PROYECTO FINAL

Caso Practico

Alolargo de los cuatro bloques, tuviste la oportunidad de analizar el
derecho de propiedad, 1os bienes, los derechos reales y la posesion,
asi como las acciones legales mas importantes dentro de la prdctica
judicial aplicables a dichas instituciones juridicas. Ahora es
momento de integrar los conocimientos que adquiriste en un
Proyecto Final.

Se plantea un caso practico real en el que una persona pretende que
le sea restituido un inmueble que asegura es de su propiedad, de
manera que formula una demanda ante el juez competente (materia
civil); el demandado en uso de su defensa niega el derecho del actor
o demandante pues asegura que él es el nuevo duefio del inmueble
por la posesidn que ha ejercido sobre él en concepto de duefio, de ahi
que formula una contra demanda reclamando la usucapién.

A continuacidén se sefialan los hechos importantes de dicho caso para
luego de ello formular una serie de preguntas, mismas que habras de
contestar tomando como base los conocimientos adquiridos durante
el curso en relacidén a los hechos propios del caso; de igual forma
servira de base para dar respuesta correcta a tales interrogantes el
contenido en la ejecutoria emitida por la Suprema Corte de Justicia
de la Nacidn, 1a cual también se inserta en paginas madas adelante..

Hechos del Caso

En el caso concreto, Juan Hernandez Pérez comparecio6 el 3 de junio
del ano 2022 ante la Oficialia Comun de Partes del Poder Judicial a
demandar la accidén reivindicatoria en contra de Maria Lépez
Jiménez, respecto al inmueble ubicado en la calle Hidalgo numero
345 de la Zona Centro de esta ciudad.

Fundo6 su accidn en que es propietario del citado inmueble por virtud
del contrato de compra venta celebrado el 20 de enero de 2010 con



Pedro Gonzdlez Cepeda, mismo que se consigné en la escritura
publica 83, pasada ante el notario publico 2 de este distrito notarial,
inscrita en el Registro Publico de la Propiedad bajo la partida 100,
libro 2, seccidon | de fecha 22 de febrero de 2014.

Posteriormente, al contestar la demanda entablada en su contra,
Maria Lépez Jiménez senald que era improcedente la accidn
reivindicatoria y contrademand6 al actor Juan Herndndez Pérez en
via reconvencional la accidén de usucapidn respecto al citado bien
inmueble.

Sustentd su accidn en que tiene la posesion de dicho bien en forma
pacifica, continua y publica desde el 3 de febrero del afio 2012, por
virtud del contrato de compra venta celebrado con Ana Flores
Pimentel, el cual fue ratificado ante el notario publico 3 de este
distrito notarial en la misma fecha de su suscripcion.

Al contestar la demanda reconvencional, Juan Herndndez Pérez
estim6 que era improcedente la accidn de usucapidon intentada,
como sustento de la usucapion.

Enla etapa de pruebas, al actor principal se le admitié 1a documental
consistente en escritura publica 83, pasada ante el notario publico 2
de este distrito notarial, inscrita en el Registro Publico de la
Propiedad bajo la partida 100, libro 2, seccidn | de fecha 22 de febrero
de 2014.

Por otro lado, a la demandada principal Maria Lépez Jiménez se le
admitié la documental consistente en contrato privado de compra
venta celebrado con Ana Flores Pimentel, el cual fue ratificado ante
el notario publico 3 de este distrito notarial en la misma fecha de su
suscripcion.

Preguntas

e (Cudl es la finalidad del juicio reivindicatorio?
e (Cuadl es la finalidad del juicio de usucapién?



¢(Qué requisitos debe cubrir una persona para tener por
acreditada la accidn reivindicatoria?

¢(Qué requisitos debe cubrir una persona para tener por
acreditada la accidn de usucapion?

En el caso prdctico {cudl accidon seria la procedente:
reivindicatoria, usucapién o ninguna de las anteriores y por
que?

Criterios a analizar

Jurisprudencia minima diligencia/ ejecutoria (esta sirve de
control de lectura).

La fecha cierta en documentos publicos y privados, articulo
2102 del Cddigo Civil del Estado.

La usucapion Codigo Civil articulos 1765 a1792.

La accidon reivindicatoria. Articulos 1793 a 1798 del Cddigo
Civil.

Valor probatorio de documentos, articulos 513 y 514 del
Cdodigo Procesal Civil del Estado.

Prueba documental publica y privada, articulos 455 a 457 y
460 del Cddigo Procesal Civil.

LECTURA SOBRE LA EJECUTORIA DE LA SUPREMA CORTE DE
JUSTICIA DE LA NACION

Jurisprudencia que analiza la minima diligencia en juicios de
Usucapidn.

https://sjf2.scjn.gob.mx/detalle/tesis/2008083
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PRESCRIPCION ADQUISITIVA. AUNQUE LA LEGISLACION APLICABLE
NO EXIJA QUE EL JUSTO TITULO O ACTO TRASLATIVO DE DOMINIO
QUE CONSTITUYE LA CAUSA GENERADORA DE LA POSESION DE
BUENA FE SEA DE FECHA CIERTA, LA CERTEZA DE LA FECHA DEL
ACTO JURIDICO DEBE PROBARSE EN FORMA FEHACIENTE POR SER
UN ELEMENTO DEL JUSTO TITULO (INTERRUPCION DE LA
JURISPRUDENCIA 1a./3.9/2008).

Esta Primera Sala de 1a Suprema Corte de Justicia de 1a Nacion, enla
jurisprudencia citada, establecié que para la procedencia dela accién
de prescripcion positiva de buena fe es indispensable que el
documento privado que se exhiba como causa generadora de la
posesion sea de fecha cierta, porque: a) se inscribié en el Registro
Publico dela Propiedad; b) fue presentado ante algun funcionario por
razdn de su oficio; o, ¢) alguno de sus firmantes falleci6. Ahora bien,
una nueva reflexidn sobre el tema lleva a apartarse de ese criterio y,
por ende, a interrumpir dicha jurisprudencia, ya que, tanto la certeza
de la fecha como la celebracién misma del acto juridico traslativo de
dominio, incluyendo la autenticidad del documento, pueden
acreditarse con diversos medios de prueba que deben quedar a la
valoracion del juzgador, ademas de que el cumplimiento con alguno
de los tres requisitos sefialados no es 6ptimo para acreditar el "justo
titulo”. En efecto, el justo titulo es un acto traslativo de dominio
“imperfecto”, que quien pretende usucapir el bien a su favor cree
fundadamente bastante para transferirle el dominio, 1o que implica
que esa creencia debe ser seria y descansar en un error que, en
concepto del juzgador, sea fundado, al tratarse de uno que “en
cualquier persona” pueda provocar una creencia respecto de la
validez del titulo. Por tanto, para probar su justo titulo, el
promovente debe aportar al juicio de usucapién las pruebas
necesarias para acreditar: 1) que el acto traslativo de dominio que
constituye su justo titulo tuvo lugar, 1o cual debe acompanarse de
pruebas que demuestren que objetivamente existian bases



suficientes para creer fundadamente que el enajenante podia
disponer del bien, 1o cual prueba cierta diligencia e interés en el
adquirente en conocer el origen del titulo que aduce tener su
enajenante; 2) si el acto traslativo de dominio de que se trata es
oneroso, que se hicieron pagos a cuenta del precio pactado; en caso
contrario, tendra que probar que la transmision del bien se le hizo en
forma gratuita; y, 3) la fecha de celebraciéon del acto juridico
traslativo de dominio, 1a cual deberd acreditarse en forma fehaciente,
pues constituye el punto de partida para el cdmputo del plazo
necesario para que opere la prescripcidn adquisitiva de buena fe;
ademads de probar que ha poseido en concepto de propietario con su
justo titulo, de forma pacifica, publica y continua durante cinco afos,
como lo establecen los Cddigos Civiles de los Estados de México, de
Nuevo Lebn y de Jalisco. De manera que todo aquel que no pueda
demostrar un nivel minimo de diligencia, podra prescribir, pero en el
plazo mas largo de diez anos, previsto en los cddigos citados, ya que,
de otra forma, se estard ampliando injustificadamente el régimen
especial que el legislador cred para aquellas personas que puedan
probar que su creencia en la validez de su titulo es fundada, con base
en circunstancias objetivas, y no apreciaciones meramente
subjetivas ajenas a la realidad. Asi, 1a procedencia de la prescripcion
adquisitiva que ejerce un poseedor que aduce ser de buena fe, tendra
que cimentarse en la conviccidn que adquiera el juzgador de la
autenticidad del propio titulo y de la fecha a partir de 1a cual se inici6
la posesidn en concepto de propietario, con base en la valoracidn de
los diversos medios de conviccidn que ofrezca la parte actora para
demostrar que es fundada su creencia en la validez de su titulo,
debiendo precisar que la carga de la prueba recae en la parte actora.

Contradiccion de tesis 204/20174. Entre las sustentadas por el Quinto
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Tercer Circuito y el Segundo
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Segundo Circuito. 5 de
noviembre de 2074. La votacion se dividio en dos partes: mayoria de
cuatro votos por la competencia. Disidente.: José Ramon Cossio Diaz.
Unanimidad de cinco votos de los Ministros Arturo Zaldivar Lelo de
Larrea, Jose Ramon Cossio Diaz, Jorge Mario Pardo Rebolledo, Olga
Sdnchez Cordero de Garcia Villegas y Alfredo Gutiérrez Ortiz Mena,



en cuanto al fondo. Ponente: Jorge Mario Pardo Rebolledo. Secretaria:
Rosa Maria Rojas Vertiz Contreras.

Tesis y/o criterios contendientes.

Registro digital: 25449

Asunto: CONTRADICCION DE TESIS 204/2014.
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Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion. Libro 14,
Enero de 2015, Tomo |, pagina 688.

Instancia: Primera Sala

PRESCRIPCION ADQUISITIVA. AUNQUE LA LEGISLACION APLICABLE
NO EXIJA QUE EL JUSTO TITULO O ACTO TRASLATIVO DE DOMINIO
QUE CONSTITUYE LA CAUSA GENERADORA DE LA POSESION DE
BUENA FE SEA DE FECHA CIERTA, LA CERTEZA DE LA FECHA DEL
ACTO JURIDICO DEBE PROBARSE EN FORMA FEHACIENTE POR SER
UN ELEMENTO DEL JUSTO TITULO (INTERRUPCION DE LA
JURISPRUDENCIA 1a./3.9/2008).

CONTRADICCION DE TESIS 204/2014. ENTRE LAS SUSTENTADAS
POR EL QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL
TERCER CIRCUITO Y EL SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA
CIVIL DEL SEGUNDO CIRCUITO. 5 DE NOVIEMBRE DE 2014. LA
VOTACION SE DIVIDIO EN DOS PARTES: MAYORIA DE CUATRO VOTOS
POR LA COMPETENCIA. DISIDENTE: JOSE RAMON COSSIO DIAZ.
UNANIMIDAD DE CINCO VOTOS DE LOS MINISTROS ARTURO
ZALDIVAR LELO DE LARREA, JOSE RAMON COSSIO DIAZ, JORGE
MARIO PARDO REBOLLEDO, OLGA SANCHEZ CORDERO DE GARCIA
VILLEGAS Y ALFREDO GUTIERREZ ORTIZ MENA, EN CUANTO AL



FONDO. PONENTE: JORGE MARIO PARDO REBOLLEDO. SECRETARIA:
ROSA MARIA ROJAS VERTIZ CONTRERAS.

CONSIDERANDO:

PRIMERO. Competencia. Esta Primera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacidon es legalmente competente para conocer de la
presente denuncia de contradiccion de tesis, atendiendo a lo
dispuesto por los articulos 107, fraccién Xlll, de 1la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y 226, fraccion Il, de la Ley
de Amparo vigente, en relacion con los puntos primero, segundo y
tercero del Acuerdo General Numero 5/201 3, emitido por el Pleno de
este Alto Tribunal, publicado en el Diario Oficial de 1a Federacion el
veintiuno de mayo de dos mil trece, en virtud de que se trata de una
posible contradiccidn de tesis entre Tribunales Colegiados de distinto
circuito y el tema de fondo corresponde a la materia civil, en la que
se encuentra especializada esta Sala.

Sirve de apoyo a lo anterior, la tesis que se identifica con el rubro:
"CONTRADICCION DE TESIS ENTRE TRIBUNALES COLEGIADOS DE
DIFERENTE CIRCUITO. CORRESPONDE CONOCER DE ELLAS A LA
SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION (INTERPRETACION DEL
ARTICULO 107, FRACCION XIll, PARRAFO SEGUNDO, DE LA
CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS,
REFORMADO MEDIANTE DECRETO PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL
DE LA FEDERACION EL 6 DE JUNIO DE 2011)."(3).

SEGUNDO. Legitimacion del denunciante. La denuncia de
contradiccidn de tesis proviene de parte legitima, pues el Magistrado
presidente del Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil del Tercer
Circuito, cuenta con facultad legal para formularla, atento a lo



previsto en los articulos 107, fraccion Xlll, primer parrafo, de la
Constitucion Federal y 227, fraccion lll, de la Ley de Amparo vigente,
dado que uno de los criterios en posible contradiccidn proviene del
organo jurisdiccional al que se encuentra adscrito y se actualiza el
supuesto a que aluden los referidos preceptos.

TERCERO. Criterio de los Tribunales Colegiados. A fin de establecer
las posturas contendientes en el presente asunto, es oportuno
precisar las consideraciones y argumentaciones contenidas en las
ejecutorias pronunciadas por los Tribunales Colegiados de Circuito
que motivaron la denuncia de contradiccion de tesis, asi como los
antecedentes que les dieron origen.

|. Criterio del Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil del Tercer
Circuito, al resolver el amparo directo 253/2014.

El presente asunto derivd de un juicio ordinario civil, en el cual se
demandd el ejercicio de la accidn de prescripcidon positiva de un
inmueble, con base en un contrato privado de compraventa
celebrado en mil novecientos noventa y seis, certificado ante notario
publico en el aho de dos mil siete.

De dicho asunto conocié el Juez Quinto de 1o Civil del Primer Partido
Judicial en el Estado de Jalisco, en el expediente 166/2007, quien
dictd resolucién en el sentido de que la accién intentada era
improcedente, debido a que el contrato privado de compraventa
carecia de fecha cierta.



En contra de la determinacion anterior, el actor presentd recurso de
apelacion, del cual conocid la Séptima Sala del Supremo Tribunal de
Justicia de la misma entidad federativa, en el toca 36/2012, quien
dicté sentencia el treinta y uno de enero de dos mil doce, que
confirmé la de primer grado.

En contra de la determinacidén anterior, el actor originario presenté
demanda de amparo, de la que, por razdn de turno, conocio el Quinto
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Tercer Circuito y, en sesion del
quince de mayo de dos mil catorce, el referido Tribunal Colegiado
dict6 sentencia, en la cual determind negar el amparo, con base en
las siguientes consideraciones:

"CUARTO. Los conceptos de violacién son infundados en parte e
inoperantes por 1o demads.

