cohabilacidn, de tal manera que en un momento dado se esta
previniendo la posibilidad de que aiguno de [os conyuges por la simple posesion de
los bienes det otro lleve a cabo la prescripcion, situacion que daria pie a otro tipo
de circunstancias, {odas ellas afectarian la finalidad det matrimonio como nucleo de

la familia y de la sociedad.
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3.1.2.4) - Incapacitados, tutores y curadores

La fraccion lll del articulo 1167, nos establece: Entre los incapacitados y
sus tutores y curadores, mientras dura la tutela no puede comenzar a correr la

prescripcion.

Es la misma situacion que se planlea entre ascendientes vy
descendientes, de tal manera que no puede llevarse a caho la prescripcion

respecto de los bienes del pupilo en beneficio del tutor o curador y en perjuicio del

pupilo.

Ya que los curadores y tutores son meramente representantes det pupilo,
el arliculo 578 establece: Durante la tutela no corre la prescripcion entre el tutor y

el incapacitado.

3.1.2.5).- Copropielarios o coposeedores

El articulo 1167 en su fraccion IV nos menciona, que no puede comenzar
a correr la prescripcion enire copropietarios o coposeedores respecto del bien
comun.,

Respecto a os coposeedores, ei articulo 796 nos menciona;

Arliculo 796.- Cuando varias personas poseen una cosa indivisa podra

cada una de ellas ejercer actos posesorios sobre la cosa comun, con tal que no

excluya los actos posesorios de los otros coposeedores.
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En tanto que la copropiedad se encuentra establecida en los articulos
938 y 943,

Articulo 938.- Hay copropiedad cuando una cosa O un derecho

pertenecen pro-indiviso a varias personas.

Articulo 943.- Cada participe podré servirse de las cosas comunes,
siempre que disponga de elias conforme a su destino y de manera que no
perjudigue el interés de la comunidad ni impida a los copropietarios usarla segun su

derecho.

De lo anterior podemos concluir que no podra llevarse a cabo la,
prescripcion ni entre coposeedores ni mucho menos entre copropietarios, ya que en
ambos casos se lleva a cabo el uso y disfrute de una cosa comun, y se generarian
en caso contraric severas situaciones que ha previsto fielmente nuestro

ordenamiento civil.
3.1.2.6).- Ausentes

El arliculo 1167 en su fraccion V, nos menciona que no comenzara ni
correra la prescripcion contra los ausentes del Distrito Federal que se encuentren

en el servicic publico.

Al respecto, el servidor publico es aquella persona que trabaja para el
Estado en beneficio de la sociedad, de tal manera que por el tipo de labores gue
desempefia No podra en ningun caso persona alguna lievar a cabo la prescripcion
de bienes en perjuicio del servider pablico, que por razones de su trabajo no se

encuentre dentro del Distrito Federal.
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3.1.2.7).- Miltares

De igual manera que en caso anterior, el articulo 1167 en su fraccion Vi
nos establece: Que la prescripcién no comenzara ni correra contra los militares en

servicio activo en tiempo de guerra, tanto fuera como dentro del Distrito Federal.

Es la misma siluacion que se presenta respecto de los servidores
publicos, toda vez que tanto el servidor publico como el militar trabajan ambos en
beneficio de la Nacion, y por esa sola circunstancia no puede lievarse a cabo la

prescripcion en su perjuicio.

3.1.3).- Efectos de la Sentencia

Una vez que se ha llevado a cabo el juicio Ordinario Civil de Prescripcion
Positiva, pasando por cada una de sus etapas procesales, el concluir éste con una

sentencia favorable al demandante, los efectos de ésta son los siguientes:

El articulo 3047 en su segundo parrafo establece:

Articulo 3047 .- En el caso de la Informacion de dominio a que se refiere
el inciso a) de fa fraccion | del articulo anterior, el que haya poseido bienes
inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas para prescribirlos
establecidas en el Libro Segundo, Titulo Séptima, Capitulo Il del Codigo Civil, y no
tenga titulo de propiedad o, teniéndolo no sea susceptible de inscripcidn por
defectuoso. podra ocurrir ante el Juez compelente para acreditar la prescripcion
rindiendo la informacion respectiva, en los términos de la disposiciones aplicables

del Codigo de Procedimientos Civiles.
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Cabe mencionar que para que proceda a su favor del poseedor la
prescripcidn positiva 0 usucapion, es indispensable que en el escrito de demanda

si el promovente es poseedor de buena fe debe acreditar ante el Juez lo siguiente:

a).- Titulo suficiente en que base su accion.

b).- La causa generadora de su posesion del bien inmueble.

c).- La ignorancia de los vicios de dicho titulo si es que existe.

d).- La creencia fundada de que la cosa le pertenece.

