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INTRODUCCION

La inguietud para elaborar el presente trabaijo,
nacié del contacto que en los @ltimos afios he tenido con
la problemitica relativa a la tenencia de la tierra en el
Distrito Federal, ya gue durante mi estancia como colabo-
rador en la Direccidén General de Regularizacidn Territo-
rial del Departamento del Distrito Federal, pude percatar
me del_conflicto tan grande gque genera la constante migra
cién de familias enteras hacia la capital de la Kepiblica
guienes en un afén legitimo por poseer un lugar donde vi-
vir, crean una.variedad de situaciones juridicas que fi-
nalmente deben de ser resueltas, la mayoria de las veces
por el Estado, con base en la legislacién vigente aplica-
ble; de ahi, gque coﬁ;ideré necesario elaborar este traba-
jo como una minfiscula aportacién a la solucidén de los pro
blemas relativos de la tenepcia de la tierra, haciendo -
hincapié& principalmente en el concepto de propiedad en el
contexto de la Sociologia Juridica, con el objeto de des-
tacar los principios de seguridad juridica y sociolSgica-
que todo particular gue tenga una propiedad o quiera te-
nerla, debe de considerar para evitar la creacidn de con
'fl%ctos gue no le permitan consolidar un predio a su fa-

vor.

Este trabajo, se integra con una breve resena -

histbrica del concepto de propiedad gue permite ensefiar-



nos que la problemética de la tenencia de la tierra no es

un fenomeno de la v;da contemporanea sxno que durante el

devenir hlstérlco de lahumanldad ha ex1st1do.

-Poéterlorﬁénte-se destacanhde maneré trascenden
te las flguras jurldlcas de la p05e51on y de 1a propiedad
como cuestiones fundamentales en la tenencia de la tierra
dando especial relevancia a los elementos gue integran la
propiedad y en su influencia y repercusidn en todos los -
actos de la vida humana; asi como el deslumbrante interés
de tener una propiedad inmueble en las principales ciuda-

des de la Repfliblica.

'Finalmente se aborda el tema central de &ste -
trabajo, en el que se trata de analizar y precisar con 1la
mayor claridad posible cuales son los fundamentos sociolg
gicos y los principios de seguridad juridica que en nues-
tro pais existen con respeto a la propiedad inmobiliaria;
incluyé&ndose en la necesidad inminente de crear y fomen-
tar polos industriales en las ciudades que pueden re—dis—
tribuir las fuentes de trabajo y de difundir los funda-—
mentos juridicos y sociolbgicos de la multicitada propie-—
dad inmebiliaria entre la poblacidn, a efecto de evitar

que siga creciendo la problemitica de inseguridad gue ac-

tualmente existe en la tenencia de la tierra, y que oca-
siona un detrimento sobre un gran nGmero de habitantes de

l4s grandes ciudades de nuestro pais.



En consecuencia, se propone la creacidn de pro-
cedimientos y dependencias gubernamentales- que tengan co

mo funcidén difundir la problemitica que:acarreafia5migré4,

cidn excesiva y los asentamientos hacia los grandes %céné'

tros de poblacidn urbana y por cuanto se reflere a las

personas gue pretenden adquirir algflin predio urbaﬁpjy'g;
los que ya los tienen, pero de manera irregular, séi"
haga sabker los principios elementales que debén ééﬁw
para asegurar la tenencia de la tierra en su faﬁékiyj

tar asi grandes problemas\que finalmente resultalma

toso resolver.




LA PROPIEDAD.

A.- CONCEPTO .

- En todos los tlempos se’ ha dlscutldo sobre el

;orlgen Y legltlmldad de la propledad, siendo &sta uno de

los conceptos angulares, prlnclpales del Derecho Civil.-

;Es partlcularmente importante citar que la nocidn de lo
que es el Derecho de Propiedad, es el deseo incansable -
de dar a cada guien io que es suyo, dese0 que acompaiia -

!
al abogado en todas las ramas del Derecho.

Comiinmente, se puede entender por propiedad, -
el derecho de disponer libremente de nuestras cosas, di
cho en otras palabras, es un derecho que ejercita un su-

,

jeto pacifico en forma directa y personal sobre alglin -~
bien ya sea mueble o inmueble, ampliandogse este concepto,
en algunos casos, a otros intangibles como los derechos-—
de autor respecto a sus escritos originales, para repro
ducirlos o autofizar la reproduccidn. De lo anterior po
demos desprender dos acepciones, pues propiedad expresa
de derecho en si mismo, que tambi&n se le denomina domi
nio, ¥y por otra parte ‘significa tener el derecho de ejer
cicio de uso o de goce. Se dice gue es el derecho de go |,
zar o sea, de sacar de la cosa todos los frutos produci
dos por la misma, asi como los placeres que otorga al -

-disponer de ella.

Para dar a la propiedad un fundamento s&lido,~

1



ha sido necesario algc méds que la omnipotencia v

luntad del Legislador. Se ha tratado, por és;oﬂ'ﬁgchdléHT

car el derecho de propiedad sobre las 1eyesi}enlfpimé-

de no dejar al Legislador sino el papel déﬁﬁn éfbi£f

qgque interviene para reglamentar.'el derecho"

no para crearlo.

Muchos puntos de:las;doctrinas coinéiden-én»éﬁe,
al derecho de propiedad privada sobre los bienes, 1le .es
intrinsecamente inherente a una funcidn social, gue su or
ganizacidén actual es el resultado de una lenta evolucidn,
gue en verdad es, al igual que la familia y el matrimonio,
gque se han desarrollado y crecido en medio de muchas vis-
cisitudes, donde no basta afirmar el cardcter natural del
derecho de propiedad privada, incluso de los bienes pro
ductiQos: sino gue habré de,propugnar su efectiva difu-

sidn entre todas las clases sociales.

El derecho de propiedad no depende de la volun-
tad arbitraria del gobernante, ni podrd &ste suprimirlo

sin llevar a cuestas la culpa de una grave injusticia.

El derecho de propiedad que compete al hombre -
es‘uniderecho verdadero, real y exclusivo, por lo que tig
ne gue ver’aVLa posesidn y'adminiétracién; pero subo:dihg
do, aﬁn en éste sentido al o:den legal. Aunque - la pbsé .
'siéhvy administracidén de los bienes legftimamente adgquiri
dos pertenece exclusivamente al propietario, con todo ‘en

2
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cuanto al uso, los bienes conservan siempre un destino co

min.

el derecho

En 51,

las cosas,

sin llegar a perjudlqar a alguien esie

de otro; objetos que de suyo fueron

guiera v para todos.

Una sociedad que tenga individuos gue sin culpa
propia no puedan adguirir lo gue necesitan como hombres
para vivir es una sociedad mal ordenada, en la\que se ha
introducido una primera injusticia, y ei primer elemento
de un problema social grévisimo. El derecho de la propie
dad no se extiende solo a lo que es el momento actual >y
preciso en la necesidad del hombre, sino todo lo gue nece
sita para poder pasar su vida con dignidad gue se le debe
a todo ser humanos, é&sto es lo gque necesita para si, para
su familia, para la educacidn de sus hijos, para las en
fermedades, para la vejez, para poder dejar a sus hijos
un apoyo y el caminogpara la lucha por 1la vida-' Es por
tanto el derecho de propiedad un derecho ﬁatural anterior

y superxior a toda la ley; pero no es, ni nunca ha sido un

‘derecho ilimitado.

La conciencia social no procede jamds de la no
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che a la manana espontaneamente, siempre estarid determina
da por las exigencias de la vida en comin que es el prin
cipal motor de toda actividad social. Asi como la psico
logia colectiva influye en el desarrollo de las iﬁstitg
ciones juridicas en cada momento histdrico ﬁor los- contac
tos, de las relaciones de acciones y reacciones ‘Que: ﬁos
dan por resultado las instituciones vivas gque tenemos aho
ra o gue tendremos en él futuro. La propiedad es altamegl

te congruente con las necesidades del hombre en su vida

en comfin.

Seglin la teoria romana, el Estado era considera
do como propietario de los fondos provinciales, repreSeg
tados por los territorios conquistados; lds particulares
tenfian solo el goce, péro &ste estaba protegido-.a tal gra
do, que copstituia una verdadera propiedad. El pé&rrafo
primero del articulo 27 Constitucional nos dice: "La pro
piedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los
limites del territorio nacional corresponde originariamen
te a la nacidén, la cual ha tenido y tiene el derecho de
transmitir el dominio de ellas a los particulares constri

buyendc la propiedad privada®". (1)
Podemos decir gque el Estado debe tutelas Yy re

glamentar los derechos del hombre, y por lo tanto  tiene

1a obligacién de respetar el derecho de propiedad.

(1) .- Contitucidén Politica de los Estados Unidos Mexicanos.



B.- ANTECEDENTES HISTORICOS.

1.- Pueblos Primitivos.

Si se hubiera de ejemplificar objetivamente 1la
importancia de la propiedad desde los pueblos primitivos
me inclinarfa a representarlo como un &rbol donde las rai

ces son la fuerza gque lo alimentan y sostienen.

Pensemos en las rafces histdricas partiendo . de
gue el hombre modérno, tiene una antiglcdad 42 mis de 50
mil afios sobre la tierra. Y precisamente en este indivi
duo se presentd el instinto social con origen bioldgico,
pues solo agrupado‘podia garantizar la satisfacéién de o
tros instintos, como el de conservacidén y de reproduccidn.
A &sto podemos agregar los elementos de sensacidn, afecta
cidn, emoqién Yy sentimientos, por lo que podemos decir
gue ya tenemos al "homo sapiens", quien formd ‘las prime
ras agrupaciones y tratd de dominar el medio natural gue

amnenazaba su existencia.

A estas agrupaciones se les conoce como hordas
gue no tenian una organizacidn real y los hijos le perte
necian a todos en comfln.

@
Cuando las hordas fijaron su residencia en las
orillas de los lagos y rios o en los valles, surgid la Qi

da sedentaria en aldeas lacustres o agricolas evolucionan

do al clan.



Mas tarde habria de desaparecer la propiedas c¢o
munal, debido al perfecgcionamiento de los instrumentos de
produccidn, de defensa |y agresidn que hicieron que el hom
bre conservase al prisionero y lo convirtiese en su escla
vo.

Asi, con la unidn de varios clanes aparece la
tribu. El hombre llegd a ser amo y sehor de su tierra v

de los medios de produg
a la madre y al hijo a

patriarcado, o sea la {

piedad.
2.— ROMA.
En Roma la pr
recho, aungque para los

cidn del derecho de prog
la clase de benéficios
éstos son el ius utendi
-tos tres caracteres se
vo, 2) absoluto y >3)

Al pasar del
concepto de la terminol
piedad. A causa de las

supuestos de la propied

cidén que tenia. La regidn sometio

la supremacia paterna, credndose el

amilia que era el sinSnimo de pro

opiedad era indiscutiblemente un de

romanos no haya tenido una defini

piedad; pero fue condensado segfin

que pudiera aportar a su titular vy

, ius fruendi, e ius abutendi; es-—

presentan de esta forma: 1) exclusi

perpetuo.

tiempo se hizo necesario definir el

ogia en lo que se refiere a la pro
personas que participaban en los
ad y por la evolucidn misma de 1la

A\



sociedad romana, el t&rmino de la propiedad en los primeros
siglos era mancipum, cuya etimologia manucaperé que signifi
ca asir con la mano, tener materialmente el objeto; poste
riormente la propiedad fue tomando y encerrando una nocidn
de sefiorio la cual se le llamé dominum y a su titular domi
nus. Ya al final, en la &poca clésica y en la postclésiqa

se da el nombre de propiedad y al titular propietarius.

En el derecho romano la propiedad fue 1limitada,
enfocada principalmente a estos dos puntos: 1) el interés
de los vecinos 'y, 2) el interés piiblico. Para ilustrar las
primeras tenemos a la de dejar un espacio de dos pies y me
dio en los confines del fundo, no cambiar el curso natural
de las aguas, etc. En el interé&s piblico encontramos gque -
los propietarios riberenos deber&n sufrir el paso Qel piibli
co por el del rio, de ben permitir el uso pfiblico del rio,
deben cuidar las vias y los caminos que los limitan, no po
dfan demoler libremente nececitando permiso para ello, cuan
do se hacia una obra de utilidad pQiblica gque exigiera 1la
disposicidn de un terreno particular, si el propietario no
accedia al grado era expropiado, pero se le indemnizaba, si
se descubria una veta, podia explotarse contra la voluntad

del duefio del terreno dindole por ley una décima a €&l vy

otra al £fisco.

La propiedad fue regulada y organizada por los ro
\ .
manos siguiendo principios muy rigurosos del derecho civil;

por ejemplo la adquisicidn y transmisidn de la propiedad es



taba ciudadosamente reglamentada y quien no reunia los re
quisitos o no los cumplia no podia adquirir la propieadad.
,Para ser propietario reconocido por el derecho civil se ne
cesita ser cuidadano romano o latino con ius comercili Y
que la propiedad se hubiera adquirido por alguno de los mo

dos senalados por el derecho civil. )

Segiin las leyes de guerra, en la antigliedad, 1la
ciudad vencida pasaba a ser propiedad de los vencedores y
les pertenece todo el territorio de la misma (2), pero en
la prdactica romana no se confiscaba toda la tierra a sus
antiguos dueiios, se hacian lotes y &stos eran vendidos me
diante contrato, en virtud de subasta en una renta anual y
otra parte era concedida al primer ocupante, quien dada al

estado una renta anual.

A medida que &l imperio romano se extendia por

todes los pueblos cercanos a €1 y consumada las guerras pfi

nicas, intensificd su comercio terrestre y maritimo, lo
. ,

que logrd un proceso extraordinario en 1la roma imperia

lista.

Durante el imperio romano, gue sucedid el- perio
do. republicano, la propiedad sufrio modificaciones sistemi

ticas, como consecuencia de la agrupacidn en un solo Esta

2.- Petit Eugéne.~- Tratado Elemental de Derecho Romano. -
Edit. Nacional.- 1963. p. 235.



do de todos los territorios conquistados por Roma, esta di
versidad estaba fundada en la distincidn entre el terxrito
rio de la ciudad de Roma y el de las  ciudades, ‘reinos .y

tribus vencidos por ella o gue fueron sus aliados.

En el suelo romano, no cumprendfa en su origen
mias gue el territorio propioc de Roma, ya que segin la teo
ria romana, s8lo este era susceptible de gue sobre &1, se
ejerciera el derecho de propiedad completo, o sea, la pro
piedad gquiritaria, este territorio no estaba gravado con
impuestos, amplidndose esta misma consideracidn a toda Ita
lia durante el Gltimo siglo de la Replblica; el Ager Roma
nus o Suelo Romano y el t&rmino de jus italicum, designa-
la condicidén juridica de las tierras a las cuales setconcg
de en la provincia tambié&n el privilegio de la propiedad
guiritaria, cuyos ocupantes tenian el dominio Ex Jure gqui
ritium -&sto es que cada uno era propietario segiin el dere

cho de los Quirites-~ (3).

Esta propiedad gquiritaria no era posible adgui

rirla fuera de Italia, ademas, estaban sujetas a impuestos.

En &sto constituyS la distincidn fundamental en

cuanto a tipos de propiedad, aunque en las tierras de pro

3.- Agustin Bravo Gonz&lez-Beatriz Bravo Valdez.-
Primer Curso de Derecho Romano.~ Edit. Pax Mé&xico, 1980

p. 179.



vincia existfan varias clases. En cada regién el Estado
Romano, bajo la Repfiblica y despué&s de Augusto, el Gobiexr
no Imperial se habia reservado otro de los territorios de
'aquellas ciudades gque habian luchado fuertementa bor su 1i
bertad ¢ independencia y a los cuales los vencedores loér-k

despojaban, de cierta manera, de su existencia oficial;"

lLa mayor parte de las provincias, propiedad en
teorfa de Roma, estaban constituidas por 1los térritorios
concedidos a Colonos ya agrupados formando un nficleo de po
blacifn ya individualmente; en los dos casos las tierras -
habian sido medidas y catastradas oficialmente.

En el caso de los territorios gque habian sido
* ,vencidos por los cuestores a los particulares, vastas tie
rras por lo general formaban fincas extensas, se sabe que
en el Africa existieron este tipo de fincas, las cuales no

se podfian recorrer en todo un dia a caballo.

Y por iltimo, & los territorios dejados a los an
tiguos duefios, quienes rd@pidamente se habfan sometido a Ro

'ma. {4).

Las relaciones juridicas de los duenos de estos
-territorios con diversas categorias de tierras, no eran
-+ N R

las mismas que las de los poseedores de suelo itdlico,

4.- Petit Eugéne.- Ob. cit.- p. 234
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pues el Estado emperador teniIa la plena y absoluta propie
dad de los dominios pf{iblicos, no era otro el objetivo segui
do, al cobrar el impuesto territorial a aquellas provincias
o regiones gque no eran motivo del privilegio excepcional de
la inmunidad; todos los demd3s debian pagar este impuesto cu
yo sentide era sehalar la propiedad eminente del Estado so
bre las tierras congquistadas o sometidas, s6lo escapaban a
esﬁa regla, las ciudades federales o las aliadas, cuyos ha
bitantes que poseian las tierras tenian sobre ellas la plg

na propiedad, pero las garantizaban el derecho de la ciudad

no el de Roma.