“El primer calificativo se atribuye a los motivos de inconformidad en
los que se aduce que en el caso no cobra aplicacion la jurisprudencia,
de rubro: ‘PRESCRIPCION ADQUISITIVA. EL CONTRATO PRIVADO DE
COMPRAVENTA QUE SE EXHIBE PARA ACREDITAR EL JUSTO TITULO
O LA CAUSA GENERADORA DE LA POSESION, DEBE SER DE FECHA
CIERTA (LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON)., porque, a
decir del quejoso, dicho criterio interpret6 los preceptos del Cddigo
Civil para el Estado de Nuevo Lebdn, que regulan la figura de
usucapion, los cuales son diferentes a los del Cddigo Civil del Estado
de Jalisco, que también reglamentan tal institucion, pero que este
ultimo ordenamiento no estatuye que la posesidon apta para
usucapir, ademds de ser en concepto de propietario, tenga que
apoyarse en un justo titulo de fecha cierta.



"Ciertamente, el articulo 1148 del Cddigo Civil para el Estado de
Nuevo Ledn, que prevé: ‘La posesidn necesaria para prescribir debe
ser: |. En concepto de propietario y con justo titulo; Il. Pacifica; Ill.
Continua; IV. Publica.’, no es exactamente igual al 889 del Cddigo
Civil para el Estado de Jalisco, que especifica: ‘La posesidon necesaria
para usucapir debe ser: |. En concepto de propietario; Il. Pacifica; Ill.
Continua; y IV Publica.’, pues, en efecto, mientras aquel establece
como uno de los requisitos para la usucapion que la posesion se
apoye en un justo titulo, 1a apuntada normatividad jalisciense no 1o
dispone de manera expresa, sin embargo, el articulo 880 si se refiere
al justo titulo, ya que dice: (se transcribe).

"Sin embargo, esa circunstancia no es motivo para sustentar la
inaplicabilidad de la jurisprudencia de mérito, toda vez que esta
también se refiere a la causa generadora de la posesidn, por 1o que el
hecho de que en Jalisco no se exija que la posesidn hecesaria para
usucapir deba apoyarse en un ‘justo titulo’, no significa que la
persona que la haga valer quede exenta de revelar y justificar la
causa generadora de su ocupacidn, caso en el que también tiene el
deber de demostrar que el documento en que sustenta el motivo de
su posesion sea de fecha cierta, no como acto traslativo de dominio
perfecto, sino como hecho juridico para conocer la fecha a partir de
la cual ha de computarse el término legal de la prescripcidn, puesto
que asi 1o establece la mencionada jurisprudencia de 1a Primera Sala
de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, que actualmente
aparece publicada con el numero 96, en el Tomo V, Civil, Primera
Parte, del Apéndice al Semanario Judicial de la Federaciéon 1917,
septiembre de 2011, pagina 103, bajo el rubro y texto siguientes:

"'PRESCRIPCION ADQUISITIVA. EL CONTRATO PRIVADO DE
COMPRAVENTA QUE SE EXHIBE PARA ACREDITAR EL JUSTO TITULO
O LA CAUSA GENERADORA DE LA POSESION, DEBE SER DE FECHA
CIERTA (LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON)." (Se transcribe)



"Cabe agregar que en el Estado de Nuevo Ledn, al igual que en el de
Jalisco, no existe disposicidon que establezca que el justo titulo o la
causa generadora de la posesidn deban ser de fecha cierta, sino que
ese aspecto ha sido implementado por la jurisprudencia con el Unico
fin de dar certeza y seguridad juridica a los actos traslativos de
dominio, asi como de evitar que las partes que en ellos intervienen
actluen de manera fraudulenta o dolosa, de suerte que al ser 1a fecha
cierta de los documentos privados un principio general que se ha
venido utilizando en el sistema juridico mexicano, resulta inconcuso
que la jurisprudencia de mérito debe ser aplicada en el Estado de
Jalisco.

"En mérito a lo expuesto, se desestiman por inoperantes los
multiples motivos de inconformidad, encaminados a evidenciar que
es ilegalla sentencia reclamada, porque la legislacion civil jalisciense
no establece que deban de ser de fecha cierta los contratos privados
en que se apoye la accidon de usucapidon de que se trate. Ello, porque
es evidente que la eficacia de tales alegaciones se sustenta en un
aspecto que fue previamente desestimado, como lo es el relativo d la
inaplicabilidad de la jurisprudencia de rubro: ‘PRESCRIPCION
ADQUISITIVA. EL CONTRATO PRIVADO DE COMPRAVENTA QUE SE
EXHIBE PARA ACREDITAR EL JUSTO TITULO O LA CAUSA
GENERADORA DE LA POSESION, DEBE SER DE FECHA CIERTA
(LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON).’, 1a cudl, segun se vio,
si cobra vigencia en el caso que se analiza y, por ende, la Sala
responsable estuvo en lo correcto en determinar que para la
procedencia de la accidn de que se trata era menester que el contrato
basal fuera de fecha cierta, 1o que de suyo torna inoperantes 1os
citados motivos de inconformidad.”



lI. Criterio del Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del
Segundo Circuito, al resolver los amparos directos 9/2010, 74/2010,
622/2010, 899/2070y 860/2010

A continuacién se transcribirdn las consideraciones del DC.
860/2010, debido a que en ese asunto se aborda con mayor
amplitud el tema de la contradiccion de tesis que nos ocupa:

Dicho amparo deriva de un juicio ordinario civil en que la parte actora
demandd la usucapidn respecto de un inmueble que manifestd
poseia desde 26 anos antes, a raiz de un contrato privado de
compraventa celebrado con el propietario, que exhibid en el juicio,
acompanado de diversos recibos de pago de agua y predial del
inmueble objeto de la litis realizados a 1o largo de esos 26 anos, que
exhibidé para acreditar su posesion respecto del inmueble, asi como
diversas testimoniales. Después de girar oficios para ubicar el
domicilio de la parte demandada, se le emplazd por edictos y, dado
que no contestd la demanda, se le tuvo por contestada en sentido
negativo.

El Juez de primer grado resolvié que la parte actora no probd su
accion, absolviendo a la parte demandada de las prestaciones
reclamadas. Inconforme, la parte actora interpuso un recurso de
apelacion, que fue del conocimiento de la Segunda Sala Colegiada
Civil de Tlalnepantla, del Tribunal Superior de Justicia del Estado de
México, quien confirmé la sentencia de primera instancia.

En contra de dicha resolucion, 1a parte actora promovid un juicio de
amparo directo que fue registrado con el numero 860/2010, del
conocimiento del Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del



Segundo Circuito, quien resolvidé amparar a la quejosa, con base en
las consideraciones siguientes:

"... la jurisprudencia mencionada [‘PRESCRIPCION ADQUISITIVA. EL
CONTRATO PRIVADO DE COMPRAVENTA QUE SE EXHIBE PARA
ACREDITAR EL JUSTO TITULO O LA CAUSA GENERADORA DE LA
POSESION, DEBE SER DE FECHA CIERTA (LEGISLACION DEL ESTADO
DE NUEVO LEON).’], fue emitida expresamente para la legislacion
sustantiva civil del Estado de Nuevo Ledn y, por tanto, no puede
resultar aplicable al abrogado Cddigo Civil para el Estado de México -
que fue 1a legislacion conforme a la que se resolvié el caso concreto-
, ya que esta ultima, contrario a 1o ordenado por la primera de tales
legislaciones, no exige la existencia de un justo titulo, sino que
solamente establece que la posesidn necesaria para usucapir debe
ser en concepto de propietario.

“... Ahora bien, de la sentencia reclamada se advierte que la Sala
responsable para resolver como lo hizo, o sea, para confirmar la
sentencia apelada, se sustentd Unicamente en la circunstancia de
que el contrato de compraventa base de la accién carecia de fecha
cierta, porque con las pruebas aportadas por la actora no se justifico
que dicho contrato basico haya sido inscrito en el Registro Publico
de la Propiedad, presentado ante un funcionario publico, o que haya
acontecido la muerte de alguno de los firmantes, y asi, al carecer de
fecha cierta, ese documento no resulté eficaz para demostrar la
causa generadora de la posesion.

“Tal forma de resolver, por parte del tribunal de segunda instancia,
resulta violatoria de las garantias de legalidad y debido proceso; ello,
porque el hecho de que el contrato base de la accién de usucapién no
sea de fecha cierta, con motivo de que no se haya celebrado o
presentado ante fedatario publico en razdn de su oficio, inscrito en el



Registro Publico de la Propiedad, o demostrado que fallecidé alguno
de los firmantes, en modo alguno implica que, por ese solo motivo,
no pueda justificarse la causa generadora de la posesidn invocada
como sustento de la accién de usucapion.

“Ciertamente, un documento privado que carezca de fecha cierta no
tiene por si la validez o credibilidad plena necesaria, pero no menos
veridico resulta que, en relacidon con su contenido tal circunstancia,
no solo puede advertirse porque se presentara ante un fedatario
publico o ante una autoridad a razén de su oficio, o bien, por la
muerte de alguno de sus firmantes, sino que también puede
evidenciarse de su enlace con diversos medios de conviccidn, que
lleven en el animo del juzgador a tener por evidenciado el citado
contenido del documento, particularmente, la fecha de su
elaboracidn y lo ahi consighado.

"Lo anterior es asi, porque el articulo 932 del abrogado, pero
aplicable Cddigo Civil para el Estado de México, anterior al vigente,
establece que el que hubiere poseido bienes inmuebles por el tiempo
y con las condiciones exigidas por el propio cddigo para adquirirlos
por usucapidn, puede promover el juicio contra el que aparezca como
propietario de esos bienes en el Registro Publico, a fin de que se
declare que la usucapién se ha consumado y que ha adquirido, por
ende, la propiedad.

"Asi, el diverso humeral 910 del citado cédigo sustantivo dispone que
la usucapidn es un medio de adquirir la propiedad de los bienes
mediante la posesidon de los mismos, durante el tiempo y con las
condiciones establecidas en el propio cédigo.



"Al respecto, el articulo 911 del repetido Cddigo Civil ordena que la
posesion necesaria para usucapir, debe ser:

“l. En concepto de propietario;
“Il. Pacifica;
“lll. Continua; y,

“IV. Publica.

“El concepto de propietario lo define el precepto 805 del invocado
codigo sustantivo, en cuanto prevé que el propietario de una cosa
puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades
que fijen las leyes y los Planes de Desarrollo Urbano Nacional, Estatal
y Municipal o las parciales y especiales que se deriven de 10s mismos.

"Asimismo, el articulo 798 de dicho cddigo dice que la posesion
pacifica es la que se adquiere sin violencia.

"Igualmente, el numeral 798 del repetido c6digo menciona que la
posesion continua es la que no se ha interrumpido por alguno de los
medios enumerados en el articulo 926.

"Del mismo modo, el dispositivo 800 de la citada legislacion civil
aduce que la posesion publica es la que se disfruta de manera que
pueda ser conocida por todos, y que también lo es 1a que estd inscrita
en el Registro Publico de la Propiedad.



"En orden con ello, el articulo 912 del referido cédigo establece que
los bienes inmuebles se adquieren por usucapion:

“l. En cinco anos, cuando se poseen en concepto de propietario, con
buena fe, pacifica, continua y publicamente;

“Il. En cinco anos, cuando los inmuebles hayan sido objeto de una
inscripcion de posesion;

“lll. En diez ahos, cuando se poseen de mala fe, si la posesidon es en
concepto de propietario, pacifica, continua y publica; y,

“IV. Se aumentard en una tercera parte el tiempo senalado en las
fracciones | y lll, si se demuestra, por quien tenga interés juridico en
ello, que el poseedor de finca rastica no la ha cultivado durante la
mayor parte del tiempo que la ha poseido, o que por no haber hecho
el poseedor de finca urbana las reparaciones necesarias esta ha
permanecido deshabitada la mayor parte del tiempo que ha estado
en poder de aquel.

"En tal contexto, el accionante debié demostrar que el inmueble a
usucapir se encuentra inscrito en el Registro Publico a favor de
persona alguna diversa a él, y que 1o ha poseido por el tiempo y las
condiciones exigidas por la ley.

"En ese sentido, el que promueve la usucapidn, con fundamento en
que ha poseido por cinco afios el inmueble inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad en favor de persona alguna, en concepto de
propietario, con buena fe, pacifica, continua y publicamente, debe
demostrar tales extremos en juicio.



"Por tanto, al respecto, debe destacarse que el articulo 801 del
abrogado, pero aplicable Cddigo Civil para el Estado de México,
anterior al vigente, dispone que solo la posesidon que se adquiere y
disfruta en concepto de duefo de la cosa poseida puede producir la
usucapion.

"En relacion con tal dispositivo, el numeral 917 del aludido cédigo
sustantivo establece que pueden usucapir todos 1os que son capaces
de adquirir 1a propiedad por cualquier otro titulo.

"Atento a ello, debe denotarse que el numeral 773 del referido Cédigo
Civil dispone que la posesion da al que la tiene la presuncion de
propietario para todos los efectos legales. El que posee en virtud de
un derecho personal, o de un derecho real distinto de la propiedad,
no se presume propietario; pero si es poseedor de buena fe, tiene a
su favor la presuncidn de haber obtenido la posesidn del duefio de la
cosa o derecho poseido.

"El precepto 781 del multicitado cédigo prevé que es poseedor de
buena fe el que entra en la posesion, en virtud de un titulo suficiente
para darle derecho a poseer. También lo es el que ighora los vicios de
su titulo que le impiden poseer con derecho, y que es poseedor de
mala fe el que entra a la posesién sin titulo alguno para poseer; 1o
mismo que el que conoce 10s vicios de su titulo que le impiden poseer
con derecho. Entendiéndose por titulo la causa generadora de la
posesion.

“... Lo anterior implica que uno de los requisitos para que se haga
operante la usucapidn o prescripcidn adquisitiva, es que el bien a
usucapir se posea con la calidad de propietario de la cosa, 10 que
implica que el actor, al ejercer 1a accidén de usucapion, se encuentra



obligado a revelar o invocar la causa generadora de su posesion y,
ademads, a justificar plenamente esta, o sea, resulta indispensable
que revele y pruebe el hecho o acto juridico que hace adquirir un
derecho y que entronca con la causa o documento en que conste ese
acto o hecho adquisitivo, que asi otorgue a la actora la aptitud de ser
duenia de la cosa; todo ello, sin duda para que se corrobore que la
accionante tiene una posesidn originaria del bien objeto de la litis, o
sea, para verificar si se colma lo dispuesto en el articulo 801 del
Cddigo Civil para el Estado de México, que establece, como ya se vio,
que solo la posesion que se adquiere y disfruta en concepto de duefio
de la cosa poseida puede producir 1a usucapion, y asi advertir que el
origen de la posesidon del actor no es derivado o precario, en cuyo
caso la accidn seria improcedente.

"Por ello, si como en la especie sucedio, 1a actora invocd como origen
de su posesion el traslado de dominio concertado en el contrato
privado de compraventa, que dijo habia celebrado el catorce de junio
de mil novecientos ochenta, con el demandado ********x* ‘entonces,
debid justificar plenamente el contenido de dicho acto juridico, a
efecto de evidenciar la causa generadora de la posesion que dijo
ejerciera en su caracter de propietaria; 1o anterior en orden con la
justificacién del elemento de la accidon de usucapidn, consistente en
que su posesion sea en concepto de propietario.