Lo anterior es ¢on la finalidad de probar la ejecucion de aclos o hechos
susceptibles de ser apreciados por los sentidos, de manera fehaciente y objetiva, y
que se demuestre que el poseedor es el dominador de |a cosa y el que manda en
ella y la disfruta para si, como duefio en sentido econémico aun cuando carezca de
un titulo legitimo frente a todo el mundo, siempre y cuando haya empezado a
poseer en virtud de una causa diversa de la posesion derivada; o sea que sdlo
aquel que tiene ta posesidn originaria y la disfruta en calidad de propietano puede

pedir para que produzca la prescripcién 0 usucapion.

Comprobados debidamente los requisitos de la prescripcion, el Juez
declarara que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de la
prescripcion y lal declaracion se tendra como titulo de propiedad y sera inscrita en

el Registro Publico de la Propiedad.

Como se puede observar de la simple lectura del segundo parrafo del

articulo 3047, saltan a la vista dos efectos:
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a).- La declaracién hecha por el Juez, de que el poseedor se ha
convertido en propietario, en este caso tal declaracion servira como titulo de

propiedad.

Es decir. lal declaracion le sirve el nuevo propietario como documento en

que consta su titularidad sobre el bien en cuestion.

b).- La inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad de dicho tituio,

tal y como lo establece el articulo 3042 del codigo civil.

Articulo 3042.- En el Registro Publico de la Propiedad inmueble se

inscribiran:

I- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesion originaria y los

demas derechos reales sobre inmuebles.

Del analisis del tema que nos ocupa, se deduce que el poseedor de un
bien inmueble, puede y tiene derecho a acudir ante la autoridad judicial competente
a pedir que mediante resolucion emitida por dicha autoridad, se determine que el
poseedor se ha convertido en propietario del inmueble que posee. Pero siempre y
cuando que al momento del pedimento se haya cumplido con los requisitos que
establece nuestro cédigo civil en su parte relativa a la prescripcion; asi también a lo
previsto en el titulo tercero de dicho codigo que nos habla de la posesién y sus
modos de adquirirla, ya que es en estas dos partes en donde la ley establece los
requisitos y los medios para que el poseedor e interesdo haga valer sus derechos u

oponga sus excepciones que la misma ley le concede.
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3.2 Otorgamiento y Firma de Escritura

El otorgamiento y firma de escritura, es un medio judicial para adquirir la
propiedad, siempre y cuando se cumpla con los requisitos y el procedimiento que
rigen las leyes de la materia, en este caso el Cédigo Civil y Codigo de

Procedimientos Civiles; por lo que pasaremos a analizarios brevemente.
3.2.1).- Requisitos.- Dentro de estos pedemos sefialar los siguientes:

1).- La existencia de un contrato privado de compravenia respecto de un

bien inmueble.

2).- La existencia de la inscripcion de dicho inmueble en el Registro

Publice de ta Propiedad.

3).- Documento fehaciente en el gque conste por lo menos el cincuena

porciento del precio pactado entre las partes, mismo que haya sido cubierto.

4).- Documento en el que conste la liguidacién del restante del precio

pactado entre las panes.

Como se puede observar en este tema no existe similitud alguna entre la
prescripcion, inmatricuiacion y el tema que nos ocupa, pues aunque los tres se
siguen judicialmente, los tres persiguen el mismo objelivo, es decir adquisicion de
la propiedad, resulta los dos primeros totalmente distintos del otorgamiento y firma

de escritura.
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3.2.2).- Procedimiento

3.2.2.1).- Demanda.- En este punto debe ser claro el actor a fin de que

los elementos de la misma hagan constar:

1).- Nombre y domicilio de los codemandados

Cabe hacer la aclaracién en este punto de que los codemandados seran
el vendedor de! bien inmueble y el Director del Registro Publico de la Propiedad en

donde conste 1a inscripcion de dicho bien.

2).- Prestaciones

Del vendedor se exigiran la protocolizacién del contrato de compraventa

existente, asi como la posesién juridica y material del inmueble.

Del Registrador se pedird la cancelacion de la inscripcion que aparece

en el Registro, asi como la inscripcion de la sentencia que recaiga al juicio.

3).- Hechos.- Los hechos deben ser del todo claros para que el juzgador
tenga los elementos necesarios a efecto de decir en términos de lo pactado en el
contrato de compraventa, asi mismo hacer mencion del pago efectuado al vendedor

y del documento en el que conste la liquidacion total del precio pactado.

4).- Inscripcion Preventiva.- Tal y como lo establece nuestro Codigo
debera solicitarsele al juez del conocimiento, para que ordene la inscripcion
preventiva en el Registro Publico de la Propiedad, de la demanda, esto con el fin de

que surta efectos contra lerceros dicha inscripcion.



5).- Derecho.- En este capitulo de la demanda se establecera el
fundamento juridico tanto de fondo como de forma, citdndose al Codigo Civil y al

Cédigo de Procedimientos Civiles.