L.as distribuciones - de la propiedad, ofrecian varie

dades parecidas a las de su organizacidn juridica.

" El régimen de la gran propiedad y los latifundios,
tenian gran importancia en la economfa de la peninsula Ita
lica, apareciendo bajo el imperio de las provincias de O-

riente y Occidente.

No obstante, la mediana y peguefla fueron las for
mas mids frecuentes de la propiedad del suelo. Los duerios-
de las fincas de extensidn mediana o de modestas parcelas
de tierra, formaban la poblacidn de las ciudades, la clase
alta y la clase trabajadora de cada localidad dJdesempefiaban
la misién de hacer una realidad la conexidn entre el ciuda
dano y el Estado lo que provocd un verdadero progreso del
derecho romano para regular y cuidar la propiedad de 1la tie

rra.

11
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Pero la complicada organizacién de la Repfiblica
Romana, con aquella enorme variedad en la categoria de las
pocblaciones estaba a punto de sufrir un colapso, después‘
de haber logradeo por primera vez, someter é.un s8lo centro

a tantas ciudades.

Los emperadores romanos, entretenidos en la capi
tal del imperio en glorificarse y distraerse, y los jefes
militares luchando entre si para ocupar el trono, ’‘olvida

ron a las ciudades.

Pronto las c¢iudades empezZaron a ser presa de 1la
ideologfa del cristianismo que se presentaba en las insti
tuciones p(blicas como una nueva fuerza social y transfor

madora en la decadencia romana.
3.- EPOCA MEDIEVAL.

Desde gue acabaron las incursiones normadas se
consolidé la situacidn en Europa, asi la tierra comenzd a
someterse a un r&gimen nuevo. La forma de organizacidn po
litica y social igualmente la militar se constituyd en el
sistema feudal. La palabra procede del latin medio feudum
y significa algo asi como ordenacidn feudal. La esencia
del feudalismo descansa en las dependencias Y obligaciones

mutuas entre el seficr feudal y el hombre del feudo.

La explicacifn a esto. es que durante la edad me

12



dia los terratenientes se vieron constantemente amenazados

por las invasiones de las tribus barbaras gque en forma
imprevista, los atacaban y destrulfan sus viviendas y pro
piedades. Los débiles gobiernos centrales no.podfan brin

darles proteccidn, de modo gue su Gnico recurso era acer
carse al mis proximo de los grandes sefiores y ponerse a su
amparo. Estas rélaciones mutuas del sefior y el vasallo, -
bmuy a menudo, apenas y se dejan ver. Alcanzan desde el pe
queno campesino que toma un trozo de terreno en el feudo

hasta -el poderoso dugque gue domina su tierra como vasallo

del rey.

Frecuentemente los seiiores de determinado lugar
necesitaban de partidarios y cpmbatientes para administrar
sus- grandes propiedades. De ahi gue cedieran tierras a
-hombres de noble linaje que les hacian'juramente de fideli
‘dad o lealtad. Estos feudos eran conocidos como heredades,
4 producia; lo suficiente para el sostenimiento de los se

nores a base del trabajo de los siervos.

Asi de esta manera podia haber una serie indeterxr
minada de sefiores y amos cada uno de ellos usufructuaba
una porcién de tierra de su sefior inmediato en pago de sus
servicios. Los siervos eran semi libres pues estaban obli
gados a vivir en la propiedad y &sta cuando era vendida o
comprada se inclufan en la operacidn a los siervos. Estos
labraban la tierra del sefior y como retribucidn por su tra

bajo se les asignaban pequefios lotes para que los trabaja
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ran por su cuenta. Los lotes cedidos no eran enajenables
y podia ser heredados por sus descendientes, pagdndole al

sefior una cuota determinada.

El feudo tenia su propia forma de sostenimiento,
Qa gque el sefior le facilitaba a los siervoé los mblinos,
los corrales, las herramientas, etc.’

Esto, aungque resu;taba oneroso para los siervoé,
ponian al alcance de ellos lo que les era necesario para
trabajar la tierra.

Larcorporacién econdmica més. pequeiia del feuda
lismo era el sefiorfio feudal. Producia todo 1lo gue consu
mia. No precisamente porque el duefio del terreno no qui
siera-vender, sino porgue, a causa de la falta de una orga
nizacidén de venta, no podian vender nada. Por eso . no se
tenfa estimulo alguno en producir mds de lo que se neceéi
taba. En aquellos tiempos imperaba la economia de la nece

sidad en lugar de la actual economia de la ganancia.

El centro del séﬁorio de la tierra era 1la casa
sefiorial. Se encontraban allf los criados de la mansidn,
a la cabeza de los cuales estaba el administador; el suelo
se dividia en el patio central (la tierra gque era cultiva
da directamente por el seforiIo), en campos censuales (los
que se prestaban a los campesinos) y en terrenos comunales

(el bosque y los pastos comunales).
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En el patio central trabajaban los siervos de la
semana (tres por lo menos). La llamada servidumbre vy la
gleba aparecid entonces en lugar de la antigua esclavitud.
La diferencia era esencialmente en gque era reconocida la
personalidad juridica del siervo y de que, en general, sb
lo podia ser vendido con la tierra o la propiedad campesi
na (5). Por el contrario estaba sometido a una serie de
otras limitaciones asi sus hijos s8lo abrazar la profesidn

que el sefor indicase, y las muchachas habian de tener el

permiso del senfior para poder contraer matrimonio. Entre
los siervos de la gleba y los totalmente libres existia
afin el grupo, cz2da vcz mis grande, de los semi—iibres o

clientes, que s6lo estaban obligados a realizar determina
dos servicios en una mansidn. A menudo cultivaban la tie
rra censual de la propiedad, gque normalmente era tan gran
de gue, con sus productos podia vivir desahogadamente una

familia.

Por iltimo, los bienes comunales servian para la

utilizacidn de el sefior y la comunidad conjuntamente.

En el siglo XIII comenzd el desmoronamientc de la
tierra feudal como sistema. Federico II, rey germano del
sur de Italia y de Sicilia, prohibid la ereccidn de casti

llos y fortalezas, asegurando que las defensas por &l esta

5.~ Ernst J. Gorliéh.— Historia del Mundo.~ Edit. Martinez
Roca, Barcelona 1973. p. 224
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blecidas eran suficientes para la proteccidn de los sibdi
tos de su reino. Cualquier seflor que se veifia envuelto en
una guerra particular, dentro del reino, era castigado: con

pena de muerte.

En el siglo XIV el poder del‘gobiéfﬁd f“érentrél
crecid y los sefiores feudales dejaron de ejercer sus dere

chos y liberaron a los siervos.

Muchas de las costumbres de la era feudal sobre
vivieron a la &poca misma, especialmente en lo referente -
al régimen legal de la propiedad de la tierra, y al siste

ma social de la nobleza europea.

El derecho privado llegd a reemplazar al derecho
pfiblico en el estado feudél. Los miembros de los tribuna
les no se reunian para cumplir una obligacidn debida a la
comunidad, sino un compromiso privado gque habian adguirido.
Asi contribuyeron a la desaparicidn del feudalismo; la
reorganizacidn del poder judicial que pas8 a ser ejerecido
por nuevos organismos especializados; la abundancia de 1la
moneda en circulacifdn, gque permitid establecer adecuados
sistemas de contribuciones, y el desarrollo de las vias de
comunicaicdn, que facilitaron la centralizacidén del poder

¥y la divulgacidén de las nuevas ideas.

En francia e Inglaterra el feudalismo desapare

ciSé con la guerra de los cien afios. En alemania subsistid
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como por dos siglos mds. En rusia la servidumbre durd has

ta 1861.

Con todo esto el derecho del 'vasallo se £ransfq5
mdé en propiedad, el delsefor sufrid una transformacidn in
versa fue victima de una especie de expropiacidn; y se con
siderd al vasallo como el inico propietario verdadero, pox
que tenia todas las ventajas realies de la propiedad; y el
directum sefiorial vigente no se considerd ya gino como una
simple servidumbre, una carga sobre la propiedad ajena de
que debia liberarse a la tierra. "Asi se llevd mAs tarde
a la descomposicidn de la propiedad en dominio directo ¥y
dominio Gitil, y finalmente, al desplasamienté de la propie

dad que pasbS al que era concedente a detentador™ (6).

4.- EPOCA MODERNA.

Esta cdmienza con el renacimiento en el siglo XV,
en Florencia, se caracteriza por la tendencia a la unidad
Italiana y la misma conciencia nacional en el seno de las
sociedades, que se advierte en Francia, en Inglaterra, en
Espafia. E1 feudalismo ha perdido fuerza, los reyes se tor
nan mds poderosos, las propiedades se conciben éomo el
principio de autoridad que se concentra en el monarca y su

consejo real.

La aristocracia del dinero, es la expresién su

6 .- Marcel Planiol.- Tratado Elemental de Derecho Civil.
Edit. José M. Cajica, Jr. México 1945 p. 135.
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prema de una nueva clase social que se aduefiaba, por enton
_ces, de la historia; la burguesia, es esta clase social e-
manada de un antiguo burgo y madurada en la &poca renacen
tista, lograria una nueva estructura politica, gque ya no
correpsonde a las antiguas arganizaciones.

Con el fendmeno del renacimiento, la burguesia -~
se posesiond del poder, tenia la propiedad de las. tierras
v pronto de las ciudades gque, como Florencia, fueron gobexr
nadas por una nueva nobleza, compuesta de banquercs, fabri

cantes de sedas y paiflos y ricos mercaderes.

Durante los siglos XC y XVI, las clases acomoda
das de Florencia se hallaban organizadas en siete corpora
ciones de las mis antiguas, que tenian una participacién -

fundamental en las propiedades y el gobierno.

Los artesanos independientes, gue pertenecian a
las llamadas catorce corparaciones menores, no tenian re-

presentacifn alguna en el gobierno de la ciudad.

La aristocracia urbana se consolidd en el poder
y fue la que robustecid la fuerza del naciente estado dé&n
dole la concentracifn del mando en una persona. Los cuan
tiosos caudales de los bangqueros gque integraban la familia
‘de los Medici, los llevaron a ese poder indiviso gque se

buscaba y que anunciaba la aparicidn del Estado moderno.

Los cé&lebres bangqueros c¢on los gue surgia la
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aristocracia del dinero, conservaron en su forma las ofici
nas y el aparato de la repiiblica, pero nombraron en 1los
puestos importantes a gentes adictas. y eliminaron a los o-

ponentes, . asi se erigieron: eniamos de la situacidn.

A su vez, eljsigﬁéﬁéf;épublicano .existid en la
ciudad comercial de Veneéiﬁ.: En esa replblica todo el po
der recaia en el concilio, gue se componia en los represen
tantes de las familias mis ricas. Las propiedades y todo

bien inmueble entrada en la nueva organizacidn politica.

Inglaterra por su parte en su caricter insular,
realizd su integracidn politica antes que el reto de Euro
pa y conservd algunas de las préacticas médievales del sis
tema de representacidn. En Francia, dividida por la kgue—
rra de religidn y por las luchas din&sticas, surgid la ne

cesidad de crear un gobierno fuerte, y con ello la teoria

de la soberania del rey.

La liberacién de la propiedad inmueble por la su
presion del dirctum sefiorial (concesiones perpetuas), y de
todos los tributos que gravaban la tierxrra, fue exigida an
tes de la Revolucidn. Para este tiempo ya se hablaba de
gue el domini directo ya no era un dominio de superioridad,
sino gue s8lo era el derecho que tenian los sefiores de ha
cerse reconocer como tales, por los propietarios y poseedo
res de las heredades gque eran sometidas a ellos y de exi

gir ciertos deberes y participaciones en reconocimiento &
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ellos. Este dominio rio era el dominio de propiedad sino

una forma para reconocer  al Sefior.

Con respecto a las heredades, qulenes tenian el
dominio Gtil (que es el que se llama domlnlo de propledad),

podia ser llamado propletarloL

En 1789 las peticiones de las autoridades;’ fﬁg
ron una revelacidn. §Si en ellas se hacia sentir 1la avég
sidn al régimen, se habla m&s de las reformas constitucio~
nales que de la abolicién de las cargas feudales. Muchos
udos, y sobre elios, habia escri
banos, procuradores, preceptores, notarios y oficiales de
todas clases, no vivian sino de las justicias sefioriales y
de las dificultades sinnfimero que provocaba el sistema fue

dal.

La toma de la Bastilla tuvo en el campo un inmen
so eco, una verdadera reblevacidn popular estalld; los cam
pesinos corrieron a los castillos para destruir los archi
vos, no sin quemar a veces el castillo mismo y asesinar a
los duefios. La asamblea se aterrd, porque sintié que 1la
fuerza pfiblica seria impotente para reprimir los desorde

nes.

Entonces por la tribuna desfild un interminable
nimero de ﬁobles, de obispos, de representantes de corpora
ciones o de villas privilegiadas gue aportaban la renuncia

de sus privilegios o los de sus representados.




Asi desaparecid en algunas horas, un ré&gimen de
propiedad inmueble que habia dilatado muchos siglos en
construirse. La revolucidn liberdé la tierra de los tribu
tos'que la gravaban, no tuvo gue operar el desplazamientb—
de ld,propiedad que era cosa hecha ya.

5.— EPOCA CONTEMPORANEA.
: !

En los primeros afios del siglo XX las tenencias
eran aproximadamente tres: El "nacionalismo", que después
de haber fomentando, unido con el liberalismo, la unifica
cidn de Alemania y de Italia y la independencia de Servia,
- Rumania, Bulgaria, Noruega, etc., seguia amparando las as
piraciones de Hungria, Polonia, Irlanda, etc., geografia 9
cdltural, el sentimiento de independencia en cierta forma
agresivo gque en los Estados débiles creaba una especie de
localismo estrecho y conducia a los Estados fuertes a adop
tar una actitud hostil en el manejo de sus relaciones exte
riores: el "Imperialismo" basado en una confianza ilimita
da en la superioridad cultural propia, en la expansidn po
litica mediante la fuerza mercantil o la fuerza militar; -
El "Internacionalismo" que después de habér estado con la
idea imperialista de algunos Estados, se did con las Dog
trinas formuladas por los diversos movimientos obreros,
tratd de armonizar los intereses nacionales derivados de
la creacifén de las inmensas propiedades y los dominios co

loniales forjados durante el Siglo XIX.

En esta etapa se crean los arganismos internacio
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nales importantes, los cuales ponen especial cuidado a la
propiedad como derecho del hombre; por ejemplo el 10 de 4i
ciembre de 1948 por la Asamblea de las Naciones Unidas se
estatuye; Art. 17.- "Toda persona, solo o en colectividad,
tiene derecho a la propiedad. Nadie puede ser arbitraria-

mente privado de la propiedad”.

Pero sin embargo, es 'posible que se‘puéda contra
riar la funcidn social de la propiedad, o que se de un pexr
juicio para un tercero. La ley establece, entre otras 1i
mitaciones las que evitan esas dos clases de actos; por e

jemplo no se pueden destruir obras orgqueoldgicas, no se

puede tener cloacas junto a paredes medianera o ajenas.

El atributo esencial de la propiedad consiste-
precisamente en esa facultad de abusar de 1la cosa consu
mi&ndola transformindola y afin destruyé&ndola materialmente;
que es lo gue los antiguios 1llamaban abusos pero gue ahora

se le concce con el nombre de disposicidn o consumo.

En Mé&xico, la constitucidn nos dice en su articu
lo 27 primer pé&arrafo; "La propiedad de las tierras y aguas
"comprendidas dentro de los limites del territorio nacional
corresponde originariémente a la nacidn, la cual ha tenido
y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los

particulares constituyendo la propiedad privada®.

Todo esto nos demuestra gue las leyes actuales -
tanto nacionales como internacionales se preocupan poxr se
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guir protegiendo la propiedad que es inherente a wuna fun
cidn social ya que é&sta estd destinada para el digho sus
tento de la humanidad y que vive en el espiritu de cada

uno de nosotros.

C.- ANTECEDENTES EN EL DERECHO MEXICANO.. . " *
1.- EPOCA PREHISPANICA. ) L

Cuando los espafocles llegaron a lo que hoy‘es ME
xico hallaron un Estado integrado principalmente por tres
pueblos que en su tiempo tenian la mayor parte del territo
rio mexicano, los Aztecas o Mexicas, los Tecpanecas y‘ los
Acolhuas, pueblos gue por su cultura, civilizacidn y fuer-
za fueron los nficleos de poblacidn mds importantes de su &
poca. Estos establecieron sus cedes én lo que es hoy la
ciudad de México, me refiero a los Aztecas, el segundo y
tercero en Tacuba y Texcoco respectivamente; de estos pue
blos el que determind la pauta a seguir fueron las Aztecas
ya que los otros se constituyeron en base al primero. Por

esta razén me basaré primordialmente en el pueblo Azteca.