"En el entendido de que, tratdndose de la accién de usucapion, el acto
juridico o hecho invocado como causa generadora de la posesion, en
este caso, el contrato privado de compraventa que la actora dijo
habia celebrado respecto del inmueble objeto de la litis, en si, es la
fuente que genera la posesion en concepto de propietario del
inmueble a usucapir en favor de la accionante, con las condiciones
de ley; es decir, que tratandose de la usucapidn, es la posesidon con
sus cualidades la que en un momento dado genera legalmente la
propiedad de la cosa en favor del usucapista, ello en orden con el acto
o hecho juridico que constituya la causa generadora de la posesion



originaria, la cual debe revelarse y probarse para justificar esa causa
que se indique como generadora de la posesidon y, en su caso, para
evidenciar que dicha posesion tiene la calidad de originaria, apta
para prescribir.

“En tal orden de ideas, se estima que la simple circunstancia de que
el contrato base de la accién exhibido en el caso, no haya sido
inscrito en el Registro Publico de 1a Propiedad, presentado ante algun
funcionario publico en razén de su oficio o que haya acontecido la
muerte de alguno de sus firmantes, y que, por tales motivos precisos,
no se generase certeza en cuanto a la fecha de su celebracidn, no
implica, por si, que el contrato base de la accién exhibido por la
accionante resultara ineficaz para acreditar 1a causa generadora de
la posesidn, porque con independencia de que el contrato de
compraventa basico carezca de las circunstancias antes anotadas,
si es susceptible de ser corroborado el contenido en cuanto a su
autenticidad, incluso respecto a la fecha de su celebracién, en su
caso, con diversos elementos de prueba que lo perfeccionen en ese
sentido, sin que sea idoneo exigir que para que se justifique la causa
generadora de la posesion debiera ser de fecha cierta por haber sido
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, y presentado ante un
fedatario publico en razén de su oficio, o por haberse justificado la
muerte de alguno de sus suscriptores, pues la figura juridica de la
certeza de la fecha del contrato basico, no puede ser considerado
como un factor o elemento probatorio en orden con la causa
generadora de la posesion, por un acto traslativo de dominio, dado
que, cOmMo ya se vio, y se reitera, resulta factible que en ese caso se
acredite la causa generadora de la posesion a través de un contrato
privado de compraventa, que en principio pudiera no ser de fecha
cierta, pero podria corroborarse o no su contenido en orden con su
autenticidad, e incluso, en lo relativo a la fecha de celebracidén, con
diversos medios de conviccidn, dado que bien puede presentarse un
contrato privado carente de fecha cierta, porque no haya sido
inscrito ante el Registro Publico de la Propiedad, presentado ante
algun funcionario que tenga fe publica, o fallecido alguno de sus
firmantes, y sin embargo, puede corroborarse en cuanto a su



autenticidad, e incluso fecha de celebracidn, a través de algun o
algunos de los distintos medios probatorios que permite la ley.

"Por ello, se estima violatorio de las garantias individuales de
legalidad y debido proceso de la quejosa que, en el caso concreto, la
Sala responsable haya desestimado la accién de usucapion
Unicamente bajo el impropio e injusto argumento contrario a la
legislacidon civil mexiquense, de que la accionante, en orden con la
causa generadora de la posesidon que invocod, exhibié un contrato
privado de fecha incierta, porque segun considerd, la actora no
evidenciara con las pruebas que aport6 que el acuerdo de voluntades
haya sido inscrito en el Registro Publico de 1a Propiedad, presentado
ante algun fedatario publico en razén de sus funciones, o se hubiese
justificado el fallecimiento de alguno de sus suscriptores, sin que dl
efecto haya ponderado y analizado juridicamente si el contrato de
compraventa base dela accién quedd o no acreditado en relacidn con
su contenido y su autenticidad, e incluso, en relacidn con la fecha de
su celebracion, con los demas medios probatorios que obran en el
sumario de origen.

“Con base en todo lo anterior, es de estimarse incorrecto e ilegal
considerar, como lo hiciera la Sala responsable, que en orden con la
accion de usucapidon y para acreditar la causa generadora de la
posesion vinculada con un acto traslativo de dominio, resultara
indispensable que se presentase un documento de fecha cierta, y
que, en caso contrario, la accién resultare, por ese motivo,
injustificada, pues ello implicaria limitar en ese supuesto el éxito del
ejercicio de la accidn de usucapién a la exhibicidon de un acto juridico
que contenga una ‘fecha cierta’, 1o que 16gica y juridicamente no
resulta sostenible, conforme al Cddigo Civil para esta entidad.



"Asi, es factible que el contrato privado traslativo de dominio
exhibido como causa generadora de la posesion, aunque carezca de
esa fecha cierta, por no ser de las cualidades apuntadas, puede ser
corroborado y perfeccionado con diversos medios en cuanto a su
autenticidad, e incluso respecto a la fecha de celebracidn, con otros
medios probatorios, 1o cual implica que la fecha cierta respecto de un
documento que contiene un acto traslativo de dominio, invocado
como causa generadora de la posesion de la accidn de usucapion, no
constituye un factor definitorio ni idéneo de prueba, pues se insiste
en que la fecha de celebracion del citado acto bien puede ser
corroborada con un diverso elemento probatorio, con independencia
de que el contrato tenga o no fecha cierta.

"Lo anterior es asi, porque lo relevante para la procedencia de la
accion de usucapidén no es el dato del acreditamiento en si de la
certeza de la fecha del documento en que aquella se funda, sino en la
justificacién idénea y legal de 1a autenticidad y veracidad del propio
documento, ya que de esa manera es posible constatar si el acto ahi
contenido, que sirve como causa generadora de la posesion,
realmente se celebr6 y, de ser asi, también corroborar las
circunstancias de modo, tiempo y lugar, que en el propio documento
se contienen.

"... procede conceder el amparo instado para el efecto de que la Sala
responsable deje insubsistente la sentencia reclamada, y acto
seguido emita una nueva resolucién, en la cual se abstenga de
aplicar el criterio jurisprudencial que invocO, omita considerar que
fuese injustificada la accién de usucapidon con base en el Unico
motivo de que el contrato exhibido por la actora no sea de fecha
cierta, y asi, al tomar en consideracion los lineamientos juridicos
aqui anotados y 1o ya ponderado, resuelva asi conforme a derecho
corresponda, con plenitud de jurisdiccidn, el recurso de apelacion
sometido ante su potestad, ello con base en la litis inicial del juicio
de origen, segun el alcance de los agravios expresados porla apelante
aqui quejosa al efecto y, ante todo, previo exhaustivo y legal andlisis



de la totalidad de las pruebas legalmente aportadas al juicio natural

Cabe precisar que, al resolver el ADC. 74/2010, el Segundo Tribunal
Colegiado en Materia Civil del Segundo Circuito manifestdé un
argumento que no esta contenido en las otras ejecutorias, como
sigue:

"...los sustanciados argumentos resultan esencialmente fundados y
bastantes para otorgar el amparo, teniéndose en cuenta al efecto,
que la sentencia de segunda instancia aqui reclamada sustento sus
consideraciones medularmente en la aplicacion de la jurisprudencia
por contradiccidn de tesis emitida por la Primera Sala de 1a Suprema
Corte de Justicia de la Nacidn, que con el registro IUS 169830 y el
numero 1a./J. 9/2008, puede consultarse en la pdgina 315 del
Volumen XXVII, abril de 2008, del Semanario Judicial dela Federacion
y su Gaceta, en la Novena Epoca, cuyo texto es el siguiente:
‘PRESCRIPCION  ADQUISITIVA.  EL  CONTRATO PRIVADO DE
COMPRAVENTA QUE SE EXHIBE PARA ACREDITAR EL JUSTO TITULO
O LA CAUSA GENERADORA DE LA POSESION, DEBE SER DE FECHA
CIERTA (LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON)." (se transcribe).

“Conforme a lo establecido en la jurisprudencia antes transcrita,
para que exista fecha cierta en un documento privado traslativo de
dominio, se requiere que se actualicen tres hipotesis, a saber:

"a) Que se inscriba ante un Registro Publico;
"b) Que se presente ante un fedatario publico; o bien,

“c) Que muera alguno de sus firmantes.



"En tales condiciones, como lo hace valer el quejoso, los elementos
determinados por nuestro Mds Alto Tribunal, en cuanto a la accidn
de usucapion, no resultan del todo prdcticos, porque las hipdtesis
mencionadas no se actualizan en la totalidad de los casos, de modo
tal, que la tesis referida no puede ser aplicada en forma genérica o
indiscriminada, sino que debe atenderse a la realidad juridica que
impera en cada caso, en particular, como en este, en que, como lo
destaca el promovente, en los referidos preceptos de la legislacion
civil aplicable, no se establece como requisito para la procedencia de
la usucapion el que el justo titulo o documento constitutivo de la
causa generadora de la posesidn, fuese de fecha cierta, como lo
estimo la autoridad responsable.

"Por consecuencia, le asiste razén al impetrante en cuanto a que la
aplicacidn irrestricta del citado criterio jurisprudencial podria en si
resultar transgresora de lo dispuesto por los articulos 14 y 16
constitucionales, por cuanto limita la valoracién, por parte del
juzgador, de las pruebas ofrecidas por las partes en aras de acreditar
la procedencia de la usucapidon mediante la posesidén, con los
requisitos exigidos por laley, limitando con ello el derecho de acceso
a la justicia mediante el analisis de los demas medios de prueba
idéneos para la acreditacion del hecho generador de la posesion de
bienes inmuebles.”

Finalmente, al resolver el ADC. 622/2010, hizo 1a precisién siguiente:

"...parala procedencia de la accidn de prescripcidn positiva no es un
requisito esencial el relativo a que se deba acreditar la legitima
propiedad del causante de quien intenta dicha accidn, pues 1o Unico
que se requiere es que el actor revele la causa origen de su posesion
y la acredite, debiendo tratarse de un acto juridico que el accionante



crea suficiente y bastante para transmitirle el dominio sobre el bien
de que se trata ...

"Ello resulta en la satisfaccidon de la obligacidn legal a cargo del
accionante, pues, como ya se dijo, este ho estaba en el deber procesal
de acreditar que su causante fuese el legitimo propietario del
inmueble, sino solamente que accedidé a la posesion del mismo a
través de un acto juridico traslativo de dominio, el que consider6
bastante para otorgarle esa calidad de propietario, que requiere el
ejercicio de la accién de prescripcidn positiva ..."

Las consideraciones anteriores dieron origen a la jurisprudencia
[I.20.C. J/31, de rubro y texto siguientes:

"ACCION DE USUCAPION. NO LE ES APLICABLE LA FIGURA DE LA
FECHA CIERTA PARA ACREDITAR LA CAUSA GENERADORA DE LA
POSESION (LEGISLACION DEL ESTADO DE MEXICO ABROGADA). Al
tener en consideracidon que la figura de la ‘fecha cierta’ legalmente
sirve para definir el momento a partir del cual se puede tener por
acreditada la existencia de un documento para que desde entonces
este surta efectos contra terceros, mas no para determinar su
autenticidad, y tomando en cuenta, ademads, que para la procedencia
de la usucapién en orden con la causa generadora de la posesion, 1o
que importa es que se justifique la autenticidad del titulo; luego,
atento a ello la figura de la ‘fecha cierta’ no es la idénea para
determinar el justo titulo o causa generadora de la posesion y la
procedencia de la prescripcion adquisitiva, en los términos de los
numerales 781 y 911 del abrogado Cddigo Civil para el Estado de
México, ya que lo relevante al efecto no es el acto del acreditamiento
en sidela certeza dela fecha del documento en que aquella se funda,
sino la justificacion de la autenticidad y veracidad del propio
documento, lo cual es posible demostrar con otros medios de



conviccidn, a diferencia de 1o que se prueba con la figura de la fecha
cierta, cuyos alcances son utiles solo para justificar que a partir de
determinado momento se puede tener por demostrada la existencia
del documento en los términos de su contenido, pero sin tener la
certeza de que este sea auténtico o no, de manera que dicha figura
no es la idénea para en la usucapioén acreditar el justo titulo o causa
generadora de la posesion. Por ende, si lo que en la accidén en cita
debe ser acreditado es que el titulo sea auténtico, no es la figura de
la ‘fecha cierta’ 1a idénea para justificar el elemento mencionado, el
cual puede ser probado por cualquiera de los otros medios que
establezca la ley, pues, incluso, puede suceder que un documento
tenga fecha cierta pero sea falso o que, por el contrario, carezca de
dicho requisito pero que si sea auténtico.”

CUARTO. Existencia de 1a contradiccidn. Sentada 1a exposicion de las
ejecutorias materia de andlisis, debe determinarse, a continuacion,
si existe la contradiccidn de tesis denunciada:

Para determinar lo anterior, debe analizarse si los Tribunales
Colegiados contendientes, al resolver los asuntos que son materia de
la denuncia, sostuvieron tesis contradictorias, entendiéndose por
tesis, el criterio adoptado por el juzgador a través de
argumentaciones 16gico-juridicas para justificar su decisidén en una
controversia, pues lo que determina la existencia de una
contradiccidn, es que dos o0 mds 6rganos jurisdiccionales terminales
del mismo rango, adopten criterios juridicos discrepantes sobre un
mismo punto de derecho, o sobre un problema juridico central,
independientemente de que las cuestiones fdcticas que rodean los
casos que dgeneran esos criterios no sean iguales, ya que las
particularidades de cada caso no siempre resultan relevantes, y
pueden ser solo adyacentes.



Asi lo determin6 el Pleno de este Alto Tribunali en la tesis
jurisprudencial 72/2010, de rubro: "CONTRADICCION DE TESIS.
EXISTE CUANDO LAS SALAS DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE
LA NACION O LOS TRIBUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO ADOPTAN
EN SUS SENTENCIAS CRITERIOS JURIDICOS DISCREPANTES SOBRE
UN MISMO PUNTO DE DERECHO, INDEPENDIENTEMENTE DE QUE LAS
CUESTIONES FACTICAS QUE LO RODEAN NO SEAN EXACTAMENTE
IGUALES."(4)

Lo anterior con la finalidad de proporcionar certidumbre en las
decisiones judiciales y dar mayor eficacia a su funciéon unificadora
de la interpretacidn del orden juridico nacional.

Ahora bien, para determinar si existe la contradiccién de tesis, es
necesario dilucidar si los Tribunales Colegiados se pronunciaron
sobre un mismo punto de derecho, para lo cual, a continuacién se
sintetizan sus argumentaciones:

En primer lugar, cabe precisar que ambos Tribunales Colegiados
conocieron de asuntos en los que la parte actora demando la
prescripcidon adquisitiva respecto de un inmueble, y para acreditar la
causa generadora de su posesion acompané a su demanda un
contrato privado de compraventa. Los juzgadores de primera y
segunda instancias determinaron que la accién era improcedente
debido a que los contratos exhibidos carecian de fecha cierta, por no
estar inscritos en el Registro Publico, no haber sido presentados ante
un funcionario publico o porque no se acreditd que alguno de los
firmantes ya hubiese fallecido. La sentencia definitiva dictada en
segunda instancia fue recurrida por la parte actora mediante un
amparo directo; sin embargo, mientras el Quinto Tribunal Colegiado
en Materia Civil del Tercer Circuito negd el amparo; el Segundo
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Segundo Circuito 1o concedio.



El Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil del Tercer Circuito
sostuvo que, el hecho de que el articulo 889 del Cddigo Civil para el
Estado de Jalisco, no diga expresamente que la posesidn necesaria
para usucapir debe ser "en concepto de propietario y con justo
titulo"”, como silo dice el articulo 1148 del Cddigo Civil del Estado de
Nuevo Ledn, no es motivo para sustentar la inaplicabilidad de la
jurisprudencia de rubro: "PRESCRIPCION ADQUISITIVA. EL
CONTRATO PRIVADO DE COMPRAVENTA QUE SE EXHIBE PARA
ACREDITAR EL JUSTO TITULO O LA CAUSA GENERADORA DE LA
POSESION, DEBE SER DE FECHA CIERTA (LEGISLACION DEL ESTADO
DE NUEVO LEON).", emitida por esta Primera Sala, debido a que el
articulo 880 del mismo cddigo, si se refiere al "justo titulo" y, por
otra parte, la jurisprudencia también se refiere a la "causa
generadora de la posesion”; ademas, porque dicha circunstancia no
significa que la persona que haga valer dicha accién quede exenta de
revelar y justificar 1a causa generadora de su posesion, teniendo, por
tanto, que demostrar que el documento en que sustenta el motivo de
su posesion es de fecha cierta, no como acto traslativo de dominio
perfecto, sino como hecho juridico para conocer la fecha a partir de
la cual ha de computarse el término de la prescripcion.

Ademas, senald que ni en el Estado de Nuevo Ledn ni en el de Jalisco
existe alguna disposicidn que establezca que el justo titulo o causa
generadora de la posesion debe ser de fecha cierta, sino que ese
aspecto ha sido implementado por la jurisprudencia, con el Unico fin
de dar certeza y seguridad juridica alos actos traslativos de dominio,
para evitar que las partes que en ellos intervengan actuen de manera
fraudulenta o dolosa, porlo que al ser un principio general que se ha
utilizado en el sistema juridico mexicano, es inconcuso que hay que
aplicar 1a jurisprudencia de mérito.



Por otra parte, el Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del
Segundo Circuito considero 1o siguiente:

e Que la jurisprudencia de rubro: "PRESCRIPCION ADQUISITIVA. EL
CONTRATO PRIVADO DE COMPRAVENTA QUE SE EXHIBE PARA
ACREDITAR EL JUSTO TITULO O LA CAUSA GENERADORA DE LA
POSESION, DEBE SER DE FECHA CIERTA (LEGISLACION DEL ESTADO
DE NUEVO LEON).", fue emitida expresamente para la legislacion
sustantiva civil del Estado de Nuevo Ledn y, por tanto, no puede
resultar aplicable al Estado de México, ya que esta legislacion no
exige la existencia de un justo titulo, sino que solamente establece
que la posesidn necesaria para usucapir debe ser en concepto de
propietario.

e El sostener que basta que el documento privado exhibido en el juicio
para acreditar la causa generadora de la posesidon no sea de "fecha
cierta”, por no estar inscrito, no haber sido presentado ante un
funcionario publico o no haber demostrado que fallecié alguno de los
firmantes, es violatorio de las garantias de legalidad y debido
proceso, pues ello, en modo alguno, implica que, por ese solo motivo,
no pueda justificarse la causa generadora de la posesidn invocada
como sustento de la accién de usucapion.

¢ Si bien es cierto que un documento privado que carezca de fecha
cierta no tiene por si la validez o credibilidad plena necesaria,
tambiénlo es que la validez de su contenido no solo puede advertirse
por haberse presentado ante un funcionario publico, haberse inscrito
o haber probado la muerte de alguno de sus firmantes, sino que
también puede evidenciarse de su enlace con diversos medios de
conviccién, que lleven en el animo del juzgador a tener por
evidenciado el citado contenido del documento, particularmente, la
fecha de su elaboracién y lo ahi consignado.



e Uno de los requisitos para que se haga operante la usucapidén o
prescripcidn adquisitiva, es que el bien a usucapir se posea con la
calidad de propietario de la cosa, esto es, que la posesidn sea
originaria, 1o que implica que el actor, al ejercer la accién de
usucapién, se encuentra obligado a revelar o invocar la causa
generadora de su posesion y, ademads, a justificar plenamente esta,
0 seaq, resulta indispensable que revele y pruebe ese hecho o acto
juridico, para advertir que el origen de la posesidon del actor no es
derivado, en cuyo caso la accidn seria improcedente.

e Es incorrecto e ilegal considerar que para acreditar la causa
generadora de la posesion, resulte indispensable que se presente un
documento de "fecha cierta”, porque esté presente alguno de los tres
requisitos sefialados por la responsable, y que, en caso contrario, la
accion resulte improcedente, pues ello no resulta sostenible
conforme al Cédigo Civil para el Estado de México.

e Lo cual implica que la "fecha cierta” respecto de un documento que
contiene un acto traslativo de dominio, invocado como causa
generadora de la posesion de la accidn de usucapion, no constituye
un factor definitorio niidéneo de prueba, porque lo relevante para la
procedencia de la accidon de usucapién no es el acreditamiento de la
certeza de la fecha del documento en que aquella se funda, sino la
justificacién idénea y legal de 1a autenticidad y veracidad del propio
documento, que sirve como causa generadora de la posesion, para
constatar que realmente se celebro y, de ser asi, también corroborar
las circunstancias de modo, tiempo y lugar, que en el propio
documento se contienen.

e La aplicacion irrestricta del citado criterio jurisprudencial podria en
si resultar transgresora de lo dispuesto por los articulos 14 y 16



constitucionales, por cuanto limita la valoracidon por parte del
juzgador de las pruebas ofrecidas por las partes en aras de acreditar
la procedencia de la usucapion mediante la posesidén, con los
requisitos exigidos por laley, limitando con ello el derecho de acceso
a la justicia mediante el anadlisis de los demds medios de prueba
idéneos para la acreditacion del hecho generador de la posesion de
bienes inmuebles.

e Para la procedencia de la accidn de prescripcion positiva no es un
requisito esencial el relativo a que se deba acreditar la legitima
propiedad del causante de quien intenta dicha accidn, pues 1o Unico
que se requiere es que el actor revele la causa origen de su posesion
y la acredite, debiendo tratarse de un acto juridico que el accionante
crea suficiente y bastante para transmitirle el dominio sobre el bien
de que se trata. Esto es, basta acreditar que el inmueble a usucapir
se encuentrainscrito en el Registro Publico a favor de persona alguna
diversa a él, y que 1o ha poseido por el tiempo y las condiciones
exigidas por la ley.

De lo anterior se desprende que, si existe la contradiccién de tesis,
debido a que, mientras el Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil
del Tercer Circuito sostuvo que la jurisprudencia 1a./]. 9/2008, de
rubro: "PRESCRIPCION ADQUISITIVA. EL CONTRATO PRIVADO DE
COMPRAVENTA QUE SE EXHIBE PARA ACREDITAR EL JUSTO TITULO
O LA CAUSA GENERADORA DE LA POSESION, DEBE SER DE FECHA
CIERTA (LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON).", que establece
que para la procedencia de la accidon de prescripcidon positiva es
indispensable que el documento privado que se exhiba como causa
generadora de la posesion, sea de fecha cierta, si es aplicable en el
Estado de Jalisco aunque el cédigo local no imponga dicho requisito,
porque el mismo fue implementado por la jurisprudencia para dar
certeza y seguridad juridica y evitar actos fraudulentos; el Segundo
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Segundo Circuito sostuvo que
la jurisprudencia 1a./]). 9/2008 no es aplicable conforme a la



legislacion del Estado de Meéxico, porque el cédigo local no lo
establece asi, y ademas, porque acreditar la fecha cierta del
documento no esiddneo para probar que el documento que se exhibe
como base de la accidon no es auténtico, ya que el juzgador puede
tener a su alcance otros medios de prueba que son idoneos para
determinar la autenticidad o no del documento y de su fecha de
celebracion, y no considerarlo asi, limita la facultad del juzgador en
la valoracion de las pruebas.

No es Obice a 1o anterior que ambos tribunales hayan sostenido que
quien hace valer la accién de usucapidn debe no solo revelar, sino
también probarla causa generadora de su posesion; porque el Quinto
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Tercer Circuito estimo que la
causa generadora de la posesion solo puede probarse si el
documento privado es de fecha cierta, esto es, si fue inscrito en el
Registro Publico, presentado ante un funcionario publico, o si se
acredita que alguno de los firmantes fallecié; mientras que el
Segundo Tribunal Colegiado del Segundo Circuito, estimd que el
acreditamiento de dichas cuestiones no era idéneo para probar la
causa generadora de la posesidén, ya que un documento podia
cumplir con alguna de dichas cuestiones y, no obstante ello, ser falso
y, por tanto, 1o relevante no era tener certeza sobre la fecha en que
fue celebrado, sino probar la autenticidad en cuanto a su contenido
y fecha de elaboracion.

Lo que pone en evidencia que la contradiccidn de tesis no solo versa
sobre la aplicabilidad o no de la jurisprudencia 1a./]. 9/2008, sino
que también tiene por objeto determinar si la causa generadora de
la posesion solo puede probarse mediante la exhibiciobn de un
documento privado que sea de fecha cierta, esto es, que se haya
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, se haya presentado
ante algun funcionario publico por razén de su oficio o se haya
acreditado que alguno de los firmantes murid, o si se puede acreditar
mediante otros medios de prueba.



En consecuencia, corresponde a esta Primera Sala determinar, si la
jurisprudencia 1a./]. 9/2008, que establece que para la procedencia
de la accidbn de prescripcibn positiva es indispensable que el
documento privado que se exhiba como causa generadora de la
posesion sea de fecha cierta, es aplicable o no, en aquellos Estados
en que la legislacion local no exige dicho requisito y, por tanto,
determinar si la causa generadora de la posesidn solo puede
probarse mediante la exhibicién de un documento privado que sea de
fecha cierta, o también con otros medios de prueba.

QUINTO. Estudio de fondo. Esta Primera Sala de 1a Suprema Corte de
Justicia de 1a Nacidon considera que debe prevalecer, con el caracter
de jurisprudencia, el criterio que se sustenta en el presente fallo, de
conformidad con los razonamientos siguientes:

Para resolver sobre la aplicabilidad o no de la jurisprudencia 1a./].
9/2008, debe partirse de conocer su contenido, por lo cual se
reproduce a continuacion:

"PRESCRIPCION ADQUISITIVA. EL CONTRATO PRIVADO DE
COMPRAVENTA QUE SE EXHIBE PARA ACREDITAR EL JUSTO TITULO
O LA CAUSA GENERADORA DE LA POSESION, DEBE SER DE FECHA
CIERTA (LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON). Delos articulos
806, 826, 1136, 1148, 1149, 1151 y 1152 del Cddigo Civil del Estado
de Nuevo Ledn se advierte que son poseedores de buena fe tanto el
que entra en la posesidn en virtud de un titulo suficiente para darle
derecho de poseer como quien ignora los vicios de su titulo que le
impiden poseer con derecho;, que la posesidbn necesaria para
prescribir debe ser en concepto de propietario y con justo titulo,
pacifica, continua y publica; y que solo la posesidon que se adquiere y
disfruta en concepto de duefno de la cosa poseida puede producir la
prescripcion. De manera que si para que opere la prescripcidon



adquisitiva es indispensable que el bien a usucapir se posea en
concepto de propietario, no basta con revelar la causa generadora de
la posesidn para tener por acreditado ese requisito, sino que es
necesario comprobar el acto juridico o hecho que justifique ese
caracter, esto es, el justo titulo, entendiéndose por tal el que es o
fundadamente se cree bastante para transferir el dominio. Ahora
bien, 1os documentos privados adquieren certeza de su contenido a
partir del dia en que se inscriben en un Registro Publico de la
Propiedad, se presentan ante un fedatario publico o muere alguno de
los firmantes, pues si no se actualiza uno de esos supuestos no
puede otorgarse valor probatorio frente a terceros. Asi, se concluye
que si el dominio tiene su origen en un instrumento traslativo
consistente en un contrato privado de compraventa, para acreditar
el justo titulo o la causa generadora de la posesidn es indispensable
que sea de fecha cierta, pues ese dato proporciona certidumbre
respecto de la buena fe del acto contenido en el referido documento
y otorga eficacia probatoria a la fecha que consta en é€l, para evitar
actos fraudulentos o dolosos, ya que la exhibicion del contrato tiene
como finalidad la acreditaciéon del derecho que le asiste a una
persona y que la legitima para promover un juicio de usucapién; de
ahi que la autoridad debe contar con elementos de conviccion
iddneos para fijar 1a calidad de la posesién y computar su término.”

Dicha jurisprudencia derivé de la contradiccién de tesis 27/2007, que
partio de las premisas que se sintetizan a continuacion:

e Su objeto fue determinar, si conforme ala legislacion del Estado de
Nuevo Ledn, el contrato privado de compraventa que se exhibe en un
juicio de prescripcion positiva para acreditar el justo titulo o la causa
generadora de la posesidn debe ser de fecha cierta.



e Siendo uno de los requisitos para la prescripcibn que el bien
inmueble se posea en concepto de propietario y con justo titulo,
dicho concepto entrana actos positivos realizados por quien
pretende usucapir un bien inmueble y, por esa razén, constituyen
hechos sobre 1os cuales se funda su pretension. En tal virtud, resulta
claro que no basta con revelar Unicamente el origen de la posesion
para tener por satisfecho el requisito de poseer en concepto de
propietario o de dueno, sino que es menester que se demuestre la
causa que originé esa clase de posesion.

e La certeza dela fecha de un documento privado no tiene regulacion
en ninguna ley, sino que deriva exclusivamente de la jurisprudencia,
razén por la cual hay que atender al contenido expreso de los
criterios que sobre el particular ha sustentado este Alto Tribunal.

e Este Alto Tribunal ha sustentado en reiteradas ocasiones que la
fecha cierta de un documento privado es aquella que se tiene cuando
se dan las hipétesis juridicas siguientes: |. A partir del dia en que el
documento se incorpore o se inscriba en un Registro Publico de la
Propiedad; Il. Desde la fecha en que el documento se presente ante
un funcionario publico por razén de su oficio y, finalmente; Ill. A
partir de la muerte de cualquiera de los firmantes. Por tanto, si no se
dan estos supuestos, al documento privado no se le puede otorgar
valor probatorio en relacién con terceros, pues tales acontecimientos
tienen como finalidad otorgar eficacia probatoria a la fecha que
consta en el mismo y con ello certeza juridica, y asi evitar actos
fraudulentos o dolosos, como serian, que las partes que intervienen
en un acto juridico consignado en el instrumento sefialado asentaran
en este una fecha falsa, esto es, anterior o posterior a la verdadera.

e Lo anterior es asi, pues el contenido del documento privado es
elaborado por las partes que intervienen y, por 1o mismo, no puede



igualmente dar fe ni crear la conviccidn de la eficacia de 1a fecha que
consta en el mismo y, por tanto, al acaecer cualquiera de las
eventualidades sefialadas, surge la presuncion clara de que al menos
existido en esos momentos, con 1o cual ese instrumento se envuelve
de un principio de prueba que necesariamente orienta esa
conclusién.

e Con la finalidad de hacer efectivos los principios de certeza y
seguridad juridica en la materialidad del acto contenido en un
documento privado a traveés de su fecha, la jurisprudencia acude, en
los dos primeros eventos sefalados con antelacidn, a un tercero
fidedigno fuera de toda duda, como son el Registro Publico de la
Propiedad, o a un funcionario en razén de su oficio, y en el ultimo, a
la muerte de cualquiera de los firmantes, en virtud de que su efecto
material fidedigno da certidumbre de que no pudo haber sido signado
en fecha posterior.

e Por tanto, si no se dan estos supuestos, al documento privado nho
se le puede otorgar valor probatorio en relacidon con terceros, pues
tales acontecimientos tienen como finalidad otorgar eficacia
probatoria a la fecha que consta en el mismo y con ello certeza
juridica, con el objeto de evitar actos fraudulentos o dolosos.