6).- Puntos Petitorios.- Se pedira al Juez aquello que el derecho nos

permite.

Una vez presentada la demanda y admitida por la autoridad competente
se correra trastado a los demandados emplazandolos para que produzcan su
contestaciéon en el término de ley, asimismo el Juez ordenara la inscripcion

preventiva a que se ha hecho mencién.

Se llevara a cabo el emplazamiento, por lo que los codemandados se
encontraran facultados para contestar la demanda, una vez hecho lo anterior se

sefialara dia y hora para la audiencia previa y de conciliacion entre las partes.

Esta audiencia se establecid con la finalidad de llevar a cabo una
conciliacidon entre las partes respecto de los hechos controvertidos de la demanda,

con el fin de economizar judicialmente un procedimiento.

Se abrira el juicio a prueba a efecto de que las partes ofrezcan las que
que demuestren fehacientemente los hechos controvertidos de la demanda, asi
como de la contestacion de la misma. Posleriormente se fijara dia y hora para la
audiencia de pruebas, ategatos y sentencias misma que sera notificada a los

codemandados en forma personal.
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Una vez llevada a cabo la audiencia de pruebas, alegatos y sentencia se

turnaran los autos al C. Juez para que pronuncie su resolucion.
La Sentencia constara de los requisitos siguientes:

a).- Proemio.- En el que se estableceran fecha, juicio y nombres del actor

y demandado, juzgado, expediente y secretaria.

b).- Resultando.- Es el desglose sintetizado del procedimiento llevado a

cabo.

¢).- Considerandos.- Debiendo constar en esta parte la competencia del
Juez vy la relacién juridica de las partes, asi como la comprobacion de la accion

ejercitada.

d).- Resolutivos.- Es la parte medular en la que el Juez resuelve el caso
concreto conforme a derecho, en este caso se condenard al vendedor, al
otorgamiento y firma de escritura, debiéndose establecer de que en caso de no
hacerlo el Juez firmara la escritura en su rebeldia y ordenara el registrador la
cancelacion definitiva que exista a favor de los demandados y se inscriba el titulo

del actor.

Ef tema que acabamos de citar es un medio mas que el poseedor de
buena fe de un bien inmueble y que la ley lo faculta para exigir por medio de!
procedimiento mencionado a que el acto juridico realizado con el vendedor se
formalice y se cumpla con lo previsto en el articulo 2316 del Codigo Civil en
relacién con en articulo 78 de 1a Ley del Notariado del Distrito Federal, dicho

procedimiento la ley lo ha establecido para obligar al vendedor a firmar y otorgar en
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escritura publica el contrato de compraventa respectivo, y que ésla a su vez le sirva

al comprador como titulo de propiedad del bien adquirido.

Siempre y cuando el comprador cumpla con los requisitos exigidos por la

ley y que son:

Contar con un documento o contrato privado de compraventa, que el
predio cuente con inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad de la
jurisdiccion correspondiente, un documento en el que conste que se ha cubierto por
lo menos el 50% del precio pactado con el vendedor; y por ultimo un documento en
el que conste que ha sido liquidado al vendedor el total del precio pactado. Estos

requisitos a que hacemos mencidn ya han sido explicados en pérrafos anteriores.

Cabe hacer la aclaraciéon de que este procedimiento es distinto al de
prescripcién, ya analizado, y al de inmatriculacién que pasaremos a analizar en el
tema siguiente; aunque se siguen en tramite judicial, persiguen el mismo objetivo,
los requisitos en este procedimiento son distintos a los requisitos de los otros dos

procedimientos.
3.3 Inmatriculacién Judicial

Menciona el maestro Rafael de Pina, que inmatriculacion es: “En sentido
amplio, inscripcién o anotacion en registro publico de personas, cosas, actos o
derechos, con objeto de dar publicidad a su existencia y, alcanzar mediante ella los
efectos juridicos previstos legalmente. Incorporacion de una finca al Registro de la

Propiedad introduciéndola de este modo en la vida registral”.*

19 pafael de Pina, Tomo i, Opus Cit. P. 244,
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Es decir. por inmatriculacion se entiende el acto por medio del cual se
inscribe en el Registro Publico de la Propiedad, un derecho que no se encontraba

inscrito en él,

1).- Tipos de Inmatriculacion

El articuto 3046 del Cadigo Civil nos establece lo siguiente:

Art. 3046.- La inmatriculacién es la inscripcion de la propiedad o
posesion de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, que carece de
antecedenles registrales. Para cualquiera de los procedimientos de inmatriculacion
a que se refieren los articulos siguientes, es requisito previo que el Registro
Ptiblico emita un certificado que acredite que el bien de que se trata no esta
inscrito, en los términos que se precisen en las disposiciones administrativas que

para tal efecto se expidan.