Las tierras en las comarcas sometidas a los sobe

ranos Aztecas se dividian en la siguiente forma:

l.- Eran unas propiedades de la corona 'y  eran
cultivadas por los vasallos, quienes pagaban al rey . tribu

to consistente en frutos de la agricultura;



2.- Otras eran los nobles, adquiridas por dona
ciones hechas por los monarcas en recompensa de los sexrvi

_ dores hechos en la guerra, con obllgaCLGn de prestar algu

nos otros en senal de vasallaje y 51n facultad de enajenar

los.

les{ ﬁ6Lsieﬁdo reductibles:a propiedad:ipi

jenabieé

fEl)reyfb'cac1que como'éﬁfdrldad ﬁﬁiigafaé £od6 -
lo que .-existiera en sus dominios,‘girando alrededor esta
ban como clases privilegiadés: Los Sacerdotes, los Guerre-
ros de alta categoria y la nbleza viniendo después comoc fi
nal, una casta numerosa y no tan afortunada sobre al cual

recafia la carga de sostener a las demds castas principales.

los aztecas, fu& un fiel reflejo de su estructur” I
social; comoc estaba asociada en castas perfectameV

mitadas, la propledad de la tierra se’ baso;sobre'la

gue marcaba la casta perlleglada qulenes tehianﬂia

pallalllS“y tec“pll—lal':'

los nobles:

dual pero de d15905101on restrlnglda, 3.—‘Pr6piedad pibli -
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ca: teopantlallis,.milchimallis, tlatocatlallis y tectla
1lis, la cual éérié1pérafel sostenimiento de los distintos

servicios de fihacole¢£iVo"-;(J)a

irtNOiéodééllaé fierfas poseidas por nobles yy( gue

rrerds1pr$ﬁenian de la conguista; gran parte de sus pose

siones se'femontaban a la &poca en que fueron fundados los

reinos, estas tierras eran labradas en beneficio de xseﬁo-

res, bor los macehuales o peones del campo, o bien por ren
.

teros guienes no tenian derecho alguno sobre la tierra gque

trabajaban. '

Entre las pequeiias unidades de poblacidn due e
xistian se constitufia una aldea las cuales eran forﬁadas
por varias familias en donde las tierras eran distribuidas
a los padres de familia. El perscnaje m@s anciano, parien

te mayor, asignaba a cada familia su parcela y comunmente

desempenaba el cargo de por vida. El pariente mayor con
servaba en su poder un mapa con las caracteristicas, men
cidn de su salidas, nombres de sus ocupantes, parcelas a
gricolas y cosechas bajo cultivo. "Los indigenas no entre

gaban titulos a la parte de tierra adjudicada a cada fami
lia, pero su uso se transmitia de padres a hijos, bajo las
siguientes condiciones: a) Se exigidé al titular el cultivo
de la tierra; cada parcela que no hubiese sido cultivada

por dos afios consecutivos caducaba; b) Las parcelas no po

7.- Moreno Manuel M. "Organizacidn Politica y Social de
los Aztecas" Edicidn de la Sria. de Educacidn P{iblica.
1974, pag. 42.

. 25



dian ser_frahsferidas a miembros de otro clan; pero si po
dian ser4rentadas en participacidn en determinadas occasio
nes, y‘c) Al;ausentarse alguna familia de la aldea o al ex
tinguifse? sﬁ;parcela revertia al clan, y era objeto de una

nueva asignacién para cubrir futuras necesidades". (8)

Eh;!ucataén el sistema de propiedad era mé&s per

- fectojya qﬁg*encontramos leyes que reglamentaban las heren

Los mayas tuvieron un conocimiento bastante am

primitivos en los que predominaban los lazos familiares, la
propiedad fue comunal: sobrevino la propiedad privada cuan
do aparecieron las sociales: La nobleza (Almena hoob); el
sacerdocio (ah Kinoob), los plebeyos (ah chembal uinicoob)

Y los esclavos (ppentacoob) .

Al establecerse la estructura econdmica, al decir
de Cogolludo, la adguisicidn de la tierra se hizo por com-
pra-venta. Hubo una propiedad del Estado, cuyo producto
quedd afectade a las necesidades pfiblicas, cultivada por
colonos libres que utilizaron como bestias de carga a los

esclavos.

La propiedad privada pertenecid a la nobleza vy a

algunos tributarios convertidos en pequefios propietarios.

'

8.~ Chavero Alfredo.~ Mé&xico a través de los Siglos.

Editorial Cumbre, S.A. México 1977, p8g. 651 26



Los .indigenas” precortesianos

tenian una verdade

ra organizacién_pdlitiéq;y“quil; bastante completa, aun

que no eficaz en:las regiones distantes. de los grandes

centros.

“Existia.entre los pueblos de
gue entre los trarascos y los mayas un
abarcaba los casos practicos, y aunque

ciones, mantenia en policia a aquellos

.nihuatl, lo mismo

derecho penal que
brutal en sus san

pueblos por lo me

nos, que podia alcanzar el depotismo de sus respectivos-—

seflores.
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2.- EPOCA COLONIA.

Los motivos econdmicos han determinado casi

siempre.la invasidn .y 'la conquista de los territorias de

los pueblos;débiles bor:lqs pﬁéblqs m&srfuertes v querg

eces m&s adelantados en cuanto a civili- -

zacibn se refiere.

Lé dologizaciﬁn espafiola del Andhuac se 1llevd
a cabo con increible rapidez, y con la ayuda de las tro
pas indigenas gue se le aliaron; En Tlaxcala Hern&n Coxr
t€s fue recibido afectucsamente después de la derrota de
la noche triste, en ese sitio reorganizd su ejército, -
con los hembres de Panfilo de Narviez y los tlaxcaltecas.
Luego de construir 13 bergantines, salieron el 26 de di
ciembre de 1520 para sitiar Tenochtitlan. Entre tanto,
en esa ciudad habia muertos Cuitl&huac, nuevo rey mexi
ca, a consecuencia de una epidemia de viruela. Lo susti
tuyd Cuauhté&moc, quien prosiguid las acciones de 1la de

fensa.

Cortés dividibd su ejército en tres grandes gru
pos: el primero, bajo el mando de Pedro de Alvarado gue
se acantondé en Tacuba; el segundo comandado por Cristd-
bal de 0lid en Coyoacan; y el tercero conducido por Gon
zalo de Sandoval en Iétapalapa. Poco a poco, Cortés es
tablecid un cerco en torno a la ciuaad, cortd el suminig

tro de agua y viveres y después de vencer una fiera..' re



sistencia, el 12 de agosto de 1521, derrotd

de la tierra.

Todd'iO‘c§hquistado lo cbh#idé:é‘COmo de1 rey
de Castilla €l era él gobernador al frente de un ayunta
miento éon'poderes civiles y politicos. Segiin lo habia
visto én las islas, a cada conguistador le did un pueblo
¢ variocs en encomienda o repartimiento: los favorecidos
fueron asi llamados encoménderos,lpodian éstos percibir
tributos de guinientos indios dé alglin pueblo, en canti
dad menor de dos mil pesos al afio. Tenian a cambio la
obligacién de procurarles doctrina y moralidad cristiana,
Yy para con el rey, la de vivir apercibidos con armas b4

caballos para la defensa de la tierra.

Muchos indios principalmente fueron declarados
poseedores de las tiérras gque labraban; y muchos princi-
pales o no,.fueron arroyados en esta reparticidn de 1la
tierra. ©Por 1538 ya estaba repartida la zona céntrica
del An&huac, lo restante segiin ‘avanzaban las conquistas

se fue en igﬁal forma distribuyendo.

La iglesia, aunque protest6 q6ntfé1lo§ abusos, -

aceptd técitamente.la repartici6n deria;tierra;alhpfincim.;f
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palmente porque la mayor parte de ella no era = realmente

de nadie; la misma tierra que labraban los indios era
propiedad del monarca indigena, sefior absoluto no solo
de ella sino de los productos y de las misma#;v;das\;;de

sus s{bditos. (9)

A consecuencia de la conquista sévaesggraiiér—
el sistema de las encomiendas o repartimientos. Del
cual fue objeto de abusos por parte de los espéﬁoles‘rtg
mando a los indigenas para gue les sirvieran en las labo
res del campo ¥y de las minas. Los linderos de las ex{eg

siones asi concedidas eran sumamente vagos, con lo gue

surgieron pleitos interminables.

La propiedad mercedada; estaba sujeta a la con
dicidn suspensiva de su ocupacidn por un término de cua
tro anos, asi gue por lo tanto no era una propiedad abso
luta. La ley de 18 de agosto de 1523 de Carlos V expre
sa: "Porgue nuestros vasallos se alienten al descubri-~
miento y poblacidén de las indias y puedan vivir con co
modidad y conveniencid como deseamos, es voluntad gue se
puedan repartir casas, solares, tierras, caballerias y
peonias . . . para que cuiden de la labranza y crianza y
habiendo residido en agquel pueblo cuatro aifics, lo consi
deramos facultado para que de alli en adelante los pueda
vender y hacer de ellos su voluntad, como cosa suya érg

pia" (10).

9.~ Chavero Alfredo.- M&xico a través de -los—Siglos
Editorial Cumbre, S.A. México 1977. Tomo II pdg. 73

10.- Chavero Alfredo.- Ob. cit. Tomo II -pag. 79
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Con el tiempo las caballerias fueron convirtién

dose en haciendas y las peonias en ranchos.

G

"Estabasujeta’ igualmente a condicion

es resoluto

carse ‘a. determinados;fines

3.2 EPOCA INDEPENDIENTE."

En ia vida derléé.ﬁaéiohés; §dr briilante gue
sea y por copiosa en acontecimientos rarbs, suelen en s$o
lo un dia ocurrir sucesos tan singulares que Jjamis vuel
ven a presentarse 6 transcurren siglos.para repetirse 1i-

-

denticos & de igual trascendencia.

La entrada del ej&rcito trigarante en la ciudad
de M&xico la mafiana del 27 de septiembre de 1821 fu&é uno
de esos actos memorables gue quizd no tendr& semejanza en

edades venideras.

El Dominio Espafiol habia cesado para siempre vy
desde ese momento, los ciundadanos libres y en aptitud de
servirse a si mismoé, entrardn a gozar de todos sus dere
chos; se cdﬁstituirén de la manera mis an&loga a sus nece

sidades, con leyes propias y de prdctica fdcil para avan
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zar en la carretera de la civilizacidn.

‘La circunstancia de hayarse radicados .en la ca

pital del’ ffeinété; 1ds‘masfacauda adés'péréohaﬁgs; de

ser el asi

cratico’y

milzhébltantés“quekfbfmabah'Su poblacidn. -

También la vida intelectual daba .mayor = luci-
miento a la sociedad mexicana, que contaba diez' colegios

de primera clase, un claustrc de Doctores en ia Universi

1)

dad y otros planteles, consagrados a-difundir las cien

cias hasta entonces conocidas.

La grandeza de la ciudad correspondia perfecta
mente. al solemne y extraordinario suceso de agquel = dia,
la consumaciéﬁ de la independencia.

7 La hegemonia'comercial,.cultﬁral y pelitica: =
ejercida por la ciudad de México sobre el resto del pais,
asi como la permanencia del eje ME&xico Veracruz como ele
mento clave de la economfia, sufrieron alteraciones signi
ficativas cuando estalld la guerra de independencia. La
guerra rompid el equilibrio urbano del pais al descartar

la prosperidad minera y agricola de la regidn del bajio:

El conflicto .armadc produjo dos caminos  funda
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mentales en organizacidn productiva del pais.

sLa lncorporaCLon de ‘un- gran volumen de pobla-

ci6n7a-1as uerzas 1ndep ndentlstas, no solo disminuyd -

considéf rvo: de'myno de obra dlsponlble pa

ivé el,abandono de la mine
cas, tanto el tamaiio del
paqidgdaprqauctivé del pais, se vieron

sustancialmente:.'reducidas. en uUnos cuantos meses.,

".La guerra afectd de una manera determinante tan

to la economfa de la reqgidn comprendida a lo largo del

Q
I

mino México - Veracruz como la del bajio (principales

o
fon

cenarios de la lucha) y se extendid con rapidez hasta ¢

e

brir en 1814 practicamente todo el territorio ocupade por

la organizacidn virreinal.

El conflicto obligd a numerosos artesanos y pe
gquenos comerciantes a migrar de 1ios centros urbanos ae
tamano reducido hacia las ciudades grandes, puestos que
los recursos defensivos de las mismas garantizaban un gra

do de seguridad relativamente mayor.

os. afios m&s violentos de la lucha. au-

mentd con a'migracién hacia las grandes ciudades.

; 1udad ‘de México aumentd de 150,000 a. 170 G000

entre 1810 ¥ 1811 mlentras gue Querétaro, generalmente -



con una poblacidn en ‘40,000 habitantes alcanzaba los

90,000.

la segunda ciuda

Al acercarse los afios decisi

ficienteménte -

ain las grandes ciudades resultgfid

seguras por lo que incurrirfan un:nuevo: £l jo mas1vé“:mi
gratorio, dirigido esta vez hacia areas menos. . afectadas

por la lucha armada.

Surgen asi concentraciones de poblacidn en 1u
gares gue como en caso de algunos poblados de Nuevo Ledn,
se encontraban practicamente deshabitadeos. Las grandes
propiedades de los Espanoles y la Iglesia fueron merma
dos a causa de la guerra independentista pero al té&rmino
de la misma produjo variaciones significativas en la con
formacién del sistema tanto agricola como urbano del

pais.

_CODIGO CIVIL 1870, - 1884 y 1928

'Los cédlgos mex1canos de 1870;y 1884 fueron es

critos. a semejanza del C6d1go Napoleonlco, consxderaban—

que. la propledad es el derecho de usar 'y dlsponer de los
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bienes sin mds limitaciones que los fijados por las leyes.

El C6digo de 1928 no ha reproducido esta idea.

En su articulo 830 fija cuales son las facultades & atri

e ‘opietario de una cosa, estableciendo:

ietario de una cosa puede gozar y dispo

a'cénmlas~limitaciones y modalidades que fijan

..Asi podemos ver quemientras el Cédigo de 1884

~al-hablar de la propiedad dice: "Sin mAs limitaciocnes".

Y en el de 1928 afirma "Con las limitaciones vy

modalidades gque fijan las leyes”.

Son tres los elementos que tradicionalmente se
han considerado como integrantes del derecho de propiedad.

Me refiero al Jus Utendi, Jus Fruendi y Jus Abutendi.

El C&6digo de 1928 no hace refrencia expresa a
estos elementos en el art. 830 sino gue s8lo habla de la
facultad de usar y disponer de la cosa, de acuerdo con
las modalidades y limitaciones que fija la ley, y al ha
blar de las disposiciones, dice que estas suceden en cuan
to al dueno ejecute actos juridicos de disposicidn, por
ejemplo,cuando,éste vende una  cosa, pero &stos elementos
del derechd de propiedad no . son elementos absolutos, sino
que éaniimitadds.

35



Estas limitaciomes del derecho de propiedad las
encontramos en el Cédigo Civil, ocome en Las Lleyes fisca
les, en la Contitucidén, en los meglamentos de Rolicia, —
'et«:; Hay limitaciones de Deracho Privado v otras de Deme
cho PHEblico, gue pueden ser de Derecho Oomstitbociconal, de
orden administrativo & de oréem legﬁ;slaﬂ:ﬂmu Esttos wele
mentos vienen @ perfilarmos a la moci@n de prnopiefiad oaon

un doble contenido-

' 1.- Un contenido positive, reEpresentado mpor Llos

factores de nso, gore y disfrate.

2.—- Un contenido negativo, ome S22 Depresonts
por todas las restricciones de Dersdho PG
blico ¥ Privado gome se impome @ La Erapie
dad.

El derecho de propiedad s <l deredhe més am
Pplio gue otorgan las leyes, pero oon Sas Limitacionmes. Bs
te modermo comcepto de la propiedad gme esti aoceptaiflo jpor
muestro CoAigo actmal 2s el que ha inspiradn a Leon Dy
guit a sostener gue "La propiedad es una werdadera fiun
cibn Social™. Ya gue la propiedad solamente satisiace
los deberes y obligaciones de la oolectividad, ejenciendo

su dereche de propiedad.

La propiedad en nuestros «fdigos mo 'se wonside

Yrd come un derecho individual del propietarie sino (COmMO
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un derecho mutable que debe modelarse sobre las necesida
des sociales a las cuales estd llamado a responder perfec

tamente.

\
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LA POSESION.
A.- CONCEPTO.

- 'La posesién puede definirse como_ una 'relacidn.o

ue confiere a. una persona:

clusivo .de

les de.éprove hamiento

Aj;; Lé posééiéh'es‘uhérféiaéi§nfo ééfado de he
chos. ©No prejuzgamos sobre una calificacisn juridica, ni
determinamos si este estadoc de hecho se funda en un dere
cho, si puede llegar a ser un derecho o si engendra consge
cuencias juridicas; por el momento, el punto de partida
debe ser el que nos dan los sentidos, lo que nos permite
la observacidn directa advertir, para comprobar un simple
estado de hecho, es decir un contac;drméterial,del hombre

con la cosa.