Como se puede observar, de dicha jurisprudencia se desprende que
para que el contrato privado de compraventa que se exhiba en el
juicio para acreditar la causa generadora de la posesion tenga valor
probatorio, es indispensable que sea de fecha cierta, 1o cual solo
puede darse si ha sido inscrito en el Registro Publico de 1a Propiedad,
si ha sido presentado ante algun funcionario publico por razén de su
oficio, o si se demuestra que ha fallecido alguno de los firmantes.



Lo anterior, pues solo de esa manera puede tener eficacia probatoria
frente a terceros, la fecha que consta en el contrato y, con ello, se
otorga seguridad y certeza juridica, para evitar actos fraudulentos o
dolosos.

Ahora bien, dicho criterio se hizo a partir de los requisitos que
establece el Codigo Civil para el Estado de Nuevo Lebn, para la
procedencia de la prescripcion adquisitiva o usucapién. En la fecha
en que esta Primera Sala emitio el criterio de la jurisprudencia 1a./].
9/2008, dicho cbdigo establecia 1o siguiente:

"Articulo 1148. La posesidn necesaria para prescribir debe ser:

(Reformada, P.O. 13 de octubre de 2000)
“l. En concepto de propietario y con justo titulo;
“Il. Pacifica;

"lll. Continua;

“IV. Publica.”

"Articulo 1149. Los bienes inmuebles se prescriben:

“l. En cinco anos, cuando se poseen en concepto de propietario, con
buena fe, pacifica, continua y publicamente;

“Il. En cinco anos, cuando los inmuebles hayan sido objeto de una
inscripcion de posesion;



“lll. En diez ahos, cuando se poseen de mala fe, si la posesidn es en
concepto de propietario, pacifica, continua y publica. ..."

"Articulo 1153. El que hubiere poseido bienes inmuebles por el
tiempo y con las condiciones exigidas por este cbédigo para
adquirirlos por prescripcion, puede promover juicio contra el que
aparezca como propietario de esos bienes en el Registro Publico, a
fin de que se declare que la prescripcion se ha consumado y que ha
adquirido, por ende, la propiedad.”

"Articulo 1154. La sentencia ejecutoria que declare procedente la
accion de prescripcidn, se inscribira en el Registro Publico y servira
de titulo de propiedad al poseedor.”

El cinco de febrero de dos mil catorce se reformaron los articulos
1148 y 1149 arriba transcritos, para quedar redactados de la forma
siguiente:

"Articulo 1148. La posesidn necesaria para prescribir debe ser:

(Reformada, P.O. 5 de febrero de 2014)
“l. En concepto de propietario;
"“II. Pacifica;

"lll. Continua;

“I\V. Publica.”



"Articulo 1149. Los bienes inmuebles se prescriben:

(Reformada, P.O. 5 de febrero de 2014)

“l. En cinco afos, cuando se poseen con justo titulo, en concepto de
propietario, buena fe, pacifica, continua y publicamente;

“Il. En cinco anos, cuando los inmuebles hayan sido objeto de una
inscripcion de posesion;

(Reformada, P.O. 5 de febrero de 2014)

“lll. En diez ahos, cuando se poseen de mala fe, si la posesidon es en
concepto de propietario, pacifica, continua y publica, debiendo
demostrar la causa generadora de la posesion. ..."

De manera que el legislador de Nuevo Ledn elimind de los requisitos
generales de procedencia de la prescripcion positiva, enumerados en
el articulo 1148, el "justo titulo”, para, sin embargo, incorporarlo
como requisito en el articulo 1149, fraccion |, que se refiere a los
requisitos para la procedencia de la prescripcion adquisitiva cuando
el poseedor es de buena fe.

En consecuencia, el legislador no elimind la posesién en concepto de
propietario "y con justo titulo” de los requisitos para la procedencia
de la usucapién o prescripcién adquisitiva, sino que hizo una
modificacidn al cddigo civil con la finalidad de precisar que el "justo
titulo", solo es aplicable al poseedor de buena fe.



Para un mejor entendimiento del problema planteado en la presente
contradiccidon de tesis, conviene explicar qué debe entenderse por
prescripcion adquisitiva, también conocida como usucapién o
prescripcion positiva, y por cada uno de sus requisitos.

La prescripcion adquisitiva es una forma de adquirir el derecho real
de propiedad respecto de una cosa, mediante la posesion pacifica,
continua, publica y en concepto de duefo por el tiempo que
establezca la normatividad aplicable.

Por su parte, el derecho de propiedad implica un poder juridico
directo sobrela cosa para aprovecharla totalmente. Es el derecho real
que otorga la mayor potestad juridica en relacién con un bien. Los
otros derechos reales solo comprenden formas de aprovechamiento
parcial.

Ahora bien, se ha considerado que el abandono de un bien, por parte
del propietario, por un periodo prolongado de tiempo, en nada
beneficia a la colectividad. Por ello, el derecho ha optado por
reconocer en esos casos el caracter de propietario a aquellas
personas que si ejerzan los derechos inherentes al derecho de
propiedad sobre los bienes que han sido abandonados por sus
duenos, sujeto al cumplimiento de diversos requisitos, que serdn
explicados.

Asi, se han reconocido dos tipos de fundamentos para la prescripcidn
adquisitiva:(5) uno de caracter subjetivo, que justifica la pérdida de
la propiedad respecto de un bien debido al abandono, actitud omisiva
o desinterés de su titular, manifestado a través del no uso de



cualquiera de las facultades derivadas de dicho derecho o la
negligencia ante la noticia de la existencia de un poseedor ajeno en
concepto de duefo, por la no realizacidén de actos para recuperar su
posesion; y otro, de cardcter objetivo, en proteccidn del interés
publico, que se da a través de la seguridad de las relaciones juridicas
y la proteccién a la apariencia creada con la posesion en concepto de
dueno, evitando asi que la propiedad sobre las cosas no quede en una
incertidumbre indefinida y que los bienes dejen de ser utilizados.

Ahora bien, para que la usucapidn proceda, es indispensable que la
posesion tenga ciertas cualidades, o en otras palabras, que cumpla
con los siguientes requisitos:

e Que sea "en concepto de duefio o propietario”;
e Publica;
¢ Pacifica; y,

e Continua.

La posesidon en concepto de propietario equivale a la "posesion
originaria”. Se traduce en un estado de hecho que confiere a una
persona el poder exclusivo de retener una cosa para ejecutar actos
materiales de aprovechamiento semejantes a los que realiza un
propietario. Es decir, el poseedor en concepto de duefio se conduce
como el propietario de la cosa; y en ello difiere de la "posesion
derivada”.

Cabe precisar que el derecho de propiedad comprende el ius abutendi
o derecho de disposicion, el ius fruendi o derecho de apropiarse delos



frutos del bien, y el ius utendi o derecho de usar el bien. El derecho de
propiedad puede desmembrarse, de tal manera que el ius abutendi,
el ius fruendi y el ius utendi queden en diversas personas. Por tanto,
el propietario puede optar por conservar la huda propiedad del bien,
y otorgar a un tercero el ius fruendi y el ius utendi, ya sea mediante
un usufructo o alguna otra figura juridica, o solamente el ius utendi
mediante un contrato de arrendamiento, comodato, o depoésito,
entre otros. Cuando ello sucede, quien recibe el uso o disfrute del bien
se convierte en un “"poseedor derivado”.

Esto es, por regla general, quien tiene el derecho de propiedad sobre
un bien, ejerce sobre el mismo también el derecho de posesion. Sin
embargo, puede optar por concederle temporalmente el derecho de
posesiOn a un tercero, quien no puede ostentarse como duefo,
porque la causa generadora de su posesidn proviene del mismo
dueno, de manera que la posesidn se ejerce, precisamente, en
nombre o con consentimiento del dueno; es decir, que constituye una
posesion indirecta o derivada.

En consecuencia, el poseedor derivado no puede reclamar una
prescripcion adquisitiva del dueno que le concedié temporalmente la
posesion derivada del bien, puesto que en hingun momento estuvo
facultado para poseer en concepto de propietario; en todo momento
tuvo una posesiéon derivada del mismo dueno, que ejercié con el
consentimiento de aquel.

Cuestion distinta se da cuando se trata de un poseedor originario, el
cual si esta facultado para poseer en concepto de duefio y, por tanto,
puede prescribir el bien a su favor, siempre y cuando acredite que ha
poseido por el lapso suficiente en forma continua, publica y pacifica.



En ese tenor, la posesion apta para prescribir, ademas de ser en
concepto de dueno, debe fundarse en el ejercicio efectivo de la
posesion durante el plazo establecido en la ley, 1o que se traduce en
el uso y goce real del bien.(6) Esto es, debe sustentarse en una
posesion continua, actual, directa, efectiva y permanente, que no sea
interrumpida, y solo puede tener lugar sobre bienes que estan en el
comercio, es decir, que son susceptibles de apropiacion.

Es continua la posesidn que no es interrumpida, Y que se ejerce sin
contradiccidn, por parte del interesado, esto es, de quien tiene el
derecho de propiedad sobre el bien. El que se demuestre en el juicio
que durante el plazo necesario para que opere la prescripcidon hubo
alguna contradiccidn por parte del interesado, o el reconocimiento
del derecho del propietario por parte de quien pretende usucapir,
interrumpe el plazo para la prescripcion, 1o que inutiliza el plazo
transcurrido con anterioridad.

Es pacifica la posesidn que se ejerce sin violencia. Por ello, cuando se
entra en posesion en virtud de actos violentos, el computo del plazo
para la prescripcidn inicia hasta que 1os actos de violencia cesan.
Asimismo, para que la posesidon sea pacifica no debe estar sometida
a controversia judicial -ni sobre la propiedad ni sobre la posesion-
durante el lapso requerido para que opere la prescripcion. La
interposicion de una demanda o de algun recurso interrumpe la
prescripcion.(7)

Finalmente, es publica la posesidon que se ejercita de modo que
tengan conocimiento de ella no solo los que tengan interés en
interrumpirla, sino todo el mundo. Ello, en oposicidén a la posesidn
clandestina, esto es, la que se oculta de quienes pueden tener interés
en interrumpirla.



La doctrina que ha ido construyendo este Alto Tribunal sobre las
caracteristicas que requiere la posesidn originaria para prescribir,
sefiala que la publicidad en la posesidon debe manifestarse
ostensiblemente, de manera indiscutible y objetiva, siendo
susceptible de apreciarse por los sentidos, mediante 1a ejecucion de
actos que revelen que el poseedor es el dominador de la cosa, el que
manda en ella, como dueiio en sentido econdmico, frente a todo el
mundo; que ejerce un poder indiscutible, de orden econémico, para
hacer suya la cosa desde el punto de vista de los hechos.(8)

Lo anterior ha sido recogido por los Codigos Civiles de las entidades
federativas, en los articulos que se reproducen a continuacion:

Cddigo Civil de Nuevo Ledn

"Articulo 791. Cuando en virtud de un acto juridico el propietario
entrega a otro una cosa, concediéndole el derecho de retenerlq,
temporalmente en su poder en calidad de usufructuario,
arrendatario, acreedor pignoraticio, depositario, u otro titulo
analogo, los dos son poseedores de la cosa. El que la posee a titulo
de propietario tiene una posesion originaria, el otro, una posesion
derivada.”

"Articulo 794. Solo pueden ser objeto de posesidn las cosas Y
derechos que sean susceptibles de apropiacion.”

"Articulo 823. Posesion pacifica es la que se adquiere sin violencia.”

"Articulo 824. Posesidn continua es la que no se ha interrumpido por
alguno de los medios enumerados en el capitulo V, titulo VIl de este
libro."



"Articulo 825. Posesion publica es la que se disfruta de manera que
pueda ser conocida de todos. También 1o es 1a que estd inscrita en el
registro de la propiedad.”

"Articulo 826. Solo la posesion que se adquiere y disfruta en
concepto de duefio de la cosa poseida puede producir la
prescripcion.”

"Articulo 1148. La posesidn necesaria para prescribir debe ser:

(Reformada, P.O. 5 de febrero de 2014)
“l. En concepto de propietario;

“Il. Pacifica;

“lll. Continua;

“I\V. Publica.”

Cddigo Civil del Estado de Jalisco

"Articulo 840. Es poseedor de un bien quien ejerce sobre él un poder
de hecho. Posee un derecho el que usa o goza de él.

"La posesidn se adquiere y se ejerce por su titular en forma directa o
por otro a su favor.”

"Articulo 841. Cuando en virtud de un acto juridico el propietario
entrega a otro un bien, concediéndole el derecho de retenerlo



temporalmente en su poder en calidad de usufructuario,
arrendatario, acreedor pignoraticio, depositario o con otro titulo
analogo, 1os dos son poseedores del bien. El que 1o posee a titulo de
propietario tiene una posesidn originaria; el otro, una posesion
derivada.”

"Articulo 844. Solo pueden ser objeto de posesidon las cosas Yy
derechos que sean susceptibles de apropiacion.”

"Articulo 873. Posesion pacifica es la que se adquiere sin violencia."”

"Articulo 874. Posesidon continua es la que no ha sufrido interrupcion
alguna.”

"Articulo 875. Posesidon publica es la que se disfruta de manera que
pueda ser conocida de todos. También 1o es la que ha sido inscrita en
el Registro Publico de la Propiedad.”

"Articulo 879. Usucapidn es el medio para adquirir 1a propiedad y los
demas derechos reales sobre bienes, mediante la posesidn con el
animo de duefo, por el tiempo y con los requisitos sefialados en este
codigo.”

"Articulo 880. Solo la posesion que se adquiere y disfruta en
concepto de dueno del bien poseido, puede producir la usucapion. ..."



"Articulo 889. La posesidn necesaria para usucapir debe ser:

“l. En concepto de propietario;
“Il. Pacifica;
“lll. Continua; y

“I\V. Publica.”

El Cédigo Civil del Estado de México, que fue abrogado en el ano dos
mil dos, establecia:

"Articulo 766. Cuando en virtud de un acto juridico el propietario
entrega a otro una cosa, concediéndole el derecho de retenerla
temporalmente en su poder en calidad de usufructuario,
arrendatario, acreedor pignoraticio, depositario, u otro titulo
analogo, los dos son poseedores de la cosa. El que la posee a titulo
de propietario tiene una posesion originaria; el otro, una posesion
derivada.”

"Articulo 769. Solo puede ser objeto de posesidonlas cosas y derechos
que sean susceptibles de apropiacion.”

"Articulo 798. Posesion pacifica es la que se adquiere sin violencia.”

"Articulo 799. Posesidn continua es la que no se ha interrumpido por
alguno de los medios enumerados en el articulo 922."



"Articulo 800. Posesidon publica es la que se disfruta de manera que
pueda ser conocida por todos. También lo es la que estd inscrita en
el Registro de la Propiedad.”

"Articulo 801. Solo la posesion que se adquiere y disfruta en
concepto de dueio de la cosa poseida puede producir 1a usucapion.”