E! Director del Registro Publico podra allegarse informacion de otras

autoridades administrativas.
El interesado en la inmatriculacion de la propiedad o posesion de un
inmueble podra optar por obtenerla mediante resolucién judicial o mediante
" resolucion administrativa, en los términos de las disposiciones siguientes:
.- La inmatriculacién por resolucién judicial se obtiene:

a).- Mediante informacién de dominio, y

b}.- Mediante informacién posesoria
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Il.- La inmatriculacién por resolucion administrativa se obtiene:

a).- Mediante la inscripcién del decreto por el que se incorpora al

dominio publico federal ¢ tocal un inmueble.

b).- Mediante la inscripcion del decreto por el que se desincorpore del

dominio publico un inmueble, o el titulo que se expidio con base en ese decreto.

¢).- Mediante la inscripcion de un titulo fehaciente y suficiente para
adquirir la propiedad de un inmueble, en los términos del articulo 3051 de este

Codigo.

d).- Mediante la inscripcion de la propiedad de un inmueble adquirido por

prescripcion positiva, en los términos del articulo 3052 del presente Cédigo, y

e).- Mediante la inscripcion de la posesion de buena fe de un inmueble,
que reuna todos los requisitos de aptitud para prescribir, en los términos del

arliculo 3053 de este Codigo.

Como nos podemos dar cuenta el Cédigo Civil establece dos tipos de
inmatriculacion, la que se otorga por resolucion judicial, y la de resolucion

administrativa.

Pasaremos a analizar los requisitos que se exigen para la

inmatriculacién judicial.
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3.3.1).- Requisitos para tramitar la inmatricutacion judicial.

El articulo 3047 del Cadigo Civil establece en el caso de la informacion
de dominio a que se refiere el inciso a) de la fraccién | del articulo anterior, el que
haya poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas para
prescribirlos establecida en el Libro Segundo, Titulo Séptimo, Capitulo Segundo del
Cdédigo Civil. y no tenga titulo de propiedad o, teniendolo no sea susceptible de
inscripcion por defectuoso, podra acudir ante Juez compelente para acreditar la
prescripcion rindiendo ia informacion respectiva en los términos de las

disposiciones aplicables del Codigo de Procedimientos Civiles.

Comprobados debidamente los requisitos de la prescripcion el juez
declarara que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de la
prescripcion y tal declaracion se tendra como titulo de propiedad y sera inscrito en
el Registro Publico de |la Propiedad.

Los requisitos que se desprenden son los siguientes:

1.- Posesion en concepto de duefio

2.- Posesion Pacifica

3.- Posesion Continua

4 - Posesion Publica

5 - Certificado expedido por el Registro Publico de la Propiedad, en el

sentido de que el predio no aparece inscrito en dicha institucion.
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6.- Declaracion de que carece de titulo de propiedad o que el que tiene

no es susceptible de inscripcion por defectuoso.

Los primeros cuatro requisitos ya han sido analizados en el tema de la

prescripcion.

Ahora bien existen otros requisitos procedimentales como son:

a).- Citacion del Ministerio Publico.

b).- Notificacion por edictos en el Boletin Judicial, en el Boletin del
Registro Publico de la Propiedad y en un periodico de mayor circulacion en caso de
ser predios urbanos, situados en el Distrito Federal; si los predios son ruasticos se
publicara también en el Diario Oficial de la Federacién de acuerdo a lo establecido
por la fraccion lil del articulo 122 del Codigo de Procedimientos Civiles.

c).- Notificacién a los colindantes.

d).- Naotificacién al Director del Registro Publico de la Propiedad.

. e).- Presencia de tres testigos que tengan bienes raices en el lugar de

ubicacion del predio de que se trate.

f).- Notificacién a la persona de quien obtuviera la posesion o su

causahabiente si fuera conocido.
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Estos requisitos se exigen para lievar a cabo la informacion de dominio
establecida en el Titulo V, Capitulo Quinto, en sus articulos 927 a 931 del Codigo
de Procedimientos Civiles, relacionados con la fraccion Il del articulo 122 de dicho

ordenamiento juridico.

Al respecto al maestro José Becerra Bautista. establece lo siguiente:

"En el articulo 930 se dice que las informaciones se protocolizaran en el
protocolo del notario que designe el promovente, quien dard al interesado el
testimonio respectivo para su inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, y
en el articulo 3047 del codigo civil, en el supuesto del que parte, es lo referente a:
“Comprobada debidamente la posesion el juez declarard que el poseedor se ha
convertido en propietario en virtud de la prescripcion y tal declaracién se tendra
como titulo de propiedad y serd inscrita en el Registro Publico de la Propiedad”
ante las contradicciones de estos articulos, estimamos que debe aplicarse el que
fija mayores requisitos, toda vez que de no cumplirse, no se inscribiria el testimonio

respectivo”.