D) .- Por dltimo, este poder fisico puede deri

var de un derecho real, de un derecho personal, ©0 no:reco

nocer la existencia: de ‘derecho.“alguno.

tos enll

p51cologlc

Corpus.f El corpus comprende el conjunto de‘ ac

tos materldles que demuestran la existencia del poder fi

sico que ejerce el poseedor sobre la cosa, para retenerla

en forma exlusiva.

Este primer elementos engendra por si solo un
estado que se llama detencién o tenencia, que es la base

de la posesidn.

Aunque el corpus es la base material de la pose
sidn, no siempre se réquiere gque se tenga directamente.
Puede ejercerse en forma indirecta, por conducto de otro,
como. por ejemplo, cuando el depositante entrega al depo
sitario la cosa, no esté ejerciendo materialmente el po
der fisico de detenta015n, no tiene desde el punto de
vista materlal, el corpus, pero desde el punto de vista

juridico se: consldera que lo ejerce por conducto del de

pos;tar;o 4Pat?QQ~9°r~°°"duct° del sirviente, el a

rrendadorkpor’,ohdﬁC£oldeilarfendatario, etc.
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Es conveniente anotar gque para Savigny el cox
pus se traduce en el poder o la posibilidad fisica, -

actual, inmediata y exclus;va de ejercer actos ‘de dlsp051

'

cién sobre una cosa.‘

PafafIﬁefing'

por una 51mple rela’ldn fiSlca de lugar, de prox1m1dad( 

de contacto entre elwhombre*y“la cosa, sino’ que el ;detéh
tador debe tener un lnteres y no simplemente esa relac1on
fisica con 1la cosa, ‘ese - inter&s motiva su voluntad para
perseguir un fin, y este fin es llevar a cabo la explotg

'

cién econdmica de la cosa.

Saleilles, considera al corpus como un conjunto
de hechos susceptibles de descubrir una relacidn permanen

te de aprobacién econdmica.
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B) .- TEORIAS.

1.~ Subjetiva de Savigny.

‘Lia- teroria de:: Savxgny, el anlmus dOmlnll o - ani

mus rem"SLblrhabeﬂdL- esiun: elemente de fundamentel 1mpor

tancia  que

viitud:de,qﬁé

pus .por conduct

‘de:tal manera que el elemento mate

rial no es, desde el punto de vista juridxco,' tan esen
cial como el 951colog1co. En cambioc, no hay ningﬁn‘ caso
de pdsesién - dice Savigny -, fuera de ciertas excepcio
nes justificadas histSricamente en el derecho romano, que
no impliquen el animus dominii o el animus remsibi haben
di. Existen infinidad de fendmenos de.detentacién, por

que hay el corpus; pero no casos de posesidn porque no

hay el animus; tal es la situacidn del arrendatario, del

depositario, etc.

'En el momento en que una causa juridica da naci
miento al: animus, porque se cambie el titulo de la pose
si6n, nace: la posesibn misma; el arrendatario que  adquie

re el inmueble. que ocupa, se convierte, ipso facto, en Po

seedor.

“Para. Savigny, la existencia.de animds“ﬁd '1mp11

ca una intencién arbitraria-de conducirse Como propleta
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; .es decir, no es la

:puesto a Sav;gny, ,encuentra
che este jurista que co

mo el corpus no queda constltuldo poxr una Smele relacidn

materlal, 51n9vporiun 1nteres gue motiva la voluntad para
persegulr un fln, el eorpus se encuentra ligado en forma
1ndlsoluble con el anlmus, o en otras palabras, el propd
sito de explotacidn econdmica gque existe en la intencidn

del poseedor, se traduce en una serie de actos gque constdi

tuyen el corpus, asi’'como en todo fenSmeno material de ex

-

plotacifn econdmica habrd en el fondo un propdsito, ¥y s

te es el que constituye el animus.

 No ﬁay posibilidad de desligar el animus del
corpus: constituyen un todo indivisible en forma muy di
versa de aguella en que los presenta Savigny, completamen
te desligados, pues este iltimo puede haber la detenta
cidén sin el animus, o el animus dominii sin tener mate

rialmente el corpus, habiendo delegado &ste en un tercero.

Jherlng, con51dera que es un’? error dlvorc1ar am

bos’ elementos.' Ev1dentemente que “se- consmdera el anlmus
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como dominii, si se puede desligar del corpus; pero si se
comprende como el simple propésito de explotacidn econdmi

ca de una cosa, y el cOrpusfcomo el conjunto deﬂactos que

permmten esa explotac16n, Habré‘una liga constante  entre

P

on,

de posesx pues én toda persona‘ consc1eA

explotac;on ‘econdmica de una cosa,’“

De aquil afirma, Jhering, gue los. romanos presu
mieron simpre en aminus del corpus i due por esta razdn -
puede considerarse que, salvo excepcidn expresa de la ley,

todo detentador es un poseedor.

En la teoria objétiva el animus tiene una.signi
‘ficacidh eqonémica, es decir, reveia un propdsito de sig
ple exploﬁacién lucrativa, y esto se presenta en los dai
Versos caséé’de detentacién, pero advierte Jhering por de
terminadés‘razohes, que no se justifican juridicamente, -
los romanos admitieron excepciones en ciertos casos muy
bien conocidos, pues no obstanté la detentacidn y la ex
piotacién econdmica, no se consideraba al detentador como
poseedor. Esto ocurrié con el arrendatario, el comodata-

rio, el depositario, ‘el mandatario, el sirviente, etc.

‘Con -estos antecedentes, Jhering concluye .gque en
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tanto que no exista un texto expreso que declare que un ca
so de detentacidn no es de posesidn, debe reputarse al de
tentador como poseedor, todo caso de duda debe considerar-
se como . de posesién,_y solo cuando por determlnadas fézo

nes el 1eglslador dlspone expresamente que el detentador -

no sera poseedor, entonces habré que someterse al'textokde

la ley._7i":

3.%]E¢1§é£i¢a de Sailelles. .

B "’Una tercera p051c16n es la- de Salellles,_r éﬁieh
estructura proplamente una teoria eclectlca de la posesidn,
por cuando que se coloca en una posicidn intermedia entre
las doctrinas opuestas de Savigny y de Jhering. Segn Se
leilles, debe abandonarse definitivamente la teoria del a
nimus dominii, y reconocer como punto de partida la teoria

de Jhering, en el sentido de gue, el animus en 1la pose
sidén, ya no debe consistir en la intencidn de tener 1la co
sa a titulo de propietario y auenarse de ella, sino en el
propSsito de realizar una apropiacidn simplemente econdmi-

ca de la cosa, obrando como gi fuera duefioc material de la

misma.

La detentacibn es la posesidn en nombre de otro,

a la cual nuestro C6digo Civil vigente ha_deno@ih do;ippsg

sidn derivada.
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C) .- ELEMENTOS.

1.- Concepto de dueiio.

Uno'de los elementos esenciales de la posesidn

‘néep;q:é‘,

'ﬁofpuéaé:pfqduclr la pféscfipglonl Nuestro cSdigo vigen
te admiﬁe laiiosesiéhrderivadé, n6 obstante reconoce gque
nunca procede prescripcidn, que solo el poseedor animus -
dominii o poseedor originarib puede adgquirir el dominio

por prescripcidn.

El c6digo vigente, habla sobre la posesidn en
concepto de dueno soclamente, y en esta posesidn se admi
ten tres formas, poseer con justo titulo objetivamente va
lido, poseer con jﬁsto fituloréﬁbjetivamente vdlido y po

seer sin titulo, pero con:animus dominii, por virtud de

un acto ilicito (robo:

en la rééiidad.,‘
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Esta creencia del poseedor debe de ser seria vy
debe descansar:-en-un efror que-en concepto dél juez sea -

fundado, que sea un erroxr que en cualquler persona pueda

haber provocadO‘una

cr*enc1a seria respecto a la valldez

del titulo.r

te ignora los:vicio
seedor de buena:fe.

suncidn legal.

Por otra partn, 1a poses‘ ﬁ'en éonéeﬁtO’ab - due-
fio nacido de un delito, 1la cual se con51dera posesidn v1o
lenta, misma gue puede originar la prescripcidén solo gue
el término, ser& el maximo ya gue es una posesidn de mala
fe. Adem&s se requiére en caso de posesidn delictuosa -
que haya prescrito la pena o la accidn penal a efecto de
que terminado el plazo de las mismas comience a corres el

pPlazo de la prescripcidn considerada como de mala fe.

2.- Posesitn PGblica.




para el Cé&digo Qigente’debevejérCitarSe de modo que tenga
conocimiento de ella no sSlo los. que tengan interé&s en in

En' cambio

terrumpirla, 'sino ‘también todo mundo. ‘el C&di

go anteriorico

pﬁbliba;la n.el Reg;stro'Pﬁblico de

la Prbéiéa;a.V'EI”miSﬁdlcédigo;'regula ﬁﬁ procedimiento -
para registrar la posesidn, acreditando gue se adquirid =
pacificamente, asi como el titulo de la posesidn, median
te una informacidén testimonial, con vista al ministerio -

piblico. Este hecho por siI solo ya justifica el caracter

piblico de la posesidn.
3.—- Posesidn Pacifica.

La posesién,debé,éérjpééifica. 'Cuando no refine

esta cualidad, padecefei5§iCioAQé-layviolencia.

Se considera sesidén es pacifica cuando

no se adquiere por. En nuestro derecho sdlo el

momento de la:édqu‘ sté cualidad, es decir,

debe estarse 591 ‘posesidn acif}éaﬁente. Si después se

hacen actos de:violencia para defender la posesidn o para

recuperarla, estos ‘actos no vician la posesidn.
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El Cé6digo vigente acepta que no obstante esta po
sesién viciada en su origen, se convierte en posesidn #itil

por el simple hecho de que haya cesado laAviolencia. En el

juicio corres

el*p.azo,paraVla prescrlpclon ser&vde dlez'

mente,

contados avpartlr de que esta haya cesado.

4;—de§esiSn;C§htinﬁa,

La posesién‘debeﬁsé;?égn 51’no adolece del

vicio de interrupcidn.

Nuestro C8digo vigente: considera que la posesidn
continua es la gue no se ha interrunpido por alguno de los
medios enumerados en el articulo 1168 del propio Cbédigo.

Esto significa que soclo a través de estas formas
especificas y limitativamente enumeradas en la ley, puede
interrumpirse la posesidén. Toda, por consiguiente, a a-
quél gque afirma que la posesidén se ha interrumpido, probar
esta situacidn, pues el poseedor no tiene que justificar =-
la continuidad, la permanencia en la posesidn, ya que di
cha continuidad se presume, salvo prueba contrario que _es
la interrupcidn y quien tiene que rendir esa prueba & egréf'

quél gue impugne la posesifn (este sistema gue respecto a
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la posesién continua adopta nuestro Cédigo vigente, corres

ponde al Derecho Espaifiol).

conforme -al” derecho francés y -

1l,. se considera que la po

orma constante el posee-

'Eﬁ:ta1~v1rﬁﬁa; se dice que la posesidn se ha
ihtérruméidorcuando‘ei ﬁoéeedor deja de ejecutar en forma
permanente esbsractoé. Este sistema francés exige medios
dificiles de prueba, va que el poseedor debe justificar, -
para adquirir el dominio, una continuidad a través de anos,

lo cual implica una prueba muy rigurosa.

En cambio, el sistema espanol y con &1 nuestro -
Co6digo vigente, invirtid la situacién para determinar que
es posesidn continua aquella que no es interrumpida, y que
s8lo podia interrumpirse la prescripcidn por determinados-
medios especificamente enumerados en la ley. Estos, desde
luego, facilitd enormemen la prueba del requisito de con
tiﬁuidad, Yy aungue no constituye desde un punto de vista -
18gico la caracteristica o cualidad de continuidad en la
posesidn, si tienefpﬁfinfgfés'préctico desde el punto de

vista procesal.: -

Conforme a'éste principio, podia darse el caso
de que fuera posesidn continua aquella que, sin haber sido

interrumpida, no se habra ejercido constantemente por el

49



poseedor lo que implica desde luego una sxtuac10n que des

virtida la caracteristlca de contlnu1dad, tanto,en»su acep

cidén gramatical como 16g1ca, porque~bastaba1c¢n‘que'no se

mente, dia a dia,

cidn contraria-a la ldgica’mism

El C8digo vigente acepta con un temperaménto el
concepto del derecho espaﬁoi; pero ha modificado la legig
lacidn anterior para considerar gue no obstante gque la po
sesién no haya sideo interrumpida, si se prueba que nc ha
habido actos constantes de posesién, el término de pres
cripcidn debe aumentarse; solo para este efecto y no pa
ra negar el derecho de adquirir el dominio acepta en par

te la tesis francesa de la continuidad de la posesidén.

En la definicidn de posesidn continua se dice
que es agquella que no haya sido interrumpida (Art. 824) .
Hasta aqui seguimos el sistema espanol, pero en él articu
lo 1152 se dispone gue los bienes inhuebles prescriben: -
"l1.- En cinco_aﬁos, cuando se posee en concepto de propie

tario, conrbuena fe, pac1flca, contlnua y piiblicamente.."

"yI. - Se aumentaré en un"tercera parte el tlempo senala—

do en las fracc1ones I y III, si se demuestra, por guien
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Can

tenga inter&s juridico en ello, gue el poseedor "de una fin
ca rfistica no la ha cultivado durante la mayor parte del -
tiempo gue la ha poseido, o que por no haber hecho el po

seedor de la finca urbana‘las.reparaciones necesarias, &s

ta ha permanecido deshabltada lafmayor parte del tlempo -

que ha estado en poder de aquel

Aunque esta fraccxén IVznw se - refiere directamen

te a la continuidad de 1la pose516n,'se?démuestra el propd

sito del legislador dejqugr;a;f;pcaﬂrﬁstica sea cultivada-~

o la urbana sea habitada; es decir, que la posesidn se si

-ga ejerciendc continuamente.

Tambi&n en nuestro derecho, por lo gue se refie
re a esta cualidad, se protege al poseedor con una serie -

de presunciones.

La primera declara que el que justifique la pose
sidn en el momento inicial de adgquirirla y en el momento -
presente, tiene la presuncifn de haber poseido en el tiem

po intermedio.

Una segunda presuncidén admite que el poseedor
gque ha sido despojado, pero‘despuéé restituido en la pose
sidn se considera como nunca despojado o perturbado para
los efectos de la continuidad,-no importando que haya habi

do una interrupcibn por el despojo.

Finalmente’, se crea una tercera presunci6n para
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determinar la fecha inicial de la posesidn, cuando el po
seedor no puede justificar su principio, presumiéndo en
tonces que comenzé a poseer desde la fecha de su titulo.

Es una presunc16n, porque la pose515n pudo haber ;sldo

La buena fe no se conSLGera como una cualldad

de 1la pose516n,'51no como una cond101on de la mlsma,ﬁ:ya‘”

gue la ausencia de buena fe no vicia 1la pose516n n1 srlads

hace inGtil para adquirir el dominio, pero,influyeijpard‘

aumentar o disminuir el t&rmino de prescripcidn.

La mala fe no es un vicio en la posesidn, ni
consiguientemente la buena fe es una cualidad de la mis
ma. Se puede adgquirir el dominio por prescripcidn, afn
cuando se posea de mala fe. Si fuera un vicio harifa inG
til la posesidn misma. Simplemente la mala fe influye

para aumentar el término de prescripcidn, gue generalmen

te duplica.

La razén por Ya- cual el Codlgo vegente ha estlﬁ

mado que la. buena o mala fe no deben definirse 'eh ’fuﬁ
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cidn del justo titulo y del animus dominii, como lo hacia

el Cédigo anterior, es la siguiente: La buena fe no sdlo

1nterv1ene en.la prescrlpC;on, es decir, como condicién -

de la pose51on orlglnarla para adqulrlr e domlnlo,

bién lnterVLene en la adqu151c10n de’ 105'frutos, y esta -

puede‘ex;st; Jen” “1a’ derlvada-
consecuéntémeﬂﬁe, puede hablarse‘de éose51on de buena fe
en el ariendétarlo o en el usufructuarlo o en cualquiera
posesiéﬁ derivada, sin mezclar, como en el C&digo ante-
rior, la buena fe con el dominio, y este mismo ordenamien
to tiene que reconocer gue para la adquisicidn de los fru
tos la buena fe no se define en la fun&idn del cominio, -

del animus dominii, sino en funcidn del titulo por virtud

del cual se entrd a poseer.