"Articulo 970. La usucapidn es un medio de adquirir 1a propiedad de
los bienes mediante 1a posesion de 1os mismos, durante el tiempo y
con las condiciones establecidas en este cédigo."

"Articulo 911. La posesidn necesaria para usucapir debe ser:

“l. En concepto de propietario;
“Il. Pacifica;
“lll. Continua;

“I\V. Publica.”

Cddigo Civil del Estado de México vigente, publicado en la Gaceta del
Gobierno del Estado de Meéxico el siete de junio de dos mil dos,
establece, en 1o que interesa, 1o siguiente:

"Titulo tercero



"De la posesion

"Concepto de posesidn

"Articulo 5.28. Es poseedor de un bien el que ejerce sobre €l un poder
de hecho. Posee un derecho el que 1o goza.”

"Posesion originaria o derivada

"Articulo 5.29. Cuando en virtud de un acto juridico el propietario
entrega a otro un bien, concediéndole el derecho de retenerlo
temporalmente en su poder en calidad de usufructuario,
arrendatario, acreedor pignoraticio, depositario, comodatario u otro
titulo analogo, los dos son poseedores. El que 1o posee a titulo de
propietario tiene una posesidn originaria; el otro, una posesion
derivada.”

"Bienes y derechos susceptibles de posesidn

"Articulo 5.32. Solo pueden ser objeto de posesion los bienes y
derechos que sean susceptibles de apropiacion.”

"Concepto de posesidn pacifica

"Articulo 5.59. Posesion pacifica es la que se adquiere sin violencia.”



"Concepto de posesidn continua

"Articulo 5.60. Posesion continua es la que no se ha interrumpido por
alguno de los medios sefialados en este codigo.”

"Concepto de posesidn publica

"Articulo 5.61. Posesidén publica es la que se disfruta de manera que
pueda ser conocida de todos y la inscrita en el Registro Publico de la
Propiedad.”

"La usucapidon como medio de adquirir 1a propiedad”

"Articulo 5.127. La usucapion es un medio de adquirir la propiedad
de los bienes mediante la posesion de los mismos, durante el tiempo
y con las condiciones establecidas en este cédigo."

"Requisitos de la posesidn para usucapir

"Articulo 5.128. La posesidn necesaria para usucapir debe ser:
“l. En concepto de propietario;
“Il. Pacifica;

"lll. Continua;



“IV. Publica.”

Ahora bien, en adicidn a lo anterior, el lapso necesario para prescribir
varia en las codificaciones civiles, dependiendo de si la posesion ha
sido de buena o de mala fe.

Por regla general, se considera que el poseedor originario de buena
fe, posee en razon de un "justo titulo”; mientras que el poseedor
originario de mala fe carece de un titulo para poseer, esto es, su
posesion se deriva de una situacién de hecho que tiene lugar cuando
se apropia del bien, ya sea porque esta vacante -el bien no tiene un
duefio cierto y conocido- o algunas codificaciones permiten que la
usucapioén se actualice cuando la posesidon se adquiere por medio de
la violencia, o por la comision de algun delito, en cuyo caso, el plazo
para que proceda la usucapién es mayor, y empieza a contabilizarse
a partir de que cesd la violencia y/o prescribié 1a accidén penal por el
delito de que se haya tratado.(9)

Sin embargo, en ambos casos, el poseedor originario -de buena y de
mala fe- debe revelar y acreditar la "causa generadora de su
posesion”, entendiéndose por tal, el origen de su posesion.

La prueba fehaciente respecto de la "causa generadora de la
posesion”, es muy importante para descartar una posesion derivada,
que no es apta para prescribir, porque se ejerce en nombre del dueno.

Por tanto, solo en aquellos casos en 1os que se pruebe en forma
fehaciente la causa generadora de la posesidon, y de la misma se



desprenda que, en efecto, se trata de una posesidn originaria, puede
tener lugar la prescripcidn adquisitiva.

De ahi que sea carga del accionante que pretenda se declare la
usucapioén a su favor, revelar y acreditar fehacientemente la causa
generadora de su posesion.

Lo anterior ha sido recogido en diversas tesis emitidas por este Alto
Tribunal. Son ilustrativas las tesis siguientes:

"PRESCRIPC[ON POSITIVA. NECESIDAD DE ACREDITAR LA CAUSA DE
LA POSESION. La causa de la posesibn es un hecho que
necesariamente debe demostrarse para acreditar la prescripcion
positiva, dado que el titulo de duefio no se presume, y quien invoca
la usucapion tiene la obligacidén de probar que empez06 a poseer como
si fuera propietario, 1o cual constituye propiamente la prueba de la
legitimacion del poseedor en el ejercicio de su posesidn, pues no
basta que este se considere a si mismo, subjetivamente, como
propietario y afirme tener ese cardcter, sino que es necesaria la
prueba objetiva del origen de su posesion, como es la existencia del
supuesto acto traslativo de dominio."(10)

"PRESCRIPCION ADQUISITIVA. PARA QUE SE ENTIENDA SATISFECHO
EL REQUISITO DE LA EXISTENCIA DE LA ‘POSESION EN CONCEPTO DE
PROPIETARIO" EXIGIDO POR EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO
FEDERAL Y POR LAS DIVERSAS LEGISLACIONES DE LOS ESTADOS DE
LA REPUBLICA QUE CONTIENEN DISPOSICIONES IGUALES, ES
NECESARIO DEMOSTRAR LA EXISTENCIA DE UN TITULO DEL QUE SE
DERIVE LA POSESION. De acuerdo con 1o establecido por los articulos
826, 1151, fraccion |, y 1152 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
y por las legislaciones de los Estados de la Republica que contienen



disposiciones iguales, para usucapir un bien raiz, es necesario que la
posesion del mismo se tenga en concepto de dueho o de propietario.
Este requisito exige no solo la exteriorizacion del dominio sobre el
inmueble mediante la ejecuciébn de actos que revelen su
comportamiento como duefio mandando sobre él y disfrutando del
mismo con exclusién de los demds, sino que también exige se
acredite el origen de la posesion pues al ser el concepto de propietario
o de duefio un elemento constitutivo de la accidn, el actor debe
probar, con fundamento en el articulo 281 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, que inici6 1a posesidn
con motivo de un titulo apto para trasladarle el dominio, que puede
constituir un hecho licito o no, pero en todo caso debe ser bastante
para que fundadamente se crea que posee en concepto de duefio o de
propietario y que su posesion no es precaria o derivada. Por tanto,
no basta para usucapir, la sola posesion del inmueble y el
comportamiento de dueno del mismo en un momento determinado,
pues ello no excluye la posibilidad que inicialmente esa posesion
hubiere sido derivada."(11)

En lo que respecta a la posesion de buena y de mala fe, 1os Codigos
Civiles de las entidades federativas que nos ocupan establecen lo
siguiente:

Cddigo Civil del Estado de Nuevo Ledn

"Articulo 806. Es poseedor de buena fe el que entra en la posesion en
virtud de un titulo suficiente para darle derecho de poseer. También
es el que ignora los vicios de su titulo que le impiden poseer con
derecho.”



"Es poseedor de mala fe el que entra a la posesidn sin titulo alguno
para poseer; 10 mismo que el que conoce 1os vicios de su titulo que le
impiden poseer con derecho. Entiéndase por titulo la causa
generadora de la posesion.”

"Articulo 1149. Los bienes inmuebles se prescriben:

(Reformada, P.O. 5 de febrero de 2014)

“l. En cinco afos, cuando se poseen con justo titulo, en concepto de
propietario, buena fe, pacifica, continua y publicamente;

“Il. En cinco anos, cuando los inmuebles hayan sido objeto de una
inscripcion de posesion;

(Reformada, P.O. 5 de febrero de 2014)

“lll. En diez ahos, cuando se poseen de mala fe, si la posesidon es en
concepto de propietario, pacifico, continua y publica, debiendo
demostrar la causa generadora de la posesion. ..."

Cddigo Civil del Estado de Jalisco

"Articulo 856. Es poseedor de buena fe quien tiene titulo suficiente
para usar y disfrutar del bien o derecho; como también lo es quien
ignora los vicios de su titulo.

"Es poseedor de mala fe quien sin titulo alguno usa y disfruta de un
bien o derecho, 1o mismo que quien conoce los vicios de su titulo que
le impiden poseer con derecho.



"Se consideraran de mala fe para todos los efectos legales, 10s casos
en que la posesion verse sobre bienes del dominio publico.

"Para los efectos de este articulo, se entiende por titulo la causa
generadora del derecho a la posesion.”

"Articulo 880. Solo la posesion que se adquiere y disfruta en
concepto de dueno del bien poseido, puede producir la usucapién.

"El poseedor derivado puede cambiar la causa de la posesion, que no
ejercia a titulo de dueno. Comienza a poseer con ese cardacter en
virtud de un justo titulo, pero el plazo de la usucapion corre desde el
dia en que haya cambiado la causa de la posesion.

"Es justo titulo el que es o fundadamente se cree bastante para
transferir el dominio o los derechos distintos de la propiedad.”

"Articulo 890. Se consuma la usucapién de inmuebles:

“l. En cinco afios, cuando se poseen en concepto de propietario, de
buena fe en el momento de la adquisicidn, pacifica, continua y
publicamente;

“Il. En cinco anos, cuando los inmuebles hayan sido objeto de una
inscripcion de posesion;

“lll. En diez anos, cuando se poseen con mala fe, sila posesion es en
concepto de propietario, pacifica, continua y publicamente. ..."

Cddigo Civil del Estado de México abrogado



"Articulo 781. Es poseedor de buena fe el que entra en la posesion en
virtud de un titulo suficiente para darle derecho a poseer. También 1o
es el que ignora los vicios de su titulo que le impiden poseer con
derecho.

"Es poseedor de mala fe el que entra a la posesidn sin titulo alguno
para poseer; 10 mismo que el que conoce 1os vicios de su titulo que le
impiden poseer con derecho.

"Entiéndese por titulo la causa generadora de la posesion.”

"Articulo 912. Los bienes inmuebles se adquieren por usucapion:

“l. En cinco anos, cuando se poseen en concepto de propietario, con
buena fe, pacifica, continua y publicamente;

“Il. En cinco anos, cuando los inmuebles hayan sido objeto de una
inscripcion de posesion;

“lll. En diez ahos, cuando se poseen de mala fe, si la posesidon es en
concepto de propietario, pacifica, continua y publica. ..."

Cddigo Civil del Estado de México vigente, publicado en la Gaceta del
Gobierno del Estado de Meéxico el siete de junio de dos mil dos,
establece, en 1o que interesa, 1o siguiente:

"Posesion de buena y mala fe



"Articulo 5.44. Es poseedor de buena fe el que entra en la posesion
en virtud de un titulo suficiente para darle derecho de poseedor.
También 1o es el que ignora los vicios de su titulo que le impiden
poseer con derecho.

"Es poseedor de mala fe el que entra a la posesidn sin titulo alguno
para poseer; 10 mismo que el que conoce 1os vicios de su titulo que le
impiden poseer con derecho.

"Se entiende por titulo la causa generadora de 1a posesion.”

“Plazo para usucapir inmuebles

"Articulo 5.130. Los bienes inmuebles se adquieren por usucapion:

“l. En cinco anos, sila posesion es de buena fe o cuando los inmuebles
hayan sido objeto de una inscripcidon de posesion;

“Il. En diez afios, cuando se posean de mala fe."

Este cddigo, ademads, agrega en su articulo 5.129: "Solo la posesion
que se adquiere y disfruta en concepto de propietario del bien
poseido puede producirla usucapidon debiendo estar fundada en justo
titulo.”



Como se puede advertir, las legislaciones distinguen entre el
poseedor originario de buena fe y de mala fe, exigiendo un plazo mas
corto -por regla general, de 5 afios- para prescribir de quien posee de
buena fe, e imponiendo un plazo mas largo -por regla general, de 10
anos- a quien posee de mala fe.

Se estima poseedor de buena fe el que, durante todo el lapso que
requiere la ley para que opere la prescripcion, ha poseido con base en
un "justo titulo”, en el entendido de que desconoce los vicios que su
titulo pueda tener; ya que en el momento en que conozca alguno de
los vicios de su titulo se convierte en poseedor de mala fe. Ya sea que
haya entrado a poseer en razdén de ese titulo, o que durante la
vigencia de la posesidn haya cambiado su cardcter de poseedor
derivado a poseedor originario, en el entendido de que en este Ultimo
caso, para que la usucapiéon opere, debe computarse el plazo de 5
anos a partir de que su posesién sea originaria.

Por tanto, la buena fe debe permanecer durante todo el lapso
requerido para prescribir y, por tanto, se interrumpe por cualquier
medio que tenga por objeto hacer saber al poseedor que su titulo es
insuficiente o viciado.(12) A este respecto, Planiol y Ripert
consideran que la buena fe del que adquiere debe ser total, ya que la
menor duda sobre la validez de su titulo, que sea probada en el juicio,
lo convierte en poseedor de mala fe.(13)

Ahora bien, conforme a lo que hasta aqui se ha explicado, un
poseedor originario se considera de buena fe si posee en razén de un
"justo titulo”. Sin embargo, 1a ley no define, en forma precisa, 1o que
debe entenderse por tal.



En efecto, de la lectura de los articulos transcritos, se puede apreciar
que las legislaciones definen al "justo titulo" como "la causa
generadora de la posesion”.

Es cierto que el "justo titulo” es la causa generadora de la posesion
en el poseedor de buena fe, porque viene a ser la causa o razén que
le da derecho a poseer en concepto de propietario. Sin embargo, ese
concepto no es util para distinguir 1a posesion de buena fe de la de
mala fe, porque en este Ultimo caso también existe una causa
generadora de la posesion que debe ser probada y no es un justo
titulo.

En efecto, como se anticip0, 1a causa generadora de la posesion es el
acto o hecho que da origen a la posesidn, ya sea de buena o mala fe,
y que debe explicarse y probarse en el juicio de usucapion, para
evidenciar que si se trata de una posesion originaria, en concepto de
propietario, y descartar una posesion derivada que en ningun caso
puede dar lugar a la usucapion.

Entonces, si definir el "justo titulo"”, como la causa generadora de la
posesion, no es suficiente para conceptualizarlo, hay que atender a
los otros contenidos que le atribuye la ley.

Los preceptos transcritos también definen al "justo titulo”, como
aquel "titulo suficiente"” para poseer, o "el que es o fundadamente se
cree bastante para transferir el dominio."

Como se puede advertir, aunque la ley no lo dice expresamente, de
su contenido se puede deducir que el "justo titulo”, se estima



equivalente a un "acto juridico"”, un acto traslativo de dominio que la
doctrina ha denominado "imperfecto”, puesto que por si solo no
puede transferir el dominio, sino que tiene algunos vicios que la
usucapion esta destinada a subsanar.

Sin embargo, tal como la propia ley lo establece, no puede tratarse
de "cualquier" acto juridico, sino que debe ser "suficiente" para
poseer en concepto de propietario, debe "ser o creerse fundadamente
bastante” para transferir el dominio.

Esto es, no puede bastar la mera creencia subjetiva del poseedor de
que celebrd un acto traslativo de dominio, si dicho acto no tiene
bases objetivas, ya que, entonces, la creencia no podria ser lo
suficientemente fundada para transmitir el dominio.