El articulo 3048 establece, que en el caso de informacion posesoria, a
que se refiere el inciso b) de la fraccion | del articulo 3046, el que tenga una
posesion de buena fe apta para prescribir, de bienes inmuebles no inscritos en el
Registro Publico de la Propiedad en favor de persona alguna, aun antes de que
transcurra el tiempo necesario para prescribir puede registrar su posesion mediante

resolucién judicial que dicte el Juez competente.

2 gecerra Bautista, José. EL PROCESO CIVIL EN MEXICO. Sexta Edicién. Editorial Porta.
México, 1977. P. 451,
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Para lo anterior, se deberd seguir el procedimiento que establece el
Cédigo de Procedimientos Civiles para las informaciones a que se hace mencion
en &l articulo 3047.

El efecto de la inscripcion de la posesion, sera tener la posesion inscrita
como apta para producir la prescripcion, al concluir el plazo de cinco afos,

contados desde la fecha de la inscripcién.

Las inscripciones de posesion expresaran las circunstancias exigidas

para las inscripciones previstas en el reglamento del Registro Publico.

Como se puede observar, se exigen los mismos requisitos que para la-
informacién de dominio, con la salvedad de que no ha transcurrido el término
exigido para la prescripcion, es decir, este procedimiento sirve para preparar

posteriormente el procedimiento de prescripcion adquisitiva o usucapion.

Cabe hacer la aclaracién, de lo establecido por el articulo 3049 del

codigo civil que a la letra dice:

Articulo 3049.- Cualquiera que se considere con derecho a los bienes

cuya propiedad o posesidn se solicita inscribir por resolucion judicial, podré hacerlo

valer ante el juez competente.

La presentacién del escrito de oposicion suspenderd el curso del
procedimiento de informacion; si este estuviere ya concluido y aprobado, debera el
juez poner la demanda en conocimiento del Director del Registro Publico de la
Propiedad que suspenda la inscripcidn, y si ya estuviese hecha, para que anote

dicha demanda.
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Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover en el
procedimiento de oposicion quedara éste sin efecto, asentdndose en su caso, la

cancelacion que proceda.

El Licenciado lzcoatl Mendoza Hernandez, menciona lo siguiente al

respecto del contenido dei articuto en comenlo:

"Considero que la falta de inscripcion de los inmuebles tiene entre otras

consecuencias, la inseguridad juridica que repercute en el inmueble asi como en el

sujeto que se ostenta como su titular.”?'

3.3.2).- Procedimiento

Podemos resumir el procedimiento judiciai que se sigue para la

inmatriculaciéon en las siguientes etapas:

1).- Solicitud

2).- Notificaciéon por Edictos

Articulo 122.- Procede la notificacion por edictos:

|.- Cuando se trate de personas inciertas.

! Departamento del Distrite Federal, U.N.A.M., Asociacion Nacional del Notariado Mexicano,
Instituto Mexicano del Derecho Registral. Primera Jornada Nacional sobre Derecho Registral.
México 1990. P. 307.
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il.- Cuando se trate de personas cuyo domicilio se ignora, previo informe
de la policia preventiva, publicandose los edictos por tres veces de tres en tres
dias, en el Boletin Judicial y en el periddico local que indique el Juez, haciéndose
saber que debe presentarse el citado dentro de un término que no sera inferior a

quince dias ni excedera de sesenta dias.

{ll.- Cuando se trate de inmatricular un inmueble en ei Registro Publico
de |la Propiedad, conforme al articulo 3047 del Cédigo Civil, para cilar a las

personas que puedan considerarse perjudicadas.

El edicto se publicara por una sola vez en el Diario Oficial de la
Federacion, en el Boletin Judicial, en la Gaceta Oficial del Departamento det.
Distrito Federal, seccion Boletin Registral, y en un periddico de los de mayor
circulacion, ademas se debera fijar un anuncio de proporciones visibles en la parte
externa de inmueble de que se trate y en &l que se informe a las personas que
puedan considerarse perjudicadas, a los vecinos y al publico en general, la
existencia del procedimiento de inmatriculacion judicial respecto a ese inmueble. El
anuncio debera contener el nombre del promovente y permanecer en el inmueble

durante todo el tramite judicial.

3).- Notificacidn Personal

Procede la notificaciéon personal a: la persona de quien se obtuvo la
posesidn © su causahabiente si fuere conocido;, al Ministerioc Publico, a los
colindantes; al Delegado de la Secretaria de la Reforma Agraria en el Distrito
Federal, para que manifieste si el inmueble a inmatricular se encuentra o no afecto
al régimen ejidal o comunal, y a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia,

para que exprese si el predio es o no de propiedad federal.
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4).- Etapa Probatoria

5).- Sentencia

De lo anterior, cabe resailtar que la inmatriculacién de un bien inmueble
en el Registro Publico de la Propiedad su solicitud es en base a un derecho que se
crea y se tiene sobre un bien inmueble, ya sea en concepto de propietario, 0 como
poseedor, siempre y cuando el sujeto interesado proporcione |os elementos y reuna
los requisitos que la ley establece para que proceda su inmatriculacion, siendo ésta

unicamente de aquellos que carezcan de antecedentes registrales.