Para el efecto de la prescripcidn, la buena fe
en el Cddigo vigente, relaciondndola con la posesidn ori

ginaria, consistird en poseer teniendo titulo subjetiva y

objetivamente vadlido para adquirir el dominie. Para la
adquisicidn de los frutos, la buena fe consistira en te
ner titulo para usar o gozar de la cosa. En otras pala

bras, es poseedor de buena fe el que entra en la posesién
en virtud de un titulo suficiente para darle derecho de
poseer. Tambié&n es el,que,ignora los vicios de su titulo

que le impiden poseer. con. derecho.

Es poéeedor de mala fe el que entra a la pose

sién sin titulo alguno para poseer, lo mismo que el gue



conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer con

derecho. Entié&ndase por titulo la causa generadora de la

posesidn.

pone gue la buena fe debefser~pefmanéh£é,

posesién de mala fe 'y que entonces el térml_O'de prescrLE”

¢idén aumenta a dlez afos para los blenes 1nmuebles.

Por otra parte, tenemos que la leyrbresume qﬁe'
el poseedor es de buena fe, y por tanto lo releva de prue
ba en este sentido; pero su contrario si podrd demostrar
gue no lo es; que en cierto momento se le hizd ver al po
seedor que su titulo era viciado, y comprobado el vicio

la posesién serd de mala fe y el t&rmino tendrd que aumen

tarse,

El C&digo anterior s6lo admitia que podia inte
rrumpirse la buena fe por los mismos que podian interrum
pir la prescripcidn: dem&nda o interpelacién juridical, -
pérdida de la cosa por mds de un afio, reconociendo expre
so en favor del propietario. El vigente reconoce gue 1la
buena fe puede interrumpirse por cualguier medio que ten
ga por objeto hacer'saberval poseedor gue su titulo es in

suficiente, viciado o nulo. . Bastard por tanto, una prue
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ba testimonial o documental que justifique gue el poseedor
supo gque su titulo era nulo o viciado, para 1a -_interrﬁpw

cidén de la buena .fe. Al respecto, el articulo 808 del [ols]

digo Civil. v1gente establece que 1a pose51on" . de

uerde ese carécter “sino . en- el caso.

buena fevno

fpdseedor

Témbién encontramos que se regquiere gue la buena
o"mala fe deban ser estrictamente personales; que como . Si
tuaciones subjetivas, dependan exclusivamente de la creen
cia fundada que tenga el poseedor mismo con respecto al ti
tulo, o del conocimiento de los vicios de éste, o de la
falta del mismo. Por consiguiente, la buena o mala fe del
causante que transmite la posesidn, no influye ni origina
buena o mala fe en el causahabiente, es decir, aquel que

adguiere la posesidn.
6.- Tiempo para la prescripcidn. - . 1 -l 0

Como ya se dijo anteriormente, el tiempo para la
prescripcidn de los bienes inmuebles préscriben*en cinco a
nos se la posesidn es de buena fe Yy en concepto de propie

tario, pacifica, continua y pﬁbllcamente.

sidn es de mala fe, ademés de reunlrse &l ~cualida

des, el t&rmino necesario para p: diez a

fios.

Los t&rminos antes sefialados se aumentar&n en una
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tercera parte, si el inmueble objeto de la prescripcifn ha

estado abandonado, ya sea porgue no Se'cultive, si se tra

ta de finca r@istica, o no se habite, si se trata de finca

urbana.

dquiere por medio de vig

lencia,. aunque ésta ces é'pacificamente, el pla

Zo para la prescr1pc16n'de blenes inmuebles seri de diez a
fnos, contados desde que cese la violencia; es decir, que -

en este .caso.la pose515n se considera de mala fe.

Tambi&n la posesifn adquirida por medio de un de
lito es considerada como de mala fe; por lo gue el t&rmino
para la prescripcidn serd de diez afios, contados a partir
de la fecha en gue haya quedado extinguida la pena o pres

cripeidn la accidn penal.

Por Gltimo, es conveniente sefialar que el que -
prescriba puede completar el téfmino necesario para su
prescripcidén reuniendo el tiempo gue haya poseido el que -
poseyd la personﬁ gue le transmitid la cosa, con tal de

que ambas posesiones tengan los requisitos legales.

D) .— POSESION APTA PARA PRESCRIBIR.

Las reglas generales que existen en esta materia

sSon:

la.~ S6lo los bienes y derechos susceptibles de
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aprobacién lo son de prescripcidn. La razén es que la
prescripcidn adquisita tiene como finalidad adguirir el
dominio y si las cosas o derechos no son susceptibles de
apropiacidn, no se podr& lograr su objeto, porque un tex

to lo prohibe.

2a.—- 868lo los que tienen capacidad de goce para
adquirir el dominio la tienen para adquirir por prescrip-
cién. Los gque por algfin precepto legal tiene incapacidad
para adquirir el dominio, no pueden adquirir por prescrip
cidn. Por ejemplo: los extranjeros tienen incapacidad ab
soluta para adquirir el dominio en la zona pichibida res

pecto de bienes inmuebles.

3a.~ Los gue tienen incapacidad de ejercicio -~
pueden adquirir por prescripcidn, por conducto de sus re
presentantes legitimos. La incapacidad de ejercicio supg
ne la capacidad de goce, es decir, la aptitud de ser titu
lar de derechos; pero la imposibilidad de ejercitar esos
derechos directamente, por si mismos. El incapacitado en
cuanto al ejercicio, puede adquirir el dominio y, por con
sigueinte, puede adquirir por prescripcidn la propiedad,
pero como no puede ejercitar sus derechos tendri gque ha
cerlo por conducto de su representante legal.

4a.—’ée presume que el gue comenzb a poseer con
determinado carécter, continfia poseyendo en esa misma for

ma. Entre tanto no se cambie la causa de la posesidén se
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sigue disfrutando en el mismo concepto en que se adquirid
a menos que se pruebe que se ha cambiado la causa de la
pesesién (Art. 827). Por su parte, el articulo 1139 del
Cédigo-civil;_e5t3h19¢e;q#e,para_los efectos de los arti

culos 82§.yv82 iéé:dicéﬁlegéimente cambiada la causa de

6:;que no poseia a titulo de

n-ese cardcter, y en tal caso -

5a.- La pdSe516h_del causante aprovecha al casa
habiente, quien'puedehghmar aquella al tiempo gue haya po
seido, siempre y cuando ambas posesiones refinan los carac

teres legales.
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LA PROPIEDAD Y SUS REPERCUCIONES SOCIALES.
A.-~ LA TENENCIA DE LA TIERRA Y LA PERSONA.

Tengo que advertir gue en &ste punto trataré& a
la persona en funcifn de lo que hace y que yo le llamaria
"vida ". ©La vida no en una acepcibn biol&gica, sino en
la totalidad del ser es decir, en un saber lo gue somos y
lo gque hacemos; todo lo que nos sucede, lo gue sentimos,
lo gue nos preocupa, 1o gque realizamos en cada uno de los
sucesivos instantes de la vida, Yy por esto, estd compues
ta de muchos eventos que pueden parecer humildes & trivia

les como: tomar tensibn, ser dramaticos & tener ilusiones.

La vida tiene que saberse, darse cuenta, es 1la
intimidad con nosotros mismos. No soio consiste en estar
ahf, sino que, el vivirla, convertirse en un ser para si,
es un hacerse a si mismo. .

Por lo gue, a mi manera de ver, la vida se pre
senta al ser humano y &ste, es su propia medida. La per
sona no es solo el sujeto, es la unién gue no se puede d4i
vidir entre el sujeto y los objetos; entre el yo y el mun

do que lo rodea.

El yo no puede ser aislado & solo. Por que el
Yo no podria finicamente, tener un mundo en gue oOcuparse,

51 no existieran cosas en que pensar, que sentir, que de

'
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sear, dgque repudiar, que conservar, que cuestionar, que

transformar, o que destruir.

Ortega y Gasset dlce al respecto.‘f

"A mi vida pertenezcoAn"sélo yo, 51no tamblén todas las

cosas y seres del universo ue estan ‘ahf, en de:redorffde~

mi, formando mi cOhEbrno,‘ml c1rcunstanc1a, per§~q
més se funden con el cadaqcual que uno es, qué*
yen lo otro lo ajeno y fuera de nosotros, coﬁb~;o foraste "

ro, el mundo queinos oprime y reprlme"._,(ll)-

Por todo esto no sblo es la Natnraleza'delj hom
bre en su forzosa relacidn con el mundo exterior lo que
lo incita a hacer suyos los objetos, sino la historia que
se ha servido del tiempo para con naturalizar el sentimien
to de la propiedad como una roca inconmovible en la natu
raleza humana. Este sentimiento es tan fuerte en el hom
bre gue lo necesita para poderse realizar como tal para
crearse una seguridad en gque basarse, bien puede decir -
gque la propiedad estd hecha para ser el premioc del hombre,

para coronar el fruto de su esfuerzo.

Luis Recasens Siches dice: “Cada cual debe sgl
portar las consecuenc1as de la propledad naturaleza y de

la propla conducto" (12) con51dera que de estos dos pr;g‘

11.- Jos& Ortega y Gasset.- El Hombre y la Gente, Revista
de Occidente, Madrid, 1959. pp 73, 74, 75.

12.- Luis Recasens Siches.- Tratado General de Sociologia
Edit. Porriia, S.A. Mé&xico 1983 p. 50
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cipios se siguen los derechos Naturales de libertad de la
conciencia de culto, de pensamiento, de palabra, etec. Yy

el de Propiedad.

Vbe esté—fdfmalel:deﬁedho de propiedad es la ba

se donde- la personéfparte;q n:unijseguridad para decuarse

a la Sociedad en ‘donde 't rivir, trabajar y crecer

como ser humano. . .

n la mente del hombre
que 1la nociéﬁ;derla»prbpigdad;ﬂnbﬁhaf iengua gue no cuen
te entre su vocabulatiojlas palébras - mio, lo tuyo, lo

suyo.

La nocidn de la propiedad la adquiere la perso
na al tener contacto desde su infancia con el mundo exte
rior; por lo cual puedo decir que el derecho de propiedad

es. muy conforme con la naturaleza humana.

Esta naturaleza humana forma parte de una cultu
ra que se va perfeccionando al paso de los afios donde ya
no solo la persona como ser individual la forma, sino que
pasa a enriguecer una sociedad que de esta manera deja -
una herencia gue es tomada y vivida por nuevas gentes que
la remoldean, la transforman y la re—-elaboran para que e
sa herencia evolucione al mismo paso que la sociedad gue

la detente.

Luis Recasens Siches dice: "Cierto que agente
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creador de cultura solo puede serlo el individui, porque
la obra cultural es un producto de vida humana - objetiva
da; unicamente el individuo es el sujeto. de vida humana"

(13).

serd uno de'ldéipiiéré donde’ el hombre. , ‘j'fjA, soste
ner para enfrentar cada aigydé cdnviVeﬁcia'yﬂtraﬁéjo'len
la sociedad, teniendo 1la seguridad'de regfeSaf,a un 1lu
gar que le es propioc y dque nadie se lo disputard, de es
ta forma la persona va adguiriendo la tranquilidad  para
construir un patrimeonio que no ie puede ser negadc ya gue
es el fruto de un derecho y de un esfuerzo por su parti
cipacidén en el lugar gque desempefia en la sociedad, en
gque vive y se desarreclla; por lo gque esta funcidn de la
persona es necesaria para su vida individual y muy impox

tante y caracteristica de la vida colectiva.

13.- Luis Recasens Siches.- ob. Cit. p. 169. .
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B.~ LA TENENCIA DE LA TIERRA Y LA FAMILIA.

La historia nos ha ensefiado gue a partir de que

el hombre descﬁbrié la‘forma‘deiobtener‘los satisfa¢tbres

prlmordlales con la 51embra y que opto po' vivirjen forma

sedentarla, su preocupac16n fue desde es:buscar: . el

stabié&iéndoﬁ

~ Desde entonces ei¥h5§gfé h§’ibuscado la mejor
forma de obtener el reconocimiento de la prbpiedad del
predio que en compafiia de su familia habita; dicho recong
cimiento no viene de la naturaleza, sino gque la historia
nos ensefla que cada sociedad lo lleva a cabo en la forma

y t&rminos gque su propia legislacidén establece y senala.

En nuestro pafs como se senalarid en el cuarto -
capitulo, tal reconocimeinto se lleva a cabo en el Articu
lo 27 de nuestra Carta Magna, el cual sefiala gque la pro
piedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los
limites del territorio nacional corresponden originaria
mente a la nacidn, la cual ha tenido y tiene el derecho

de transmitirla para constituir la propiedad privada.

Como consecuencia de ello, en nuestro pais exis
te la propiedad privada, 1la cual es suceptible de apropia
cidn de parte de los particulares; asi gran ntimero de per

sonas adgquieren en propiedad porciones de tierra por 1los
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conductos legales iddneos, debidamente legalizados en don
de construyen su casa para vivir con su familia y de esta
manera darles una seguridad gue les perhita despreocupar
se por el problema de carencia de v1v1enda/ lo que derlva

una establlldad Y unldad famlllar ya. que es un elemento

ps;coléglco y soc1al de cohesxén lnterna en 1a‘fam111

;Notpgéaidééépercibido para nadie la circunstan
cia de gque ~ﬁo ﬁoda persona puede obtener un predio como
patrimoniorfamiliar en los términos sefilalados en el parra
fo que antecede, pues ocurre gue en la realidad existe un
gran niimero de familias de escasos recursos econdmicos pa
ra quienes la obtencién de una porcidén de tierra es inal
canzable, encontr&ndonos con que este tipo de personas es
m8s frecuente y notorio en zonas urbanas proletarias de
alta densidad demogr&fica y como ejemplo sefalariamos la
Ciudad de México, donde existen personas que no obstante
de tener muchos afios de vivir 2n el Distrito Federal o -
siendo originarios de este mismo no han podido adquirir -
un predio en propiedad, dado los escasos ingresos gque per
ciben y por otra parte existen personas que Qiendo sus po
sibilidades de progreso mermadas o nulas en su lugar de o
nulas en su lugar de origen emigran hacia el Distrito Fe.
deral con sus familias y al llegar a la capital ven frus
trados sus deseos de triunfo y fiﬁalmente en un afén des

medido de tener un:pedazo de tierra donde vivir se  esta

blecen en lugares‘suburbanos los cuales carecen de servi

cios pibli¢os, no’contando con la autorizacidn de fraccio
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namiento o subdivisifn -"paracaidistas"- o son victimas
de fraccionadoresrclandestinoslqué con engahos . def;audan
a los compradores sin que sean culminados lds—dééebs dé'
éstos, de obtener la_seguridad.jﬁtidicary éociai dé” los
terrenos. Por ello se hace necesario la intervencidn del
Estado para obtener la seguridad juridica de estos inmug
bles'y gue las personas con este tipo de problemas puedan
contar con un patrimonio familiar que les permita empezar
un nivel de vida superior; por otro lado dada la carencia
de pfedios donde constituir su propiedad privada, se ha
tenido la necesidad de acudir a las distintas modalidades
de &sta, entre las cuales el régimen de condominio figurz,
con la cual, se ha logrado satisfacer hasta ciertoc punto

las necesidades de vivienda.

Por todo lo anterior, se concluye que la tenen
cia de la tierra en relacién a la familia es de vital -im
portancia, tomando en consideracidén gque la familia es el
nicleo mas importante de la sociedad, ya que de 1la fami
lia depende la estabilidad politica y econémica de una so
ciedad; ya que la seguridad de la tenencia de la tierra
no s8lo otorga un patrimonio familiar, sino que concede
la unidad de la misma para la educacién de los hijos como
seguridad en la vejez, en la enfermedad, y asi poder de
jar un patrimonio que ayude al desenvolvimiento de la fa
milia en la sociedad. Siendo la sociedad el centro de de
sarrollo de la familia &sta estari en mejor posibilidad -

"de aceptarla y hacerla progresar, ya que la familia tiene
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e —T————
un lugar donde Apoyar su unidén y la garantia de que'el Es
tado proteger8 con las leyes gque emita el lugar en donde
se encuentre el asiento de este nlcleo ma8s importante de
la sociedad, de esta manera asegura la tranguilidad del a

sentamiento de cada familia gque conforma la sociedad. '
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C.~-~ LA MIGRACION.

Al flnal del sxglo XIX el crecimiento de 1la pobla

las té&cnicas de producc1on usadas en las areas rurales, _log,

grando por medio de esta combinacién la formaciéﬁ'dei‘ Caplr
tal. La movilizacidn de mano de obra barata y el capital -
proveniente de las &dreas rurales al sector capitalista al
mismo tiempo que la producci&n en las dreas de la Agricultu
ra, aumentd considerablemente y ayudd a mantener al sector

no agricola (14).

El efecto inmediato de 1la destrucciénfde;hACienda

fué la migracidn de los campesinos empobrecidos, 'y, = podemos

decir gue el proceso de urbanizacién en:.el: México’ modeno se

dividid por lo menos en dos grandes e la:pr meféflSOO

14.- Victor Flores: Oleau"Pder Legltlmldad - Politlca Jen 'Mg,

Xxico" Mex1co s1glo XXI 1973 Tomos p.pP. 476— 479.
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los tGltimos 40 afios han combiado los contornos de la pgo
blacién del PalIs, su dindmica cultural y se conformacidn

econdmica y 1aboral.' Algunos salen del campo para no mo

rirse- Y. acaban murlendo en‘los’basurerOS‘de 1 s c1udades

namlentos clandestlnos la mayoria de las veces estdn fue

ra del control de las autorldades, y por lo tanto la man

cha urbana Grece por el exceso de 1nmlgrantes hacia las’

grandes’ciudades.