Lo anterior no quiere decir que deba tratarse de un titulo perfecto
para transferir el dominio del bien, porque entonces, no cabria hablar
de usucapion, pero tampoco puede serlo un acto negligente, que
evidencie que el poseedor no tuvo el menor cuidado de cerciorarse si
la persona con quien firmaba o celebraba el acto juridico tenia la
propiedad o facultad de disponer del bien.

En efecto, si bien es cierto que la usucapion puede derivar tanto de
un titulo objetivamente valido, como de uno que sea subjetivamente
valido por originar una creencia fundada respecto de la transmision
del dominio del bien, también 1o es que esa creencia debe ser seria, y
descansar en un error que en concepto del Juez sea fundado, que se
trate de un error que "en cualquier persona” pueda haber provocado
una creencia respecto de la validez del titulo.(14)



Por tanto, contrario a lo sostenido por el Segundo Tribunal Colegiado
en Materia Civil del Segundo Circuito, no basta acreditar que el bien
inmueble esté inscrito en el Registro Publico a favor de una persona
diversa a quien pretende usucapir, sino que la persona interesada en
usucapir el bien a su favor debe aportar las pruebas necesarias para
acreditar que objetivamente existian bases suficientes para creer
fundadamente que el vendedor podia disponer del bien.

Entonces, si se trata de un bien inmueble que esta inscrito en el
Registro Publico de la Propiedad que, como su nombre lo dice, es
publico y, por tanto, todas las personas pueden tener acceso a él, 1o
iddneo seria cerciorarse de quién es el titular registral del bien, que a
final de cuentas, es en contra de quien tendrd que ejercerse la accidn
de usucapion, para conocer si existe un vinculo entre esa persona y
quien pretende vender el bien.

Es cierto que en muchos de los casos, quien adquiere un bien
inmueble puede no saber o conocer de la existencia del Registro
Publico dela Propiedad; sin embargo, el desconocimiento delaley no
exime de su cumplimiento.

Si el Registro Publico de 1a Propiedad es una instituciéon creada para
dar seguridad juridica a la propiedad inmobiliaria, 10s criterios que se
emitan en materia inmobiliaria no pueden desarrollarse a partir de
desconocer su existencia o de minimizar sus funciones, sino que, en
todo caso, el Estado tendrd que crear 1os mecanismos para darlo a
conocer a la poblaciéon, 1o cual contribuiria enormemente a la
fortaleza de la institucidon y a evitar actos fraudulentos en perjuicio
de compradores de buena fe.



Entonces, si el vendedor con quien se celebro el acto juridico resultara
ser el titular registral, el comprador tendria a su favor dos acciones
para perfeccionar su titulo, por unlado, l1a accién pro forma, que estd
dirigida a exigir del vendedor se le dé al contrato la forma requerida
por la ley para que el acto juridico surta plenamente sus efectos,
generalmente, la forma de escritura publica y su inscripcidén en el
Registro Publico de la Propiedad, y, por otro lado, la accién de
usucapion, la cual podria ejercer siempre y cuando haya poseido el
bien inmueble por cinco anos de manera publica, pacifica y continua.

Ahora bien, si el vendedor no fue el titular registral, sino una persona
distinta, el comprador puede asumir una actitud meramente pasiva,
comprando a quien le dice ser propietario, sin tomar ninguna
precaucidn para conocer cudl es el vinculo que dicha persona tiene
con el titular registral, en cuyo caso, su actitud podria tildarse de
negligente, o tomar la precaucion de cerciorarse si hay algun vinculo
entre ellos, informarse de en qué consiste ese vinculo, y celebrar el
acto juridico con el vendedor si considera que ese vinculo puede ser
suficiente.

No es necesario hacer una investigacién exhaustiva o acreditar la
prueba diabdlica, esto es, demostrar todas las transmisiones de
propiedad que puedan haber habido entre el titular registral y el
vendedor, en su caso, porque, precisamente, la necesidad de
acreditar todas esas cuestiones es lo que busca subsanar la
usucapion; sin embargo, si es necesario demostrar cierta diligencia,
cierto interés en conocer cudl es el origen del titulo que aduce tener
su vendedor, y demostrar en el juicio por qué se considerd que ese
titulo era suficiente para transmitirle el dominio del bien.

Ya que, en caso contrario, no es posible aducir que sea fundada y
seria la creencia de haber celebrado el acto traslativo de dominio con



el dueno. Esto es, no puede bastar el mero dicho del vendedor para
estimar que se obtuvo la propiedad del bien y, ademas, pagarle el
precio por el inmueble.

Puesto que no debe pasarse por alto que, al tratarse el "justo titulo”
de un acto traslativo de dominio, el mismo sera regularmente
oneroso. De ahi que para acreditar la buena fe serd necesario
también acreditar que se hicieron pagos a cuenta del precio dl
vendedor.

Entonces, sila ley prevé la posibilidad de usucapir en un plazo mas
corto solo en aquellos casos en que se acredite la existencia de un
“justo titulo”, y por "justo titulo”, debe entenderse un titulo
suficiente para poseer en concepto de propietario, asi como una
creencia fundada y seria de que se celebr6 un acto juridico "bastante”
para adquirir el dominio del bien; es evidente que para acreditar estar
en ese supuesto, deben presentarse pruebas suficientes para
demostrar que objetivamente era posible concluir que el vendedor
tenia la propiedad del bien o facultades de disposicidon, ya que, de
otra forma, no podria concluirse que "cualquier persona” podria
haber caido en el error.

En efecto, lo cierto es que la ley prevé la posibilidad de usucapir a
quien demuestre haber poseido un bien inmueble en concepto de
propietario por un plazo de 10 anos de forma publica, pacifica y
continua, independientemente del hecho o acto juridico que haya
dado origen a su posesion.

Entonces, si se demuestra que la causa generadora de 1a posesidén no
es derivada, sino originaria, podra usucapir todo aquel que pruebe
haber poseido durante 10 anos en forma publica, pacifica y continua,



aun cuando no cuente con titulo alguno, porque se haya apoderado
del bien estando vacante o sin consentimiento de su titular, o porque
haya sido negligente, y no se haya cerciorado del origen del titulo de
su vendedor.

Sin embargo, no podra acceder al plazo privilegiado de 5 afios que la
ley dispone para aquellos que celebraron un acto juridico traslativo
de dominio, y que acreditan que su creencia de que su titulo es valido
es fundada, porque aportaron al juicio pruebas suficientes que
demuestran al juzgador que el error en el que incurrieron le pudo
haber pasado a "cualquier persona”, esto es, a una persona con un
nivel de diligencia media.

Entonces, todo aquel que no pueda demostrar un nivel minimo de
diligencia, podra prescribir, pero en el plazo mas largo de 10 ahos, ya
que, de otra forma, se estard ampliando injustificadamente el
régimen especial que el legislador cred para aquellas personas que
puedan probar que su creencia en la validez de su titulo es fundada,
lo cual requiere de circunstancias objetivas, y no apreciaciones
meramente subjetivas ajenas a la realidad.

Ahora bien, la pregunta a responder para resolver la presente
contradiccidn de tesis, es determinar si es indispensable que sea de
fecha cierta el documento privado que se exhiba como causa
generadora de la posesidon de buena fe en aquellas entidades
federativas en que la legislacion local no exige dicho requisito y, por
tanto, determinar si la causa generadora de la posesidn solo puede
probarse mediante la exhibicién de un documento privado que sea de
fecha cierta, o también con otros medios de prueba.



Como se puede observar, tanto el Coédigo Civil del Estado de México,
como el de Jalisco y de Nuevo Ledn, son coincidentes en que para que
proceda la prescripcidn adquisitiva debe acreditarse 1a posesion en
caracter de propietario, esto es, 1a causa generadora de la posesion,
y que la posesion sea continua, pacifica y publica durante el lapso
necesario para prescribir, en el entendido de que si se aduce buena
fe, debe ademas probarse la existencia de un "justo titulo”. Sin
embargo, ninguna de dichas legislaciones refiere que para probar la
existencia de un justo titulo o causa generadora de la posesion,
cuando se aduce ser propietario originario de buena fe, sea
indispensable la exhibicion de un documento de fecha cierta,
entendiendo por tal, que haya sido inscrito en el Registro Publico de
la Propiedad, se haya presentado a un funcionario publico en razén
de su oficio o que se haya acreditado la muerte de alguno de los
firmantes.

Sin embargo, no pasa desapercibido que la jurisprudencia de este
Alto Tribunal ha establecido que: "... los documentos privados solo
pueden perjudicar a terceros, desde su fecha que debe tenerse por
cierta, 1o cual acontece, desde el dia en que se incorpore o inscriba en
un Registro Publico; desde la muerte de cualquiera de los que 1o
firmaron, o desde la fecha en que se entregue a un funcionario
publico por razén de su oficio."(15)

El tema a dilucidar en la presente contradiccidn de tesis es,
precisamente, determinar si la existencia de esos requisitos debe
exigirse ineludiblemente para la procedencia de la prescripcion
adquisitiva.

Tal como se explico al inicio de este considerando, la jurisprudencia
de este Alto Tribunal establecid 1a exigencia de que los documentos
privados cumplan con alguno de esos 3 requisitos para que puedan



ser oponibles a terceros, para evitar actos fraudulentos o dolosos que
asienten en el documento una fecha falsa, anterior a la verdadera. Se
consider6 que al tomar en consideracion el sello o marca que pone
un tercero fidedigno en el documento, como 1o son el Registro Publico
o un funcionario por razén de su oficio, o al acontecer la muerte de
alguno de los firmantes, se puede tener la certeza de que el
documento no data de una fecha posterior a la de esos
acontecimientos.

De manera tal, que la exigencia de que el documento privado cumpla
con alguno de esos 3 requisitos, tiene por objeto dar certeza y
seguridad juridica respecto de la fecha en que se emitio el
documento.

Lo anterior tiene su 16gica, si se toma en cuenta que el propietario
del inmueble que aparece inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad como titular registral, y que debe ser la parte demandada
en el juicio de usucapidn o prescripcidon adquisitiva, por regla general,
es un tercero ajeno al contrato de compraventa que se exhibe en el
juicio como justo titulo para acreditar la buena fe.

Entonces, para que el contrato de compraventa privado exhibido en
el juicio le sea oponible a ese tercero propietario del bien, la
jurisprudencia exige que haya sido inscrito en el Registro Publico de
la Propiedad, que haya sido presentado ante un funcionario publico
por razén de su oficio o que alguno de los firmantes haya fallecido.

Ahora bien, conforme a lo que hasta aqui se ha desarrollado, para la
procedencia de la accidon de usucapidn de buena fe, se requiere
acreditar el "justo titulo" y, segun se explico, el "justo titulo”, viene a
ser un acto traslativo de dominio imperfecto, que quien pretende



usucapir el bien a su favor cree fundadamente bastante para
transferirle el dominio, 1o que implica que esa creencia debe ser
“seria” y descansar en un error que en concepto del juzgador sea
fundado, porque se trate de un error que “en cualquier persona”
pueda haber provocado una creencia respecto de la validez del titulo.

Por tanto, para probar su "justo titulo”, el promovente debe aportar
al juicio de usucapién las pruebas necesarias para acreditar:

1) Que el acto traslativo de dominio que constituye su justo titulo
tuvo lugar, 1o cual debe acompanarse de pruebas que demuestren
que objetivamente existian bases suficientes para creer
fundadamente que el enajenante podia disponer del bien cuya
propiedad aduce le transfirid, ya que ello demuestra cierta diligencia
e interés en el adquirente en conocer el origen del titulo que aduce
tener su enajenante;

2) Si el acto traslativo de dominio de que se trata es oneroso, que se
hicieron pagos a cuenta del precio pactado; en caso contrario, tendrd
que probar que la transmisidn del bien se le hizo en forma gratuita;

gr

3) La fecha de celebracion del acto juridico traslativo de dominio, la
cual debera acreditarse en forma fehaciente, pues resulta el punto de
partida para el cobmputo del plazo necesario para que opere la
prescripcidon adquisitiva de buena fe.

En efecto, debe tenerse presente que si, como se desprende de las
legislaciones analizadas, el plazo para que opere la prescripcion de
buena fe es de 5 afios, quien aduce ser poseedor originario de buena
fe tendra que acreditar que ha poseido en concepto de propietario
con un justo titulo por un plazo de al menos esos 5 anos; en el
entendido de que su posesidn en forma pacifica, continua y publica,



bien podria datar de una fecha anterior a aquella en la que acredite
contar con un justo titulo.

Lo anterior demuestra por qué es importante que, quien se aduzca
poseedor originario de buena fe, aporte pruebas suficientes respecto
de la certeza de la fecha del documento que, en su caso, contenga el
acto traslativo de dominio que aduce es su justo titulo, ya que, en
caso contrario, el punto de partida para el computo del plazo de la
prescripcidon no podra determinarse.

No obstante lo anterior, esta Primera Sala estima que para acreditar
en forma fehaciente la fecha de celebracion del justo titulo no es
indispensable que el documento que se exhiba haya sido inscrito en
el Registro Publico de la Propiedad, presentado ante un funcionario
publico por razén de su oficio, o que haya fallecido alguno de los
firmantes, ya que tanto la certeza de la fecha de celebracidn del acto
juridico traslativo de dominio, como la celebracion misma del acto
traslativo, incluyendo la autenticidad del documento, se puede
acreditar con diversos medios de prueba que deben quedar a la
valoracion del juzgador.

Si la procedencia de la accién se limita a que necesaria e
ineludiblemente se exhiba un documento con fecha cierta -entendido
como aquel que cumpla con alguno de los tres requisitos que han
sido mencionados-, puede excluirse injustificadamente del derecho a
usucapir a personas que cumplan con todos los requisitos
establecidos en la ley, y que cuenten con elementos de prueba
suficientes para acreditar que su creencia en la validez de su titulo es
fundada, con base en razones objetivas, aunque el mismo no se haya
presentado ante el Registro Publico, a un funcionario por razén de su
oficio o ho haya muerto alguno de los firmantes.



Por ello, 1a procedencia de la prescripcidon adquisitiva que ejerce un
poseedor que aduce ser de buena fe, tendrd que basarse en la
conviccidn que adquiera el juzgador de la autenticidad del titulo
mismo y de la certeza de la fecha a partir de la cual se inici6 la
posesion en concepto de propietario, con base en la valoracion de los
diversos medios de conviccidn que ofrezca la parte actora para
demostrar que es fundada su creencia en la validez de su titulo.

Debiendo precisar que, la carga de la prueba recae en la parte actora,
esto es, en quien aduce que la prescripcion positiva se ha consumado
en su favor, como ha sido recogido en diversas tesis de este Alto
Tribunal, como sigue:

"PRESCRIPCION POSITIVA. POSESION EN CONCEPTO DE DUENO. No
basta que quien pretende adquirir por prescripcion manifieste que
posee en concepto de duefo para que se considere asi, sino que es
menester que exprese y pruebe los hechos en que se funda dicho
concepto, a fin de que el juzgador puede resolver si se llena ese
requisito esencial de la prescripcion adquisitiva y es necesario, por
ende, que el poseedor revele el origen de la posesidn, de tal manera
que el Juez esté en aptitud de decidir silos hechos que la originaron
pueden justificar el concepto de dueno, que no depende de la sola
estimacidn subjetiva del poseedor."(16)

"PRESCRIPCION POSITIVA. Es necesario revelar el origen de la
posesion para prescribir. Para usucapir es absolutamente
indispensable que se posea animus domini, y no basta decir en un
juicio que se tiene ese animus, sino que es preciso, ademas, probar
de manera fehaciente los hechos en que se funda el concepto de
dueno, para que el juzgador pueda resolver si estd cumplido este
requisito fundamental de 1a prescripcion."(17)



Como se puede ver, la doctrina que ha ido construyendo este Alto
Tribunal en torno a la carga de la prueba en el ejercicio de 1a accidn
de prescripcidn positiva, es en el sentido de que corresponde a la
parte actora probar los elementos constitutivos de su accién y, para
ello, puede aportar todas aquellas pruebas que estime idoneas para
probar 1os hechos que dieron origen a su posesion.