La ley para ese efecto concede dos medios como son: Por resolucion

judicial y por resolucién administrativa.

Por resolucion judicial, el interesado podra acudir ante el juez
competente y rendir la informacion de dominio apoyandose en lo previsto por ios
articulos 927 a 931, en relacion con el 122 fraccion il del Codigo de
Procedimientos Civiles, para que comprobados debidamente los requisitos de
prescripcion, el juez declarara que el poseedor se ha convertido en propietario, y
esta declaracion se tendra como titulo de propiedad y sera inscrita en el Registro
Publico de la Propiedad. Haciendo la aclaracidn que este mismo procedimiento
podra hacerse para que rinda su informacion posesoria si es de buena fe y apta
para prescribir y que su efecto es tener la posesion inscrita y darle publicidad
registral, establecer el tiempo transcurrido de la posesion y tener la posesidn

inscrita como apta para prescribir, siendo de buena fe, pacifica, continua y publica.
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Respecto a la inmatriculacion administrativa, como su nombre lo
establece, sera la autoridad administrativa la que resuelva en definitiva, siempre y

cuando no exista controversia alguna respecto al bien que se pretende inmatricular.
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En el presente capitulo, se analizaran los efectos de las sentencias que
otorgan la propiedad, esto respecto a la situacién que acontece con la inscripcién

en el Registro Publico de la Propiedad.

4.1 Sentencia Definitiva en un Juicio de Prescripcion, Efectivo Titulo de

Propiedad.

El articulo 1156 del cddigo civil, establece lo siguiente: El que hubiere
poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas por este
codigo para adquiric por prescripcién, puede promover juicio en contra del que
aparezca como propietario de esos bienes en el Registro Pablico, a fin de que se
declare que la prescripcién se ha consumado y gue ha adquirido por ende la
propiedad.

Del mismo modo, el articulo 1157 establece que la sentencia ejecutoria
que declare procedente la accion de prescripcion se inscribird en el Registro

Publico de la Propiedad y servira de titulo de propiedad al poseedor.

Como podemos observar, en eslos dos preceptos la sentencia sirve al

promovente de la prescripcion positiva, como titulo de propiedad.

Al respecto cabe mencionar fa definicion de titulo de propiedad:

“Es la causa en cuya virtud poseemos alguna cosa o el instrumento con
que se acredita nuestro derecho. Esta definicion tiene dos aspectos: Material, que
se expresa como la causa generadora en cuya virtud poseemos alguna cosa; y

Formal, si se refiere al documento en donde consta la citada causa."®

2 Cédigo Civit, Opus. Cit. P. 504.



87

De lo anterior se deduce que sin llegar a requerir la protocolizacion de la
sentencia, esta sirve como titulo de propiedad, debiendo inscribirse en el Registro

Publico de la Propiedad, de acuerdo a lo establecido en el articulo 3042, fraccion |.

Articulo 3042.- En el Registro Publico de la Propiedad inmueble se

inscribiran:

|- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesién originaria y los

demas derechos reales sobre inmuebles.

42 Protocolizacién Notarial de una orden judicial para inscribir una

propiedad en el Registro Publico.

El articulo 930 de! codigo de procedimientos civiles establece: Las
informaciones se protocolizaran por el Notario que designe el promovente, ya gque
extendera testimonio al interesado para su inscripcion en el Registro Publico de la

Propiedad, si asi procediere.

Al respecto por protocolizar debe entenderse como el asentar en el
protocolo, es decir, en los Folios del Notario, las escritura publicas y actos que el

Notaric autorice.
La escritura publica cuenta con los siguientes elementos:

1).- Proemio.- Que conliene la indicacion del lugar en que se otorga el

instrumento, lugar de cumplimiendo de las obligaciones y la legistacién aplicable.
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2).- La fecha,

3).- Personas que intervienen, en este caso, Notario Publico y el sujeto

adquirente de la propiedad.

4).- Antecedentes.

5).- Clausulado.

6).- Representacion.

7).- Generales.

8).- Certificaciones.

9).- Autorizacién,

De acuerdo al articule 10 de la Ley del Notariado se establece que el
Notario esta facullado para autentificar o dar forma en los términos de ley a los
instrumentos en que se consignen los actos y hechos juridicos.