La antropSloga Lourdes Arizpe dice "Nos toca
no solo captar, sino también vivir, es~ fluir cultural
perpetuc, como rio recibe afluentes de la tradicidn indi
gena, de la cultura campesina mestiza, de la nueva cultu
ra Mexicana urbana, corriente que viene a desembocar 0%

arremolinarse en la gran vitrina de la Ciudad de Mé&xico.

Ciudad.de ‘miliculturas 'y de entre estas, . una

grantéé

cultura®p tan. s Leq. ntar

15.= Lourdes Arizpéf4 Campesinado y Mlgrac1on.yiﬁdit. -
Sep.-- Cultura. 1985 p."120. - ' i
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se a la Ciudad.

Esta cultura se encuentra m&s pura en los estra

dos econdmicamente débiles.

'L 'gultur;\indigena_eh la ciudad comprende una

" sobre religién, parentesco, trabajo,  po

série de %";_al_‘jq:
1iti¢a, éducécién de los hijos, etc., y de costumbres: -
patrdn de consumo, indumentaria, forma de preparar los a
limentos, de jerarquizar las actividades contidianas, de
amueblar la vivienda, ambos aspectos se asocian con un ni
vel de ingreso que define la posicidn de estos indigenaé

dentro de 1la sociedad urbana.

‘El.fendémeno de la migracién tiene la peculiari
dad de presentar dos perspectivas muy distintas segin se

analicen sus causas: 6 las.motivaciones de los emigrantes.

tos.



El primerc y en general los economistas y socig
logos que parten de una visién macrosocial, utilizan da

tos censales y estadistlcos para ‘explicar la migracidén -

con sus vinculos~ev 'rocesos de lndustrlallazac1on, -

d los antropolo

gos y psicSlogo ’ entrevrstas dlrec

damental-de su anéli

1os ‘casos SUbJeLl

vos del’ eémigrante la realidad G objeti

vidad[de_éus‘propias ondiciones.“

_’En an’ prlnc1plo, la mayoria de” los emlgrantes -

provenian de las c;udades de.la provincia 'y de los ”:nlvg

.les medlos de zonas rurales, atraidas por"la‘mQVLlldad e’

conomlcawy soc1al y‘por la. 11u51on de la ciudad. .Pero'es .

tos- factores;de atracc16n fueron pasando? segundo plano-

hacia 1a decada de 1os sesenta y despues de los"séﬁénféé

puesto que a medlda de la lntegra016n al mercado nac1onal*

de agrlcultura =

de las comunldades de pequenos productos:

de temporal fue destruyendo las bases econémmcas de; su.

producc1on y de su organlzac1on social.
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vidades artesanales, de pequeific comercio, de oficios tradi
cionales y de recoleccién con el 18gico descenso. del ingre

so agricola, la mayoria de los hogares campes;nos,ﬂ empeza

destruc

ron a depend’r del lngreso salarlal.‘ Pero esta

campesino

Cuando por cohdiciones particulares de una comu
nidad de una reglén esta migracidn no lograba compensar el
d&ficit del presupuesto familiar, la migracidn se volv16 -

permanente {(16).

Muchas famlllas han tenldo aue abandonar las par

celas emlgrando a- otras reglones rurales como asalarladas,f»

algunos hombres han salldo en forma temporal a las c1udg, 

des . como Mexlqo_D.F aliserv1c1o domestlco,

la pequefia vent ras actividades; inform

les.
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ha convertido en huida de las condiciones precarias del
campo y por lo que al llegar a las ciudades cada dfa tie

ne menos oportunidades.

nabetan rehazads los

El é&nfasis que dieron los gobiernos pos-revolu

cionarios al proceso de industrializacibén deterioré al in
greso real del sector rural. AsiI de esta manera los habi
tantes del campo se empobrecieron al pagar por el desarro

llo industrial.

El sociblogo Reymundo Vernon dicé: "La demanda7
de alojamiento did gran impulso a la;;ddﬁéﬁria‘;def;f¢¢h§x

truccién en las ciudades. Los artesanos que producian’

plazadas bor la produccidn . de;

17.- Pablo Gonz&lez CESEhéva{;La'DemocraCiﬁienLMégi§9'Ed,r

Era Mé&xico -1965. p.-149:"
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La actividad humana se circunscribié a'grupos suficiente
mente grandes coﬁo para justificar 1a,industrializacién -

de energia;eléétrica, sumlnlstro de agua,:servicios de re

presentaclén y mantenlmlent ¥ termlnales camloneras.

-

sién que antes

se hubiera

presarios.

La inﬁéféiéniektréhjera’yilakde bienes faicésfé
bahdoﬁarén'éi”éééadéhte e inseguro sector agricola de ma
yores beneficios en las zonas urbanas, lo que se vid con
firmado con el auge de las exportaciones en la segunda -
guerra mundial. Asi ios nuevos industriales se multipli
caron y fortalecieron por la guerra y la proteccidn gubex
namental, aceptando con gusto la expansidn del gaéto pii
blico en el programa de construccidn de carreteras, elec
trificacidén rural, obras de irrigacién rural, asi como in-

verslones en educac16n ya que’; 51gn1f106 grandes ganancias

para la 1ndustr1a de la construcclén y'una mayor ‘oferta

de nuevos,contrat S

73



gente la amp11a01on del mercado 1nterno medlante una mayor

participacidn socxal en los benef1c1os del auge econdmico.

Se permltlo un lncremento'deSLgual de los : prg‘

cios en"beneﬁ ci iales y un claro

detrimigét

lnver515n aumentaron en

brir la mayor porcién'deleSidéfici.

Al comienzo del ‘régimen de Aleman{dg 1948, se

doptd una nueva estrategia de desarrollo que orients

1nver51ones del gobierno. hac1a la sustxtucmon de 'importg

19.~ C. Raynolds,: he Mexxcan economy Yale Unlver51t

1970 " p. 46,

20.- Jorge Montafo.- Los pobres de la Cludad en los asenta
mientos espontdneos Ed. Siglo XXI. M&x. p. 31.

21 .- Banco Naciwnal de Comercio Exterior, México 1976, p.
pP- 146-148. T
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Por ejemplo en los cuarentas 503,000 empleons en

los cincuentas 686,000 y 679,000 en los setentas (22)

,Los mlgrantes podian encontrar un empleo formal

con fa0111dad pu'stO'que los requ151tos para el 1ngreso

en.el mexcado: podian ser gnpreng

dos éﬂflé

ue buscaban.un ingreso temporal

ién;de%vi&iehdas y de la  infraes

tructura d ‘oportunidades a voluntad.

”Sih}embdrgq,;a;bésér de este desarrollo urbano
e industrial, él(¢té§imiento agricola fue muy desigual en
dos sentidos, en su intercambio con el sector industrial,
la agricultura proporciond los productos agricolas para
la exportacidn y los alimentos baratos para apoyar la in

dustrializacidn.

7 La prolongada transferencia de recursos, por =~
vias fiscales.y de precios, entre la agricultura y la in
dustriarétbéipné laé bases econdmicas de la pequefa . pro
piedad al‘estimglar'dn desarrollo desigual dentro del sec

tor agricola.

A causa de esto solo una 'minoria de agriculto

_res. fuerfn a_pac,es,,,d,e,_,;segu,xr;prq_duc;endo Y 'pPoco a poco se

22. - Enrlque Contreras Sudrez "Mlgrac16n Interna y Oportu
- nidades de empleo en la Cd. de M&xico" Mé&xico Insti-
tuto de Investigaciones Sociales, U.N.A.M., 1980 p.
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fueron concentrandc grandes propiedades tanto por la tec
nologfa y los capitales, asi los campesinos ‘disminuyeron

sus inver31ones en los minlfundlos y se hlcleron més de

 trabagowasa1arlado,.4H

pendientes a la subsxstenc1aﬁde

c10na;._,'

De alli la escasez de la p o

para la allmentac15n que comen26 a caracte

cultura mexicana en los afios setentas;
cién del empleo asalariado y 1la conce:
campesino al D.F., Guadalajara, Monterrey-:y

tados Unidos.

La urbanizacidn privilegiada estaba*danflnéddfw
la Ciudad de Mé&xico, Guadalajara y Monterrey, qﬁ
ron el mayor volfimen de recursos, "Para 1960 tddés las

rreteras llevaban a la capital del pafis,

si no econdmico, social y culturél'deila“Réﬁﬁ

resto

mayor

23.- Vllllam'Tuker;- The Mexican Gobermente “today” Unlver—'
sity of Minnesota. Press 1985 p. 407.;;_ : .
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programas tendientes a ayudar a las autoridades a darle al
cance a la gran demanda de recursos escasos. Se hicieron
esfuerzos modestos en favor de la industrializacién regio

nal con el prop6sito de crear otros polos de atraccidn.

eicrédito’y gﬁbernamentales
concentracién

urbana.

Hacié los éﬁoéyséﬁeﬁ#éé; él Estado empieza a
atender la problehética.del_desarrollo urbano, haciendo re
formas y adiciones a la Coﬁstiﬁucién, pues era ya urgente
la regulacién;y planeaciéh’del crecimiento de los centros

urbanos. R t

lide Asentamientos Humanos es el re

unificacidn de los cri

los drts. 27, 73 y 115 =

Se‘aaiéioné el art. 27 -
’ran*ias medidas necesa
o tos hdmAnos y establecer -
las adg#%@éés,?'Ov ‘réééfﬁas Yy destinos de

tierras, aéués'y bosqués,,a”efecto_de ejecutar obras pbli
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cas y de planear y regular la fundacidn, conservacidn, me

joramiento .y cfecimientp de los centros de poblacidn.

De esta’manera‘reconoce-.el Estado el .principio

de la funéiéni ial laléiobiedéd,:dﬁﬂdo iﬁbdftéﬁéia

constituci

principio:
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MIGRACION INTERNA:
CATEGORIA MIGRATORIA DE LAS ENTIDADES
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D.- LOS ASENTAMIENTOS.

Desde los inicios, el crecimiento urbano'mexicE

no ha estado'estrechamente Vlnculado al desarrollo,[indqg

trial desequlllbrado que fue propcrclonado por las dreas

tanc ales en 1a estructura

lbu016n de la pobla01on en Mex1co.

vueiﬁgo dérlés_factorés principales que -
Vco;diéioﬁék'ajmigracién interna a la ciudades, la cual a
paiﬁii de la:cuarta década de esta siglo en combinacidn -
con una alta tasa de crecimiento natural, incrementd el
némero de asentamientos humanos en las ciudades que su

puestamente ofrecian una seguridad para el progreso de to

dos estos emigrantes.

En el afio de 1960 la poblacidn total del pais e
ra de 13,607,272 habitantes, tardd m8s de cincuenta aifios
en duplicarse y s6lo en treinta afios m3g para quintupli
carse; es decir el X censo general de poblacién y vivien
da reportd una poblacidn de 66,846,833 habitantes para -
1980, a la econcmia del pais que no puede generar produc

cidn ni crecer para satisfacer las demandas.

Es importante sefialar que a causa de la. magni
tud de los problemas que el pafs enfrenta no es . posible -
que la economia y sus servicios puedan drecer~a;1a véloéiv

dad que la poblacidn ni satisfacer las demandas de empleo,
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educacién, vivienda y servicios pGblicos de todas ‘las’pe

mento de la poblacidn en=IéFﬁlt1ma década . en:

tros urbanos mis grandeside
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-LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS EN EL DISTRITO

FEDERAL Y ZONA METROPOLITANA.

TASA DE

l.- MEXICO D.F. 1970 1980 CRECIMIENTO.
Zona Metropolitana de )
La Ciudad de México. 8,623,157 1/ 13,126,901 2/ 4.1 %
l.- Distrito Federal 6,874,165 8,831,079 T 2.4
2.~ Cuauhtémoc 622,534 814,963 ‘
3.- Venustiano Carranza 891,409 629,869
4.- Miguel Hidalgo 656,647 543,062
5.- Benito Judrez 732.379 544,882
6.— Azcapotzalco 639,554 601,324
7 .- Gustavo A. Madero 1,186,107 | 1,513,360
8.~ Iztacalco 477,331 570,377
9.~ Iztapalapa 522,095 1,262,354
10.- Alvaro Obregdn 456,709 639,213
11.- Coyoacén 339,446 597,129
12.- Tlalpan 130,719 368,974

13.~ Tl&huac 62,419 146,923
14.- Magdalena Contreras - 75,429 173,105
15.~ Xochimilco 116,493 219,481
16.- Cuajimalpa 36,200 91,200
17.- Cuautitlan 41,156 39,527
18.~ Tultitlén 52,317 136,829
19.~ Coacalco 13,197 97,353



1980 TaS4 DE

MEXICO D.F. 1970 CRECIMIENTO.
20.-~ ZARAGDZA ] 44,322 ' ’ 202,248 : 4.1 2
21.~- TLALNEPANTLA 366,935 778,173 2.4
22.- ECATEPEC 216,408 784,507
23.~ NAUCALPAN . 382,184 730,170
24 .~ HUIZQUILUCAN 33,527 78,149
25.- NETZAHUALCOYOTL ' 580,435 ’ 1,341,230

26.- CHIMALHUACAN , k 19,946 61,816

1/ En 1970, Dentro de la Z.M.C.M. no se -incluye a Milpa Alta cuya poblacidn era de 33,694 -~ ° e -
2/ En 1980, la Z.M.C.M. se habia ampliado hasta Milpa Alta y Cuautitlé@n dando un total de 13, 354 771 .
correspondiéndole una tasa de crecimiento intercensal de 4.3%Z :

Fuente: Elaboraciones del Consejo Nacional de Poblacisn con base en datos del X vy X Censo Genetal de Poblacion
y vivienda. . :




LOS ASENTAMLENTOS HUMANOS EN

. GUADALAJARA Y ZONA METROPOLITANA.
. . : : .7 TASA DE . .
2.- GUADALAJARA i 1970 1980 .. © - CRECIMIENTO.
Zona Metropolitana ) . BB
de Guadalajara.- 2,314,715 AERTE /I U 4
Guadalajara. 1,193,601, 1,696,152
Tlaquepaque. 1005945  1{ Tin 177,324 ;
Zapopan . : - 155,488 - 389,081 : e
Tonald. oo 24,648 _ 52,158 :

Fuente: Elaboraciones del Consejo Nacional de Poblacion con base en: datos del: IX y X Censo General de
Poblacion y Vivienda, 1970, 1980 ‘ : : : :




LOS_ASENTAMIENTOS HUMANOS EN
MONTERREY Y ZONA METROPOLITANA

" TASA DE

de Monterrey

3.-# }(ONTERREY 1908 0’ CRECTMIENTO
Zona Metropolitana g AR : N
21,913,075 T 4.5 %

Monterrey 1°858,107. 1,090,009
San Nicolds de lds\Ga;éaF;{:,- ‘   113,074 . ’ 7 280,696
Guadalupe 7 ' : 15;,930 370,‘908
Garza Garcfa : e 45,983 81,974
Santa Catarina » 36,385 89,488

3/ Pa:;tlQBOfLa.Z;M.F de Monterrey abarcd 2 municipios més: Apodaca y General Escobedo: El total con-
siderado Los 7 municipios es de.1988,012 y su-tasa de crecimiento intercensal de 4.9 % : .

Fuente: Elaboraciones del Consejo Nacional de- Poblacidn con base en datos del IX y X Censo General - de
Poblacién y Vivienda.



LA SEGURIDAD DE LA TENENCIA DE LA.TIERRA

A.- FUNDAMENTO SOCIAL.

QulerO;hacer notar que da. propledad es un hecho

histérico, extremadamente antlguo muy anterior a las le
yes gque regulan actualmente el fenomeno, que su organiza
cidn actual es el resultado de una lenta evolucidn; que

en verdad es, al'lgual que la famllla Y el matrimonio una

fuerza social que se ha desarrollado al paso del tiempo.

La propiedad individual justifica ampliamente -
su existencia por los servicios que presta a la humanidad
este derecho sobre los bienes tiene valos permanente, pre
cisamente como lo dice el Lic. Antonic de Ibarrola "El De
recho de propiedad privada de los bienes, afin de los pro
ductivos siempre son vigentes, porgque es derecho natural
fundado sobre la propiedad ontoldgica y finalidad, de los

seres humanos particulares respecto a la sociedad". (24)

La propiedad ha existido y existe como fundamen
to de la sociedad y esto es pér_su naturaleza perpetua;
ya gue no se podria limitar~é un determinado nfimero de a

fos puesto gue provocaria en la &poca de terminacidn ¥

nuevo reparto grav15lmos problemas soc1ales.
Podemos dect

24 .- Antonio de Ibarrola - Cosas Sucesxones;;:Eb't;
rrua, México 1974. p- 206 y o =




derada como un factor de la produccidn econdmico social
por la accidn que ejerce sobre la actividad productiva -

del individuo, ya gue es el premioc al trabajo humaho, es

el complementd: deiunasatisfaccidn interna a’'la .- ‘furcién

que cada hombré’tiene que realizar en la sociedad..

