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DEL LA LXXII LEGISLATURA

DEL H. CONGRESO DEL ESTADO

PRESENTE.-

La suscrita Maria de los Angeles Herrera Garcia, Coordinadora
de la Fraccion Legislativa del Partido de la Revolucién Democrética. Con
fundamento en lo dispuesto en los articulos 68 y 69 de la Constitucién Politica del
Estado Libre y Soberano de Nuevo Ledn, 102, 103 y demas relativos del
Reglamento para el Gobierno Interior del Congreso, acudo con la finalidad de
presentar Iniciativa de Reforma por Derogacién de una parte de la fraccion I del
articulo 1148 del Cddigo Civil Vigente en el Estado. Conforme a la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS.-

Diputadas y diputados, una de las responsabilidades
consideradas de mayor trascendencia en el ambito de la Funcién Legislativa, lo
constituye incuestionablemente la obligacion o atribucidn que le compete a esta
soberania en el sentido de mantener una permanente renovacion, actualizacion y
perfeccionamiento de los ordenamientos e instituciones juridicas que rigen los
derechos, obligaciones y el comportamiento exterior de los individuos en sociedad
con el propdsito de que la norma juridica responda con eficiencia a las exigencias
que demanda la dinamica social imperante que transforma constantemente
nuestro entorno.
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Inspirados en esta concepcidon nos hemos propuesto plantear
esta iniciativa para suprimir del Cédigo Civil el requisito denominado con justo
titulo a que se refiere la fraccién en comento del articulo 1148, en lo que respecta
a las _caracterl'sticas que debe contener la posesidn apta para prescribir las razones
que nos motivan para impulsar la presente enmienda son de diversa naturaleza,
entre los que se encuentra en primer orden atender la problematica social que
aqueja a una cantidad interminable de ciudadanos que viven en la zona
metropolitana del Estado, que habiendo adquirido su vivienda mediante contratos
privados traslativos de dominio en colonias de urbanizacién progresiva celebrados
desde hace mas de 30 afios con asociaciones civiles o particulares no pueden
adquirir mediante la figura de la prescripcion la propiedad que constituye el Unico
patrimonio de sus familias, en virtud de que en los tribunales civiles del Estado el
requisito justo titulo se los impide mediante una aplicacién rigorista de esa figura
fundandose en que los tribunales colegiados la han interpretado de la siguiente
manera:

Registro No. 169830

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).

De los articulos 806, 826, 1136, 1148, 1149, 1151 y 1152 del Cdédigo Civil del
Estado de Nuevo Ledn se advierte que son poseedores de buena fe tanto el que
entra en la posesion 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 posesion necesaria para prescribir debe ser en concepto de propietario y con
justo titulo, pacifica, continua y publica; y que s6lo la posesion que se adquiere y
disfruta en concepto de duefio de la cosa poseida puede producir la prescripcion.
De manera que si para que opere la prescripcion adquisitiva es indispensable que
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el bien a usucapir se posea en concepto de propietario, no basta con revelar la
causa generadora de la posesion 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, los 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 posesion 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 €l, para evitar actos fraudulentos o dolosos, ya que la
exhibicion del contrato tiene como finalidad la acreditacion del derecho que le
asiste a una persona y que la legitima para promover un juicio de usucapioén; de
ahi que la autoridad debe contar con elementos de conviccién idoneos para fijar
la calidad de la posesién y computar su término.

Contradiccion de tesis 27/2007-PS. Entre las sustentadas por los Tribunales
Colegiados Segundo y Tercero, ambos en Materia Civil del Cuarto Circuito. 9 de
enero de 2008. Mayoria de cuatro votos. Disidente: Juan N. Silva Meza. Ponente:
Olga Sanchez Cordero de Garcia Villegas. Secretaria: Beatriz Joaquina Jaimes
Ramos.

Tesis de jurisprudencia 9/2008. Aprobada por la Primera Sala de este Alto
Tribunal, en sesion privada de dieciséis de enero de dos mil ocho.

Ejecutoria:

1.- Registro No. 20899

Asunto: CONTRADICCION DE TESIS 27/2007-PS.

Promovente: ENTRE LAS SUSTENTADAS POR LOS TRIBUNALES COLEGIADOS
SEGUNDO Y TERCERO, AMBOS EN MATERIA CIVIL DEL CUARTO CIRCUITO.
Localizacion: 9a. Epoca; la. Sala; S.J.F. y su Gaceta; XXVII, Abril de 2008; Pag. 316;
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En la mayoria de los casos relacionados con el derecho de
prescripcion planteados por los ciudadanos ante el poder judicial, estos se ven
imposibilitados para cumplir con los elementos del justo titulo es decir la fecha
cierta que hace referencia a la inscripcion del contrato privado en el registro
publico de la propiedad, o su presentacion ante un federatario publico y en Ultimo
de los casos también se complica demostrar a través del medio idéneo que alguno
de los firmantes haya fallecido y en una gran cantidad de casos por esas razones
que se advierten infundadas se ha decretado la improcedencia de los juicios
posesorios, generando un estado de incertidumbre en la aplicacién de la ley. Que
afecta directamente a la persona en su patrimonio, aun cuando el promovente
aporta otros medios de prueba que son contundentes en cuanto a su relevancia
juridica, como lo son contratos de servicios plblicos por mas de 30 afios a su
nombre, como la luz, agua, drenaje, teléfono, pavimento, permisos de
construccion, planos de la vivienda registrados que enlazados o concatenados con
el contrato traslativo de dominio privado, son concluyentes en cuanto a dar
conviccién que se justifican los elementos posesorios del corpus y animus dominii y
que se ha ejercido un poder fisico y material sobre el inmueble detentandolo en
concepto de propietario de manera pacifica continua y publica.