Es decir, el Notario al protocelizar una sentencia de inmatriculacion, por
la que se otorga la propiedad a una persona, lleva a cabo la certificacion en base a

su calidad de fedatario publico, por lo que dicha escritura publica tiene el caracter

de autentica.
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4.3 Legitimidad Registral de Nuestro Sistema

El Registro Publico de la Propiedad, de acuerdo al sistema seguido en
nueslro pais cuerta con una serie de principios que pasaremos a analizar

brevemente.

1).- Publicidad.- es decir, toda persona interesada en lo inscrito en el
Registro Publico tiene derecho a que se le muestren los asientos del Registro, o

bien de solicitar y que se le otorguen las constancias relativas al mismo,

2).- Inscripcion.- Es decir, son los asientos que se llevan a cabo en los

libros o folios reales de dicha institucion.

3).- Especialidad.- Se refiere, a la precisidn del asiento respectivo,

tomando en consideracién todos los datos para efectuarlo.

4).- Consentimiento.- Es decir, para que pueda llevarse a cabo la

inscripcion es necesario el consentimiento del titular.

5).- Tracto Sucesivo.- Es la sucesion u ordenamiento de lo ahi asentado,
para que se leve a cabo una cadena ininterrumpida que muestre la historia

completa de lo inscrito en el registro.

6).- Prioridad.- Esto sigue fielmente el viejo proverbio juridico, de primero
en tiempo primero en derecho, por lo que se le dara prioridad a la inscripcion

primaria.
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El maestro Luis Carral y de Teresa menciona lo siguiente:

"Este principio abarca la existencia, titularidad, extensiéon y aun la
inexistencia del derecho real inscrito; pero no abarca los datos de caracter fisico de
la finca, como son superficie, forma, construcciones, mejoras, etc., ni los datos del
titular como son: el estado civil, capacidad, etc. La legitimacién tampoco autoriza a
presumir que el derecho real no existe, ni a presumir que ha existido un derecho

real cuya inscripcion ha sido cancelada.”™

Se puede concluir que el sistema registral en nuestro pais, es
simplemente declarativo mas no constitutivo, toda vez que unicamente declara lo

inscrito en éi, y en muchas ocasiones no refleja la realidad juridica.

4.4 La Fe Publica Registral

£n nuestro pais el acto juridico nace extraregistralmente, es decir, surge
primero el acto y posteriormente surge fa inscripcién, de tal manera que existen

seis requisitos para otorgar proteccion juridica al tercero.

1).- Que el derecho del transferente se encuentre registrado, esto es
necesario ya que como se menciona en parrafos anteriores se presupone que lo

que se encuentra inscrito esta acorde con la realidad juridica.

2).- Que el adquirente, inscriba en el Registro del derecho adquirido, ya

que en caso de negativa de su parte el Registro no puede protegerlo.

2 Camal y de Teresa Luis. DERECHO NOTARIAL Y DERECHO REGISTRAL. Cuara Edicién.
Editorial Porrua. México. 1978. P. 257.
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3).- Es necesario la presencia de la buena fe por parte del adquirente, ya

que en caso contrario no puede existir tal proteccion.

4).- Es necesario la presencia de un contrato o documento.

5).- Que la adquisicidn sea onerosa, es decir, no se pueden proteger

aquellos actos juridicos que se hagan a titulo gratuito.

6).- Por utlimo, el articulo 3007 del codige civil establece el daltimo

requisito para otorgar la proteccion registral.

Articulo 3007.- Los documentos que conforme a este cddigo sean

registrables y no se registren, no produciran efectos en perjuicio de terceros.

4.5).- Examen de los Documentos por Parte del Registrador.

El articulo 3011 del Cadigo Civil establece: Los derechos reales y en
general cualquier gravamen o limitacion de los mismos o del dominio, para que
surta efectos contra terceros, deberan constar en el folio de la finca sobre ef que
recaigan, en la forma que determine el Reglamento. Lo dispuesto en este ariculo
se aplicara a los inmuebles que, en su caso, comprendan; La hipoleca industrial
prevista por la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares;
la hipoteca sobre los sistemas de las empresas, a que se refiere la Ley de Vias

Generales de Comunicacion; y los casos similares previstos en otras leyes.

Tomando en consideracidn que el tema que nos ocupa son los medios
judiciales para adquirir la propiedad, son fos gue se encuentran establecidos en la
fraccion |l det articulo 3005.
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7).- Una vez hecho todo 1o anterior y si s& han cumplido los requisitos
que marca la ley, el registrador hara un extracto de los mismos e inscribird en el

folio correspondiente hajo su estricta responsabilidad.

En caso de que el registrador deniegue el registro de los documentos,
estos seran revisados nuevamente por el area juridica del Registro Publico; y si
ésta confirma la calificacidén del registrador, ef interesado podré promover recurso
de inconformidad ante el Director General del Registro Publico, pudiendo éste
revocar la calificacidon anterior. En este dltimo caso se ordenard al registrador

efectuar Ia inscripcion bajo su estricta responsabilidad.