' /,éé;dijdfen"el'prime# cap$£pik
trabajo,La p:opiedad'és'e1 derecho de disponerkAibremehfé”g

de nuestras ¢osas;

pacifico en forﬁa“direéta'y,p rso

sea mueble & inmueble.

La conciencia social haréﬁestd est&s-reéias no
de un dia .para otro ya gue estas han sido determinadas -
por las simpre presentes necesidades de la vida en comfin
que es la parte fundamental de toda la actividad social.
La propiedad es un derecho natural superior a toda ley:

pero no es nunca ha sido ni ser& un derecho ilimitado.
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B.—- PRINCIPIOS DE SEGURIDAD JURIDICA.

Hasta ahora hemos visto que el ser humano por

ksiempre ha tenido la inquietud y la necesidad de tener
N )

una porcidn de tierra que considera como suya, en benefi

cio propio y de su familia, pero, el tener una porcién de
tierra para si, en la que pueda vivir tal circunstancia en
-si misma, no le da la seguridad de que le sera respetada

por terceros y por el estado mismo, por lo que nace la im.

periosa necesidad de otorgar al particular la certeza en
cuantc a lza tencncia de la tierra para habitar, - Tal certi

dumbre, unicamente la da la Legislacifn Vigente, en un Es
tado determinado, dependiendo del régimen Capitalista o So
cialista del gue se trate. Particularmente en nuestro pa
is existe la propiedad privada de la tierra, dado que los
particulares pueden apropidrsela en los términos, condicipo
nes y modalidades que imponen nuestro derecho positivo, el
cual a su vez, da‘'a los particulares ia seguridad Juridica
en cuanto a la agrupacidn, tenencia y explotacidn de 1la

tierra.

Refiri&ndonos especialmente a nuestro pafs los
principios de seguridad Juridica en cuanto a la tenencia-
de la tierra se encuentran consagradas en el Articulo 27 -
Constitucional y siguiendo la pir&mide Kelseniana, son las
leyes secundarias, Reglamentos y Decretos gue regulan ta
les principios protectores de la propiedad privada, esta
blecidos en la seguridad constitucional.
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De conformidad con el primer parrafo del articu
lo 27 constitucional la propiedad de las tierras y agua
de conformidad con lo que establece el Articulo 16 de 1la
citada Constitucidn, debe constar en mandamiento escrito
de autoridad competente y estar fundado y motivado, garan
tfa constitucional que da al particular la seguridad juri
dica de gue no podrd ser molestado por el Estado en sus
bienes, si no cumple con las formas que establece dicho =
articulo, so pena de verse destruido su acto de molestia,
a traves del ya mencionado juicio de ampara & el medio le

gal de defensa ordinaria.

Comentario especial requiere la cuestidn relati
va a la expropiacidn ya que si bien el Estado tiene la o
bligacidn de respetar la propiedad- privada, lo cierto es
que el particular si puede ser privado de su propiedad in
mueble, del Estado a traves de la figura juridica de la -

expropiacidn, la cual solo pedr& llevarse a cabo por cau

sa de utilidad pfiblica y mediante indemnizacidn.

Ante tal circunstancia surge la pregunta obliga
da de c&Qué seguridad tiene el particular de que al Estado

no se le ocurra expropiarle su bien inmueble en cualquier

momento?

No existe la seguridad absoluta de que el Esta
do no expfopié'sﬁ'inmueble a aigﬁn particular en cual
quier momento,- pero la seguridad Juridica de gque tal ex
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e

propiacidn solo se haga por causa de utilidad corresponden
originalmente a la Nacidn, la cual tiene el’-de;éého de
transmitir el dominio de ellas a los particulares constitu

yendo la propiedad privada..

| Por cuestidn de orden, conviene aclarar que el
| .. . . . B B - N
propio articulo 27 Constitucional en sus parrafos IV, Vv, -

VI, VII, VIII, establecen en forma tajante y limitativa -

cuales son las tierras, aguas, accesorios y aprovechamien-

tos sob%e los cuales la nacidn, en su caricter de propieta

ria ori%inaria tiene, el dominioc directo, prec;sando que

este tigo de bienes tienen el car&cter de imprescriptibles
|

e inali#nables, es decir, respecto a este tipo de bienes -
1

la Nacipn siempre conserva la propiedad originaria, sin

. gue sea}subseptible de apropiacidn por parte de los parti
cularest aunque la propia Constituci5n>autoriza al Estado,
en dete%minados casos, para dar en concesidén este tipo de
bienesiy su explotacidn a particulares sin que ello impli
que en‘hanera alguna qgue se les transfiera la propiedad vy

el dominio absoluto a los particulares.

Este tipo de bienes, sobre ios cuales la Nacidén
conserva la propiedad originaria y el dominio directo se
encuenﬁran regidos en todos sus aspectos por 1la Legisla-
cién especial, dada su naturaleza de inalienabilidad & in
prescriptibilidad, pero por no ser materia de &ste traba‘jo

solo me refiero a ellos para destacar su diferencia con

las tierras que si son susceptibles de apropiacién por pax’
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te de los particulares.

Por cuanto a la propiedad privada se refjiere, ya
ha quedado precisado gue la propiedad de las tierras y a
guas corresponde originalmente a la Nacidn la cual tiene -
el derecho de transmitir el dominio de elias a los particu
lares constituyendo asi la referida propiedad privada, la
cual en cuanto a su apropiacidén y aprovechamiento por par
te de los particulares, no es absoluta, ya gue el titular
de la propiedad privada no puede disponer y aprovechar la
misma de manera arbitraria y absoluta, pues de conformidad
con lo establecido por el parrafo III de Articulo 27 Cons
titucional la Nacifn tiene en todo tiempo el derecho de im
poner a la propiedad privada las modalidades que dicte el
interes pfiblico, asi como de regular, en beneficié de la
sociedad el aprovecbamiento de los elementos naturales sus
ceptibles de apropiacibn, con el objeto de hacer una dis
tribucidén equitativa de la rrqﬁeza pGblica, cuidar de su
conservacidn, lograr el desarrollo equilibrado del Pals y
el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacidn
rural y urbana y tiene la facultad de dictar las medidas -
necesarias para ordenar los asentamientos humanos  y esta
blecer adecuadas provisiones, usos, reservas y deétinos de
tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras plbli
cas y de planear Yy regular la fundacidn, conservacidén, me

joramiento y crecimiento de los centros de poblacidn.

Como se ve, la propiedad privada en nuestro Pais
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no es absolutaky omnimoda ya gque se ha establecido siempre
en funcién del beneficio de la sociedad y del interés pl
blico, dando de esta manera la Constitucidn a los titula
res de la propiedad privada la seguridad Juridica de que
el establecimiento, desarrollo y conservacién de los en -
gue habitan, siempre serd tratado de que sea en beneficio
de la sociedad redundando tal beneficio en sus integrantes
y prueba de ello lo constituye la expedicién de ordenamien
tos juridicos tales como, la Ley General de Asentamientos
Huamnos, Ley Federal de Vivienda, Ley de Desarrollo Urbano
del D.F. entre otros, los cuales, de aplicarse propician -

el crecimiento ordenado de las zonas urbanas.

Refiriéndome en forma especifica a la propiedad
privada de la tierra, considero gue la sequridad juridica
que el particular debe tener ante terceros, es de dos ti
pos: Primero seguridad juridica ante el Estado y segundo -

seguridad juridica ante los particulares.

Seguridad Juridica ante e) Estado.- Aungue la
propiedad originaria de las tierras corresponde a la Na
cién al constituirse la propiedad privada sobre ellas, el
Estado contrae la obligacidn de no perturbar dicha propie
dad & inclusco de garantizar su pleno disfrute, con las mo
dalidades que ya se han apuntado, obligacidn gque es corre
lativa al derecho que tiene el particular de ejercer algu
na accidn a través de los medios de defensa correspondien-

tes para obligar al Estado a cumplir con dicha obligacién.
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El articulo 13 de la Constitucidn Federal da la seguridad-
jurfidica a los particulares, titulares de la propiedad pri
vada de que si alguna controversia surgiere respecto de di
cha propiedad, el particular no serid juzgado por leyes pri
vativas ni tribunales especiales, sino que se deberan apli
carse leyes de carécter general, que no se agoten con un
solo acto de aplicacidn, ni que sean expedidas exprofeso -
para perjudicar a una persona, ni tribunales creados para
resolver un casco en especifico, lo que ya de si da la segu
ridad Juridica de que el Estado debe tratar a todos los
particulares respecto de sus bienes dn igualdad de circuns

tancias. -

Asimismo, el Estado tiene la obligacidn de abste
nerse de llevar a cabo actos de privacién y molestia en
contra de los particulares que puedan perturbar la propie
dad, uso y disfrute de sus tierras, pero en el caso de due
el Estado tuviera la necesidad de llevar a cabo tales ac
tos, tiene la obligacibén de cumplir con lo establecido en
el segundo pirrafo del Articulc 14 Constitucional y prime
ra parte del Articulo 16 de la dicha Constitucidn en favor
del particular gque pueda verse afectado por el acto de au

toridad.

Presisando lo anterior, cualquier acto de priva
cidén que el Estado pretenda llevar a cabo en contra de bie
nes inmuebles, propiedad de algfin particular, debe encon
trarse precedido de la garantia de audiencia del Articulo

14 Constitucional. Esto es antes del acto de privacidn el
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Estado debe dar al particular la oportunidad de defendei
se, defensa que debe ser amplia e ilimitada, haci&ndole -
saber en forma detallada en qué consiste el acto de priva
cibén que se pretende llevar a cabo en su contra; oportuni
dad de ofrecer todas las pruebas gue el particular desee,
permitirle formular los alegatos que a su derecho conven
ga y hacerle saber la resolucidn qgue recaiga a tal proce
dimiento, todo lo cual da al particular la seguridad Juri
dica de que cuando el Estado pretenda privarlo de su pro
piedad por la razdn que sea debe cumplir con darle interxr
vencidn antes del acto de privacién y en caso de gque el
Estado no cumpla con dicha obligacidn su acto de priva
cidn puede ser destruido a través del juicio de amparo &

del medio de defensa ordinario que corresponda.

M&s alin el particular no solo cuenta con la ga
rantia de seguridad juridica ya mencionada cuando se tra
ta de actos de privacién llevados a cabo. por el Estado en
contra de bienes inmuebles de  -su propiedad sino que tam
bien la propia Constitucién Federal lo proteje respecto
de actos de simple molestia llevadas a cabo en su contra

por el Estado.

En efecto, todo acto de molestia que el Estado
haga en contra de los bienes inmuebles de un particular
plblica si existe, ya que es la federal de expropiacidn -
en su Articulo 2 establece en forma especifica cuales son
las causas de utilidad Pfiblica y s6lo cuando ocurre algu

na de ellas podrd llervarse a cabo la expropiacidn.
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Asimismo tanto la fraccidn VI 2do. piarrafo del
articulo 27 Constitucipnal, como la Ley Federal de expro
piacifén establece gque la indemnizacifn que se cubra por
la cosa expropiada se basard en el valor fiscal gue exis
ta en las Oficinas catastrales y que el exceso & el dem&
rito del valor que haya tenido la propiedad particular -
por las mejoras o deterioros ocurridos con posterioridad
a la fecha de la asignacidn del valor fiscal podra con
travertirse, lo que cuando menos da la seguridad juridi
ca al particular de que alguna cantidad de dinero se le

va ha pagar por su bien expropiado aunque sea en el pe

riodo de 10 afios que marca la Ley.

Tiene el Estado la obligacidn de tramitar un
procedimeinto administrativo de éxpropiacién, el cual en
tre otras cosas se integra fundamentalmente con los tra
bajos técnicos - informativos que determinan la necesi
dad de' la expropiacidn y naturalmente la causa de utili
dad pfiblica correspondiente, teniendo el particular la
seguridad juridica de gue si el bien inmueble que se le
expropie destinado para el fin o causa de utilidad pibli
ca por la cual se expropid, dentro de los cinco afios si
guientes a la emisidn del decreto correspondiente podra

pedir la reversifén del bien inmueble, solicitando su res

triccidn por tal causa.

Finalmente, si la autoridad que lleva a cabo -
la expropiacidén no cumple con los requisitos apuntados,
Y que marca la Constitucién Federal y la Ley de expropia
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cidn correspondiente, se infringe en perjuicio del parti
cular las garantias de seguridad juridica en materia de
expropiacidn y este puede acudir a Juicio de Garantias o
al medio de defensa ordinario gue corresponda para lo
grar la destruccién del decreto expropiatorio que ha vio

lado en su perjuicio la Constitucidn.

Por lo que se refiere a la seguridad Jjuridica
que debe tener el particular sobre sus bienes inmuebles
ante otros particulares, cabe apuntar que tal seguridad-
la da el titulo de propiedad correspondiente cuando es
debidamente inscrito el titulo como lo marca el reglamen

to en el registro pGblico de la propiedad.

En el capitulo III titulo segundo del C&digo =-

Civil para el Distrito Federal, en su articulo 3042
I.- En el Registro Pfiblico de la propiedad se inscribi
rén:

l.~- Los titulos por los cuales se cree, reco
nozca, adguiera, transmita, modifique, limite, grave o

extinga el dominio, posesifn originaria y los demds dere
chos reales sobre inmuebles; diciendo de esta manera muy
claramente cuales son los titulos que podrfiarn ser inscri
tos; de esta forma el particular defiende su propiedad -
ante cualquier tercero que trate de impugnarla ya dque el
titulo de propiedad inscrito crea derechos que son res

paldados por la seguridad juridica que da el Estado.
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C) REGULARIZACION TERRITORIAL.

1.- LA PRESCRiPCION.

La pfescripcién pdsitiva o adquisitiva es una
figura juridica mediante la cual se reguiariza la tenen
cia de la tierra en favor de sus ocupantes y que viene a
legitimar la posesidn de terrenos, ya gque es un modo de
adquirir el derecho de dominio; el cual desde la antigie-
dad ha estado legado a un concepto filosdfico en relacién
a gque si el hombre puede o no apropiarse de los bienes ma

teriales.

Existen diversas teorias a este respecto y a ma
nera de ejemplo recordaremos que en el derecho romano la
propiedad se adquirfa por un pacto entre las partes o agc
to juridico gue constituia el titulo y el acto material -~
de transmitir la cosa o sea el modo. Estos mismos elemen
tos los adoptaron los glosadores de la edad media, exten

diendose en el feudalismo y en la doctrina germana.

La doctrina espafiola diferencif a estos elemen
tos entre causa remota y causa prdxima de adquirir. El1 ti
tulo da derecho a la cosa (ad rem), a exigirla de aquella
persona que est& obligada a entregarla, confiere un dere
cho personal; el modo da derecho en la cosa (in re), de
el nacen las faculdes de usarla, aiSﬁogeriaéiélla, reivin

dicarla; otorga derechos reales entre las cuales . tenemos
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el de dominio.

La doctrina moderna, sigue manteniendo esta cua
lidad de titulo'y modo, reducen .la tradicién de la cosa

a una'inscfipéiéhieh;éllRegistro’PGblico de la Propiedad.

7-AéiflésiddéaS/_ia;clasificacién de los modos de
adquirir la §ropiedad ha variado segfin las distintas é&po
cas 'y doctrinés, los'cualés,por no ser el tema central: de

este trabajo se omite tratar con profundidad.

Los modos de adquirir consagrados y las ieyes -
varfan de un ordenamiento juridicc a otro, entre los cua
les existen los siguientes: ocupacifn, invencidn hallazgo,
usucapién (prescripcidn adquisitiva) accesidn, adjuncidn,
especificacidn, conexidn, legado, obligacidn, contrato, -
tradiccidn, adjudicacidn, ley, inscripcidn en el Regisgro

PGblico de la Propiedad y del Comercio.

Por lo que respecta a nuestra legislacidén, nues
tro Cédigo Civil ha admitido una doctrina mixta ya que en
este adopta la posesidn similar a la del Cédigo Francés y
en parte rige las doctrinas modernas al exigir su inscrip
cidn en el Registro PGblico de la Propiedad (c8&digos civi

les para el D.F. de 1870, 1884 y 1928)

Para el caso de 'la transmisidn de inmuebles - de

be ir seguida éé,la inscripcién en el Registro Piiblicce de
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la Propiedad y del Comercio, si faltare este requisito la
venta no produce efecto contra terceros, y se presume due
el titular de la 1nscr1pc15n de domlnlo o de posesxon, -

tiene la posesibn del 1nmueble usante.