Es indispensable hacer del conocimiento de esta soberania,
que hace muchos afios se suprimi6 en la legislacion civil del pais la figura del justo
titulo, como uno de los requisitos para adquirir la propiedad, mediante la
prescripcién, en virtud de considerar dicha exigencia como obsoleta en razén de
que tiene su origen en el cddigo civil federal de 1884, al grado de que ya no existe
en ninguna legislacion civil de la republica a excepcién de la de Nuevo Leén, donde
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fue introducida inexplicablemente hace aproximadamente doce afios atendiendo
criterios que se advierten mas de naturaleza ideoldgica que de eficiencia juridica.

Consideramos que no tiene fundamento legal, ni razén de ser
que siga permaneciendo en el articulo 1148 del cddigo civil del estado, el
anacrénico requisito de justo titulo, porque obstaculiza ilegalmente derechos
posesorios de los ciudadanos, que fueron adquiridos antes de su inclusion en el
ordenamiento juridico de referencia, violentando en su perjuicio garantias de
legalidad y seguridad juridica relacionadas con el principio de irretroactividad de la
ley, en virtud que cuando las personas entraron en posesion de sus inmuebles
mediante la celebracidn de contratos privados de dominio, dicha figura legal no
estaba vigente a fin de comprobar la obsolencia del concepto que se pretende
derogar, es necesario puntualizar que en el mes de julio del afio 2007 aparecié en
el semanario judicial de la federacion en la pagina 2676 de la novena época que la
suprema corte de justicia de la nacién al interpretar los articulos 1037, 1039, 1044,
1054, 1055, 1074, 1246, 1248, 1250 y 1251 del cddigo civil del Estado de
Guanajuato, emitid criterio jurisprudencial estableciendo que cuando se ejerce la
accion de prescripcidn positiva con sustento en una posesion que se ha prolongado
por mas de 20 afios, no es necesario demostrar la existencia del JUSTO TITULO
incluso ni de la causa generadora de la posesion.

En este orden de ideas es evidente que en la realidad actual
que nos toca vivir ya no se justifica la permanencia del requisito JUSTO TITULO
en el Cédigo Civil del Estado, ya que la tendencia de la legislacion civil en todo el
pais, desde los Ultimos afios del siglo pasado, ha venido sosteniendo que la
posesién necesaria para prescribir debe ser en concepto de propietario, pacifica
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continua y publica estableciendo que en cuanto al primero de los requisitos este
puede justificarse teniendo la posesidon mediante titulo objetiva y subjetivamente
valido o incluso poseer sin titulo, pero con animus dominii en virtud de un acto
ilicito teniendo creencia fundada respecto de la validez del titulo, lo aseverado en
este apartado tiene fundamentos de corte doctrinario retomados en la legislacion
civil vigente del pais y del Estado, como se deduce de la simple lectura de los
dispositivos siguientes 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 el
que ignora los vicios de su titulo que le impiden poseer con derecho, el poseedor
de mala fe el que entra a la posesion sin titulo alguno para poseer lo mismo el que
conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer con derecho, entendiéndose
por titulo la causa generadora de la posesion” articulo 1149 ™ los bienes inmuebles
se prescriben: I.- En cinco afios, cuando se poseen en concepto de propietario,
con buena fé, pacifica, continua y puablicamente; II.- En cinco afios, cuando los
inmuebles hayan sido objeto de una inscripcion de posesion; III.- En diez afios,
cuando se poseen de mala fé, si la posesidon es en concepto de propietario,
pacifica, continua y publica; IV.- Se aumentara en una tercera parte el tiempo
sefialado en las fracciones I y III 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, ésta ha permanecido deshabitada la mayor
parte del tiempo que ha estado en poder de aquel” articulo 1151 “cuando la
posesion se adquiere por medio de violencia, aunque esta cese y la posesion
continua pacificamente, el plazo para la prescripcion sera de diez afios para los
inmuebles y cinco para los muebles, contados desde que se hace la violencia”
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De la interpretacion literal de los numerales citados con
antelacion se infiere, que la prescripcidon pueda adquirirse de buena o mala fe una
vez transcurrido el tiempo necesario para tal efecto y cumplidos los requisitos del
articulo 1148 del cédigo civil puede ser adquirida incluso por violencia, luego
entonces no vemos cual sea la razon de exigir contratos notariados o inscritos en
el registro publico, a quienes adquirieron su propiedad a través de un contrato
privado de compraventa desde hace 20 o 30 afos ejerciendo el dominio material
de la misma porque en ese lugar han construido su Unico patrimonio pagan los
impuestos que les corresponden aun cuando sea a nombre del anterior propietario
porque no tienen escritura, han pagado el costo de los servicios publicos
inherentes a su vivienda, en esas condiciones son poseedores de buena fe con
titulo suficiente desde antes que se incluyera de nueva cuenta en la legislacién civil
del Estado el obsoleto requisito de Justo Titulo.

De acuerdo a esta exposicion de motivos fundada y motivada,
solicito la aprobacién del presente decreto.

Unico: Reforma por derogacion de una parte de la fraccién
I del Articulo 1148 del Cédigo Civil del Estado. Para quedar como sigue:

Art. 1148.- La posesion necesaria para prescribir
debe ser:
I.- En concepto de propietario.
I1.- Pacifica;
IIL.- Continua;
IV.- Piblica
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TRANSITORIO.-
UNICO.- La presente reforma entrara en vigor al dia siguiente de
su publicacion en el Periddico Oficial del Estado. -

Coordinadora d / rupo Legislativo del PRD.