Por lo que se refiere a aste tema con relacion a ia inscripcion de los
documentos a que hemos hecho mencidn, mismos que se encuentran establecidos
por la fraccion |l del articulo 3005, en el Registro Publico de {a Propiedad, podemos
decir que, una vez que hayamos realizado una serie de tramites para que la
autoridad competente declare que como interesados hemos adguirido la propiedad
de un bien inmueble, ello no basta sino que para que eslos actos tengan plena
validez y que causen efectos contra terceros es necesario que dichos actos sean
inscritos en el Registro Pablico de la propiedad, y asi darle publicidad a los

mismos, siendo la inscripcion de caracter declarativo.



CONCLUSIONES
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PRIMERA - Existen diversos tipos de posesion: de buena y mala fe y
posesion delictuosa; pero respecto al tema en estudio, Unicamente las dos
primeras, son las que generan derechos a efecto de tramitar ante la autondad

competente la prescripcion positiva o adquisitiva,

SEGUNDA.- Los requisitos necesarios 0 esenciales para tramitar la
prescripcion se reducen a: tener una posesion continua, publica y pacifica, respecto
al término, éste ha variado conforme a las legislaciones existentes en diferentes
épocas. Asi tenemos que en la época colonial los tratadistas unicamente hacian
referencia a los requisitos anteriormente enunciados ya que mencionan que

respecto al tiempo, éste no se establecia.

En el primer codigo civil, es decir, el de 1870, éste establecia un tiempo

de 20 anos para la posesion de buena fe y 30 para la de mala fe.

El codigo civil de 1884, establecia el liempo de 10 afos para la de buena

fe y 20 afios para la de mala fe.

En cambio, nuestro actual codigo civil contempla 5 afios para la posesion

de buena fe y 10 afios para !a de maia fe.

Como podemos ver, siguen prevalenciendo los mismos requisitos, con la

Unica diferencia respecto al tiempo que se exige actualmente.

TERCERA .- Otra innovacién que trajo nuestro actual cédigo fue el de ia
institucién juridica conocida con el nombre de Inmatriculacion, tanto administrativa

como judicial.
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CUARTA. - Respecto a la Inmatricuiacion judicial el cddigo civil establece
los mismos requisitos que se exigen a la prescripcion positiva, es decir posesion
pacifica, continua y publica por cinco o diez anos, segun sea el caso; agregando
unicamente la exigencia de que el predio que se pretende inmatricular no se

encuentre inscrito en el Registro Publico de la Propiedad.

QUINTA.- E! procedimiento a seguir respecto a prescripcion e
inmatriculacion es el mismo, con la Unica diferencia de que en el segundo se exige
un certificado del Registro Publico de la Propiedad en el que conste que no existe

inscripcion respecte a dicho bien.

SEXTA.- Respecto al Otorgamiento y Firma de Escrilura, nuestros.
ordenamientos juridicos establecen como requisitos: Un contrato privado de
compraventa, que el predio en cuestion cuente con inscripcion en el Registro
Publico de i{a Propiedad, documento en el que conste que se ha cubierio al
vendedor por lo menos el 50% del precio pactado, mismo que ha sido cubierto y por

ultimo un documento en el que conste gue se ha liquidado dicho precio.

SEPTIMA.- La sentencia servira al promovente como un titulo de
propiedad, al respecto cabe hacer menciéon de la incongruencia respecto a los
preceptos del codigo civil y del cédigo de procedimientos civiles, es decir 3047 y

930 respectivamente.

Ya que mientras que en el primero menciona que la sentencia servira al
interesado como titulo de propiedad, misma que debera ser inscrita en el Registro
PUblico de la Propiedad. El segundo en cambio menciona que las informaciones
(de dominio o posesoria) deberan ser protocolizadas por Notario Publico e inscritas

en dicho catastro.
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Al respecto manifestamos estar acorde con el Maestro José Becerra

Bautista, ya que debera aplicarse al caso concreto la que exija mayores requisitos,

OCTAVA.- Lo anterior s un criterio unificado de los registradores del
Registro Publico de la Propiedad, ya que en caso de que se solicile |a inscripcion
de una simple sentencia alegan lo establecido por el articuio 930 del codigo de
procedimientos civiles, mismo que como ha quedado precisado es totalmente
incongruente con lo establecido por el articulo 3047 del cddigo civil, y por tal motivo
rechazan la inscripcion en dicha dependencia, provocando con ello una inseguridad

de la tenencia de la propiedad.

NOVENA - Por tal motivo sentimos que debe unificarse el criterio de
nuestros codigos, tanto civil como de procedimientos civiles, y con ello otorgar una
seguridad juridica al interesado en cuestion, asi como una mejor labor por parte de

jos registradores del Registro Pdblico de la Propiedad.
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