Por 1o cual, en los casos en que se aduzca una posesion de buena fe
y, por tanto, la existencia de un "justo titulo” o acto traslativo de
dominio, no basta que se exhiba al juicio un contrato privado de
compraventa para tener por acreditada la accién, sino que debera
adminicularse dicho contrato con otros medios de prueba que
aporten al juzgador la conviccion de que si tuvo lugar el acto
traslativo de dominio que refiere el actor, en la fecha referida y en las
condiciones narradas, asi como que objetivamente existian bases
suficientes para creer fundadamente que el vendedor podia disponer
del bien.

Cuestiones que no quedan acreditadas con el mero hecho de que el
documento exhibido sea de fecha cierta, puesto que el que el
documento privado se haya inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad, se haya presentado ante algun funcionario publico o el
que haya muerto alguna de las partes, no impide que el documento
inscrito pueda ser falso, o que se haya falsificado alguna de las
firmas plasmadas en el documento presentado ante el funcionario
publico, incluso después de la muerte de quien supuestamente 1o
firma y, por supuesto, tampoco acredita una de las pruebas
fundamentales a cargo de quien aduce poseer de buena fe: acreditar
que objetivamente existian bases suficientes para creer
fundadamente que el vendedor podia disponer del bien.



Por las razones anteriores, esta Primera Sdla interrumpe 1la
jurisprudencia 1a./]. 9/2008, de rubro: "PRESCRIPCION
ADQUISITIVA. EL CONTRATO PRIVADO DE COMPRAVENTA QUE SE
EXHIBE PARA ACREDITAR EL JUSTO TITULO O LA CAUSA
GENERADORA DE LA POSESION, DEBE SER DE FECHA CIERTA
(LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON).", habiendo cumplido
con los requisitos que establecen los articulos 228 y 229 de la Ley de
Amparo en vigor, en el sentido de que la jurisprudencia se interrumpe
y deja de tener cardcter obligatorio cuando se pronuncie sentencia
en contrario y en la ejecutoria respectiva se expresen las razones en
que se apoye la interrupcidn.

Sin que sea Obice a lo anterior, que el criterio que se interrumpe se
haya referido, en forma exclusiva, a la legislacion del Estado de
Nuevo Lebn, porque la presente contradiccion de tesis involucrd el
estudio de la legislacién de Nuevo Ledn, asi como del Estado de
México y de Jalisco; concluyendo que el criterio que aqui se propone
es aplicable a dichas legislaciones y a todas aquellas con contenido
similar, en las que se requiera que el accionante que pretende se
declare a su favor la prescripcidn adquisitiva acredite 1a "posesion en
caracter de propietario”, publica, pacifica y continua, por el término
establecido enlaley, y que no requiera que el documento privado con
el que se pretenda acreditar el acto traslativo de dominio cuando se
aduce buena fe sea necesariamente de fecha cierta.

Por tanto, esta Primera Sala establece que debe regir, con cardcter
de jurisprudencia, el criterio que se emita en la presente ejecutoria.

SEXTO.-Por lo expuesto en los considerandos anteriores, debe
prevalecer, con el cardcter de jurisprudencia obligatoria, el criterio
siguiente:



-Esta Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de 1a Nacidn, en
la jurisprudencia citada, establecié que para la procedencia de la
accion de prescripcion positiva de buena fe es indispensable que el
documento privado que se exhiba como causa generadora de la
posesion sea de fecha cierta, porque: a) se inscribié en el Registro
Publico dela Propiedad; b) fue presentado ante algun funcionario por
razdn de su oficio; o, ¢) alguno de sus firmantes falleci6. Ahora bien,
una nueva reflexién sobre el tema lleva a apartarse de ese criterio y,
por ende, a interrumpir dicha jurisprudencia, ya que, tanto la certeza
de la fecha como la celebracién misma del acto juridico traslativo de
dominio, incluyendo la autenticidad del documento, pueden
acreditarse con diversos medios de prueba que deben quedar a la
valoracion del juzgador, ademas de que el cumplimiento con alguno
de los tres requisitos sefialados no es 6ptimo para acreditar el "justo
titulo”. En efecto, el justo titulo es un acto traslativo de dominio
“imperfecto”, que quien pretende usucapir el bien a su favor cree
fundadamente bastante para transferirle el dominio, 1o que implica
que esa creencia debe ser seria Yy descansar en un error que, en
concepto del juzgador, sea fundado, al tratarse de uno que “en
cualquier persona” pueda provocar una creencia respecto de la
validez del titulo. Por tanto, para probar su justo titulo, el
promovente debe aportar al juicio de usucapién las pruebas
necesarias para acreditar: 1) que el acto traslativo de dominio que
constituye su justo titulo tuvo lugar, 1o cual debe acompanarse de
pruebas que demuestren que objetivamente existian bases
suficientes para creer fundadamente que el enajenante podia
disponer del bien, 1o cual prueba cierta diligencia e interés en el
adquirente en conocer el origen del titulo que aduce tener su
enajenante; 2) Si el acto traslativo de dominio de que se trata es
oneroso, que se hicieron pagos a cuenta del precio pactado; en caso
contrario, tendra que probar que la transmision del bien se le hizo en
forma gratuita; y, 3) La fecha de celebracién del acto juridico
traslativo de dominio, 1a cual deberd acreditarse en forma fehaciente,
pues constituye el punto de partida para el cobmputo del plazo
necesario para que opere la prescripcion adquisitiva de buena fe;
ademads de probar que ha poseido en concepto de propietario con su
justo titulo, de forma pacifica, publica y continua durante cinco anos
como lo establecen los Cddigos Civiles de los Estados de México, de



Nuevo Lebn y de Jalisco. De manera que todo aquel que no pueda
demostrar un nivel minimo de diligencia, podra prescribir, pero en el
plazo mas largo de diez anos, previsto en los cddigos citados, ya que,
de otra forma, se estard ampliando injustificadamente el régimen
especial que el legislador cred para aquellas personas que puedan
probar que su creencia en la validez de su titulo es fundada, con base
en circunstancias objetivas, y no apreciaciones meramente
subjetivas ajenas a la realidad. Asi, 1a procedencia de la prescripcion
adquisitiva que ejerce un poseedor que aduce ser de buena fe, tendra
que cimentarse en la conviccidn que adquiera el juzgador de la
autenticidad del propio titulo y de 1a fecha a partir de 1a cual se inici6
la posesidn en concepto de propietario, con base en la valoracidn de
los diversos medios de conviccidn que ofrezca la parte actora para
demostrar que es fundada su creencia en la validez de su titulo,
debiendo precisar que la carga de la prueba recae en la parte actora.

Por lo expuesto y fundado, se resuelve:

PRIMERO.-Si existe la contradiccion de tesis a que este expediente se
refiere, en 1os términos del considerando cuarto de esta resolucion.

SEGUNDO.-Debe prevalecer, con cardcter de jurisprudencia, el
criterio sustentado por esta Primera Sala, en los términos de la tesis
redactada en el Ultimo considerando de este fallo.

TERCERO.-Se declara interrumpido el criterio sostenido en la
jurisprudencia 1a./]. 9/2008, emitida por esta Primera Sala de la
Suprema Corte de Justicia de 1a Nacion.

CUARTO.-Dése publicidad ala tesis de jurisprudencia que se sustenta
en la presente resolucion.

QUINTO.-Remitase la presente resolucién a la Coordinacion de
Compilacidén y Sistematizacion de Tesis de este Alto Tribunal, para
que proceda a su publicacién en el Semanario Judicial de la



Federacion y su Gaceta, en acatamiento a 1o previsto en el articulo
220 dela Ley de Amparo.

Notifiquese; con testimonio de esta ejecutoria, comuniquese la
anterior determinacién a los Tribunales Colegiados en cita y, en su
oportunidad, archivese el toca como asunto concluido.

Asi 1o resolvid la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacidén, por mayoria de cuatro votos de los sefiores Ministros: Arturo
Zaldivar Lelo de Larrea, Jorge Mario Pardo Rebolledo (ponente), Olga
Sanchez Cordero de Garcia Villegas, y presidente Alfredo Gutiérrez
Ortiz Mena, en contra del emitido por el Ministro José Ramdn Cossio
Diaz en 1o que se refiere a la competencia y por unanimidad de cinco
votos de los sefiores Ministros: Arturo Zaldivar Lelo de Larrea, José
Ramoén Cossio Diaz (quien se reserva el derecho de formular voto
concurrente), Jorge Mario Pardo Rebolledo (ponente), Olga Sanchez
Cordero de Garcia Villegas, y presidente Alfredo Gutiérrez Ortiz Mena,
en cuanto al fondo del asunto.

En términos de 1o previsto en los articulos 3, fraccion ll, 13, 14y 18
dela Ley Federal de Transparencia y Acceso a la Informacién Publica
Gubernamental, en esta versidn publica se suprime la informacion
considerada legalmente como reservada o confidencial que encuadra
en esos supuestos normativos.

Notas: La tesis de jurisprudencia 1l.20.C. J/31 citada en esta
ejecutoria, aparece publicada en el Semandario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo XXXIIl, mayo de 2011,
pagina 833.




3. Tesis P. 1/2012 (10a.), registro digital: 2000331, Semanario
Judicial de la Federaciéon y su Gaceta, Décima Epoca, Libro VI, Tomo
1, marzo de 2012, pdgina 9, de texto:

"De los fines perseguidos por el Poder Reformador de 1a Constitucidn
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, se advierte que se cre6 a
los Plenos de Circuito para resolver las contradicciones de tesis
surgidas entre Tribunales Colegiados pertenecientes a un mismo
circuito, y si bien en el texto constitucional aprobado no se hace
referencia expresa a la atribucién de 1a Suprema Corte de Justicia de
la Nacidon para conocer de las contradicciones suscitadas entre
Tribunales Colegiados pertenecientes a diferentes circuitos, debe
estimarse que se estd en presencia de una omision legislativa que
debe colmarse atendiendo a los fines de la reforma constitucional
citada, asi como ala naturaleza de las contradicciones de tesis cuya
resolucion se confirid a este Alto Tribunal, ya que uno de los fines de
la reforma sefalada fue proteger el principio de seguridad juridica
manteniendo a la Suprema Corte como 6rgano terminal en materia
de interpretacion del orden juridico nacional, por 1o que dada la
limitada competencia de los Plenos de Circuito, de sostenerse que a
este Maximo Tribunal no le corresponde resolver las contradicciones
de tesis entre Tribunales Colegiados de diverso circuito, se afectaria
el principio de seguridad juridica, ya que en tanto no se diera una
divergencia de criterios al seno de un mismo circuito sobre la
interpretacion, por ejemplo, de preceptos constitucionales, de la Ley
de Amparo o de diverso ordenamiento federal, podrian prevalecer
indefinidamente en los diferentes circuitos criterios diversos sobre
normas generales de trascendencia nacional. Incluso, para colmar la
omision en la que se incurrid, debe considerarse que en el articulo
107, fraccion Xlll, parrafo segundo, de 1a Constitucion General de la
Republica, se confirid competencia expresa a este Alto Tribunal para
conocer de contradicciones de tesis entre Tribunales Colegiados de
un mismo circuito, cuando estos se encuentren especializados en
diversa materia, de donde se deduce, por mayoria de razén, que
también le corresponde resolver las contradicciones de tesis entre
Tribunales Colegiados de diferentes circuitos, especializados o no en



la misma materia, pues de lo contrario el sistema establecido en la
referida reforma constitucional daria lugar a que al seno de un
circuito, sin participacion alguna de los Plenos de Circuito, la
Suprema Corte pudiera establecer jurisprudencia sobre el alcance de
una normativa de trascendencia nacional cuando los criterios
contradictorios derivaran de Tribunales Colegiados con diferente
especializacidn, y cuando la contradiccidn respectiva proviniera de
Tribunales Colegiados de diferente circuito, especializados o no, la
falta de certeza sobre la definicidon de la interpretacién de normativa
de esa indole permaneceria hasta en tanto no se suscitara la
contradiccidon entre los respectivos Plenos de Circuito. Por tanto,
atendiendo a los fines de la indicada reforma constituciondl,
especialmente a la tutela del principio de seguridad juridica que se
pretende garantizar mediante la resolucidon de las contradicciones de
tesis, se concluye que a este Alto Tribunal le corresponde conocer de
las contradicciones de tesis entre Tribunales Colegiados de diferente
circuito.

"Contradiccion de tesis 259/2009. Entre las sustentadas por el
Cuarto Tribunal Colegiado del Décimo Quinto Circuito y el Décimo
Primer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito. 11 de
octubre de 2011. Mayoria de diez votos. Disidente: José Ramoén
Cossio Diaz. Ponente: Olga Maria Sanchez Cordero de Garcia Villegas.
Secretarios: Rosalia Argumosa Lopez y Rafael Coello Cetina.”

4. Tesis P./J. 72/2010. NOm. Registro digital: 164120.
Jurisprudencia. Novena Epoca. Pleno. Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, Tomo XXXIIl, agosto de 2010, pagina 7, cuyo
texto es del tenor siguiente: "De los articulos 107, fraccion Xlll, de 1a
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, 197 y 197-A
dela Ley de Amparo, se advierte que la existencia de la contradiccion
de criterios estd condicionada a que las Salas de 1a Suprema Corte de
Justicia de 1a Nacién o los Tribunales Colegiados de Circuito en las
sentencias que pronuncien sostengan ‘tesis contradictorias’,
entendiéndose por ‘tesis’ el criterio adoptado por el juzgador a través
de argumentaciones 1dgico-juridicas para justificar su decisiéon en



una controversia, 1o que determina que la contradiccion de tesis se
actualiza cuando dos o mds o6rganos jurisdiccionales terminales
adoptan criterios juridicos discrepantes sobre un mismo punto de
derecho, independientemente de que las cuestiones facticas que 1o
rodean no sean exactamente iguales, pues la prdctica judicial
demuestra la dificultad de que existan dos o0 mds asuntos idénticos,
tanto en los problemas de derecho como en los de hecho, de ahi que
considerar que la contradiccion se actualiza Unicamente cuando los
asuntos son exactamente iguales constituye un criterio rigorista que
impide resolver la discrepancia de criterios juridicos, 1o que conlleva
a que el esfuerzo judicial se centre en detectar las diferencias entre
los asuntos Yy no en solucionar la discrepancia. Ademas, las
cuestiones fdcticas que en ocasiones rodean el problema juridico
respecto del cual se sostienen criterios opuestos y,
consecuentemente, se denuncian como  contradictorios,
generalmente son cuestiones secundarias o accidentales y, por
tanto, no inciden en la naturaleza de los problemas juridicos
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