A pesar de que éer§digo‘Civil hdr epumera‘ 105
modos de adquirir el dominio, estos se pueden deducir me
diante una interpretacidn y armonizacidn correéta de sus
disposiciones, de tal suerte que a mi entender, el modo
fundamental de adquirir es siempre v en Gltima instancia

el imperio de la ley;

Como modos especificos de adquirir tenemos:

1) Prescripcidn Adguisitiva o Usucapion.

2) La ocupacidn solo para bienes o removientes.
3) La obligaci&n Contractual.

4) La sucesidn.

5) La adjudicacidn.

N .

Toca en este aparto hablr sobre el primer modo
de adquirir, la cual seglin lo expresa con absoluta clari

dad el érticulb 1135 deél cé8digo Civil.
REQUISITOS:

ComO'yafsefdijo,'la posesién es ‘la que de la-agc
cifn de posesién y:para que pueda constituir la accién, -

debe estar revestida de ‘las siguientes caracteristicas. -
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{art. 1151 del C&digo Civil):

1.—~Enﬁconcept° de propietario

epto ya fue estableci

f& para robustecer -

¥ urlsprudenc1a finca y fun
da ge la Suprema Corte de Jw 'Lc1a de la Nacibén, ha esta

blecido 1lo 51gu1ente.f

PRESCRIPCION ADQUISITIVA. NECESIDAD DE REVELAR LA CAUSA

DE LA POSESION.

El actor de un juicio de prescripcidn positiva
debe revelar la cusa de su posesidn, alin en el caso del -
poseedor de mala fe, porque es necesario gque el 3juzgador
conozca el hecho o acto generador de la misma, para poder
determinar la calidad de la posesibn, si es un concepto -
de propietario, originaria o derivada, de buena o mala fe
Y para precesar el momento en que debe empezar a cohtar

el plazo de la prescripcidn.

Exta . Epoca.;Cuarta Parte-

,Pag.,145j. A’D. 2038/57. Manuel M. Loza

no. 5 votos.
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Vol. XII, P&g. 148. A.D. 2733/57. Tomis Domin
guez.~ Unanimidad de 4 votos.
Vol. XII, P&g. 354. A.D.4509/58.- Isidora Jde

réhimdnéonzélei-s;vqtos,fﬂi‘

Vol. XXXIV,:

PRESCRIPCIONiéDdUISITiVA;H{?OSESIONVCON Jﬁs&bariTULog',
En los Estados de la Repfiblica donde la - ley
exige como regquisito para prescribir adquisitivamente,-
gque la posesidn estd fundada en justo titulo, como lo
hacia el Cbdigo Civil del Distrito y Territorios Federa
les de 1884, no basta con revelar el origen de la pose
sién y afirmar que se posee a titulo de duefio, sino ade
mds, el acto debe probar la existencia del acto que fun
damentalmente se cree bastante para transferir el domi
nio, porgue el justo titulo no se presume, sino debe -

ser acreditado.

Sexta ]EPbc‘a, : ‘Cﬁari;;afParte': L

Vol. XIII, P&g. 265, A.D. 4171/57.- EBulalia - -

Vol. XXXITI, P&g. 162 A.D. 67/59.- José Amaro
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Urroz.~ 5 votos.
Vol. XLIV, Pag. 145 A.D. 2773/58.- Norberto Gue

rra Anaya. Unanimidad de 4 votos.

vol. LIII, P&g.: 8142/59.- Magdalena -

Rufz del Valle

Lé;ekige;éiérdéiTCSEigg éi&iifﬁaié éik,biStrito
v Territorios Pederales y las legislaciones de los Esta
dos de larRepﬁblica gque contienen disposiciones iguales,
de poseer en concepto de propietario para poder adquirir-
por prescripcifén, comprende no solo los casos de buena fe
sino tambié&n el caso de la posesidn de mala fe, por lo -~
gue no basta la simple intencifn de poseer como duefio, si
no gue es necesario probar la ejecucidén de actos o hechos
susceptibles de ser apreciados por los sentidos, qﬁe de
manera indiscutible y objetiva demuestren que el poseedor
es el dominador de la cosa, el que manda en ella y la dis
fruta para si, como dueno en sentido econémico aun cuando
carezca de un titulo legitimo, frente a todo el mundo y -
siempre que haya comenzado a poseer en virtud de una cau

sa diversa de la que origina la posesifn derivada.

Quinta Epoca:

Tomo Cxx

'P&g. 485 A.D. 2619/54.- Isabel Lapa
ley de Brid 5 vétos.

‘Sexta Epoca, Cuarta Parte:
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Vol. XXII, Pag. 338.A.D. 5065/58.— Juan Paez 5
" : S L )
votos.

Vol. XXXII, P&g. 220 A.D. 7523/58.- Ignacio Va

lente Ortega Cﬁavez.
vol. xxxVi;'pagf
y angsib o
vol. Lxxxvi; Pag, 

rria Gonzilez. Unanlmldad de 4 votos.

TESIS RELACIONADAS. " “@ 1"
POSESION, “LO QUE DEBE ENTENDERSE POR TITULO. D

Por titulo de posesidn se entiende: 1).;,A¢£51q17
hecho jurfidico gue hace adquirir un derecho y quei entxqgi,
ca con la causa; 2).- Documento en que consta ese acfér 6:
hecho adgquisitivo, y 3).- El derecho mismo que asiste a'gk‘

na persona y que la legitima activa y pasivamente.

Sexta Epoca, Cuarta Parte:

Vol. XXII, P&g. 210 A.D. 7385/5"' ‘Felisa .Bocane

gra de S&nchez. Unanlmldad de

PRESCRIPCION POSITIVA. POSESION ' SIN.TITU E DOMINIO.

SiJélvactOr, al promover el

-no -alude-a: la causa de su pose516n

cio prueba haber entrado a poseer en v1rtud de un titulo—

107




de dominio, no puede acreditar que se haya consumado a su
favor la prescripcién positiva, puesto gue conforme a 1la

fraccién I del articulo 1115 del Cédlgo Civil del Distri

to Federalf la pose515n >ara prescrlblr debe

ser en concepto de prop1etarlo,by conforme al articulo -

826 del proplo ordenamlehto, solo la posesifn que se ad
quiere y dlsfruta en; concepto de dueno de la cosa poseida
puede producir la prescrlpc16n Ademis, cuando no se re
vela la causa generadqra"de la posesidn, &sta debe presu
mirse usurpada, .y la:ﬁrescripcién comienza a correr. hasta

que haya prescrito la accidn penal o hasta gue se haya ex

tinguido 1la penavéor;espondiente.

Sexta Epoca, Cuarta Parte:
Vol. VII, P&g. 239 A.D. 2090/56.- Frayldn  Jai

mes Campuzano y Coags. 5 votos.

EFECTOS DE LA PRESCRIPCION.

Nuestra ley, en su definicidén, admite que los e
fectos de la prescripcidn son: la positiva, adquirir el

bien poseido y, la negativa, librar de una obligacidn.

Con respecto a la prescripcidn positiva, hay
que‘tener éresente que, si bien da la propiedad al posee
dor, no extingue las accioﬁéé personales conexas al dere
cho -de propiedad que puéde_tener el duefio, Por ejemplo,

un tercero posee de buena fe un mueble dado en usufructo.
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Si el tercero se hace duefic (tres afios), el nudo propieta
rio no verd extinguido su derecho a la. indemnizacién por

gue el usufructuario no le dlo av1so, 51no que se._ . extln--

guiria este derecho en. el plazo corrlente wde: la extlntlva

(veinte anos).

RETROACTIVIDAD DE LOS EFECTOS

La pfescripcién,‘una vez consumada, produce‘: e
fectos gque se retrétraén.al dfa en gque comenzs. Hay -que
presumir que la propiedad se obtuveo desde el primer dia
de la posesitn v gque la deuda se extinguid el primer dia
de la inaccidén imputable al acreedor. Resulta por ejem
plo, que el que adgquiere por usucapidn no debe nada por
los frutos, aun cuando haya sido poseedor de mala fe, y
gque el deudor no debe nada por delitos. Otro ejemplo io
da el caso de que un tercero haya obtenido un derecho

real del poseedor; por ejempio, una servidumbre predial:

la verd consclidada definitivamente.

Nuestra ley procesal civil da ya una accidn, si
de inmuebles se trata, para promover un juicio contra
quien aparezca como propietario en el Registro Piblico de
la Propiedad, o contra guien se crea afectado, para que
se declare que se ha adquirido la propiedad. La senten
cia, entonces serd@ titulo suficiente para probar el dere
cho.

Los efectos de la prescripcidn negativa, son in
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dudablemgnfé}jextinguir la obligacifn misma. La obliga

V‘ékiSﬁié, no es ya exigible; pero hay que puntua

lié;#.!lN'iﬁay*dgﬁé que la obligacién prescrita no existe
ya:éémofébiiéééi6h pivil: pero csubsistird como obliga
cién.ﬁatﬁfai? Lé*}édaccién del articulo 1394, que encie
rra ia teoria de la ébligacién natural, parece enteramen-
te aplicabie al caso. No se extingue, pues, obsolutamen
te la obligacidn prescrita, sino que solamente pierde 1la
exigibilidad. En nuestro sistema resulta, por lo tanto,

Yy para hablar con precisibn, no un medio de extinguir 1la

obligacidn, sino una excepcidn.

110



2.- LA INFORMACION AD PERPETUAM.

El Articulo 3047 del Cédlgo Civil para el Dis

trito Federal en materla Comﬁniy'para toda la Repﬁbllca -

~in

en Materia Federal, conce‘ e 1 pose'dor de Juh;
mueble no inscrito'eq & :
propiedad "En los tégm
Procedimientos Civiiés
go de Proeedlmlentos Cl v B ) Fe :
Territorios Federales, ‘que abrogo el de ls“zde iVmayb de
1884. E1 forc de la Capltal cons;deré gue el procedimien
to exigido por el Articulo 3047 del C8digc Civil era el
reglamento por los Articulos 927 a 931, inclusive, del -
nueve ardenamiento procesal gue bajo el rubro "De las In
formaciones Ad Perpetuam" integran el Capitulo V del Titu
" lo Decimo Quinto, dedicado a la Jurisdiccidn Voluntaria.
Esta opinibén se basS en una serie de relaciones que pare
ci&n existir entre el procedlmiento pedido por el Cé&digo-

Civil y aquel al gue se sujetaban las Informaciones Ad -

Perpetuamn.

El Articﬁlo 927 proceéal, 1nd1ca en su Fracc15n

II: "ARTICULO 927.— La Informac16n Ad—Perpetuam'podr& de
cretarse cuando no tenga lnteres més que el promovente ;y

se trate:

como medio par *acredltar el domlnlo pleno de_ un ;ig

mueble..;“f{
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Estableciendo asi en forma al parecer muy clara
que la finalidad de las diligencias de Informacidn A4 Per
petuam es idéntica a la del procedimiento mencionado en

el Articulo 3023 . del C6digo Civil.

La doctrina mostrd poco inter&s por el asunto,
u cuandc se ocupd de €l fue para manfiestar su conformi
dad con la solucidn aplicada por la practica de tribuna
les de trdmite en via de Jurisdiccidn Voluntaria las in

formaciones de dominio (25).

Critica de la Suprema Corte.- La Suprema Corte
de Justicia de la Nacidn atacé inmediatamente los procedi
mientos seguidos en via de jurisdiccibn voluntaria, afir
mando que no surten efectos respecto a terceros que no
fueron parte en los procedimientos, y que ni siquiera pro
ducen efectos como prueba testimonial puesto que su recep
cidn no satisface las reglas establecidas por el C6digo -
de Procedimientos Civiles, ni reune las garantias de Pu
blicidad y proteccidén del derecho de contradiccidn recono
cido a las partes, dado gque los testigos declaran sin ci

taci6én de la contraria y no pueden ser repreguntados.
INFORMACION AD PERPETUAM, VALOR PROBATORIO DE LA.
La Infomracidn Ad Perpetuam, que s8lo se decre-

25.- Pallares, Eduardo.- Diccionario de Derecho Procesal
Civil. Cuarta Edicién Editorial Porrfia, S.A. Mé&xico
1963. P&ginas 373 y siguientes.
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ta cuanao'se trata de acreditar algfin hecho o Jjustificar
un derecho en los gue no tenga interés mds que la persona

que la. sol;c;ta, no puede sutir efectos deflnltlvos contra

tercero, nl puede ser estimada en juicio contradlctorlo co

" XXXVI, Orozco Tebdulo . . -
- P&g. 509.
Tomo XXXVII, Sold8rzano Amadeo ...

Pag. 1303.

Tomo XLI, Conde Onofre . . . Ql;
Pag. 1259. Bt ;

Tomo XLII, "Miguel Llove:a”y;gia,f15u¢si e e
Pag. 1539. ’ : ' -

Ahora bien, en materia de inmuebles siempre hay
alglin interesado ademf8s del promovente, y en consecuencia-
la sentencia dictada en los procedimientos de Informacidn
Ad Perpetuam no puede ser opuesta a terceros puestos gque -
se dict6 sin citarlos a juicio y sin darles oportunidad de
probar su derecho, con viclacidén de las garantias consagra

das por los Articulos 14 y 16 Constitucionales.
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Valor de las sentencias obtenidas en Jurisdic
cidén Voluntaria.- Debemos preguntarnos ahora si las sen
tencias obtenidas en esta materia en via de jurisdiccidn-—
voluntaria‘cafecen de todo valor.: :Cierto que la jurispru
dencia les'niega valor»anté terce}os, ciefto que no les -
reconoce efecfos de cosa juigada, cierto afin gue no las
admite como prueba testimonial, pero no podemos negar
que dichas sentencias han venido siendo inscritas en el
Registro Pliblico como titulo de propiedad y como tal han
servido a quienes las obtuvieron, mientras un tefdero no

las ha atacadc ccn 8xito.

Imposible cerrar los ojos ante el hecho evidente
de que las sentencias obtenidas en materia de dominio en
via de jurisdiccidén voluntaria han producido y producen ge-
neralmente efectos de titulo de propiedad, apesar de la ju

risprudencia definida de la corte.

La aparente contradiccidn no es tal, y si simple
mente una consecuencia de cardcter de las sentencias de am
paro, las~cuales limitan sus efectos al casa especial sobre
el gue versa 15 demanda, sin hacer declaraciones generales-
respecto de la Ley en el Registro puede emplearla y 1la em
pleard como titulo de propiedad, afin cuando provenga de di
ligencias de jurisdiccidn voluntaria, mientras no sea ataca

do y vencido en juicio por un tercero con mejor derecho.
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3.~ POR JUICIO DE INMATRICULACION.

Inmatricular es incorporar a la vida registral

unpredio, tal Inmatriculacién es la Inscripcién. en’ el. Re

blicidad, realmente el derecho»lo;co

gue se va a registrar.

Articulos_

cial lo .que® dlce-7

"Reéistro PGblico de la Propiedad inscripciones
en &1 sus efectos son declarativos. Las inscripciones he
chas en el Registro Pliblico de la Propiedad tiene efectos
declarativos y no costitutivos, de tal manera que los dere
chos provienen del Acto Juridico declarado, pero no de su
Inscripeidn, cuya finalidad ss dar publicidad al acto~y no

constituir agquel".

Segundo Trlbunal Cove‘lado del Prlmer C1rcu1to»f

en Materla ClVll.
Las forma

culo 3046 del‘"éd

se 1leva a cabo a travé&s de una jurisdiccidn voluntarla, -
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cumpliendo con los reguisitos que sefiala el Articulo 3047

del C8digo Civil ello en virtud de qgue no existe conten
cidén alguna y no hay a quien demandar.
Llevada a cabo la informééiﬁhrAd—pegpétuam, la

. resolucién del Juez se manda auprofécéibzar y es la escri
tura pfiblica la gue se inscribe én”el>Regi§tro Piblico de
la Propiedad. (esta es una forma de adquirir un bien Inmue
ble por medio de la figura juridica de la Prescripecidn Po

sitiva tramitada mediante una Jurisdiccién Voluntaria) .

IXI.~ Mediante informaci&n pcocsesoria esta forma
también se lleva a cabo a través de una Jurisdiccifn Volun
taria cumpliendo con los requisitos del ArtiIculo 3048 del
C&édigo Civil que consiste en hacer la Inscripcidn de Pose
sién y a partir de ese momento comenzai a correr el t&rmi
no de cinco afios en favor del particular, transcurrido di
cho plazo el particular tiene derecho nuevamente y acudir
al Juez competente en la via de Jurisdiccidn Voluntaria pa
ra que declare gue se ha convertido en propietario por vir
tud de la prescripcidn manda a protocolozar la resolucidn

Yy &sta se inscriba en el Registro PGblico de la Propiedad

Articulo 3050.

Es importante mencionar gue en los dos casos an

teriores, cuando exista oposicibn de algfin terreno se sus

penderf la Jurisdiccidn Voluntaria y se convertiri en ac
cién contenciosa suspendi&ndosele tramite de la Inscrip
116
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cidn 896 Cddigo de Procedimientos Civiles.

III.- Mediante‘resplucién Judiéial esta forma se
encuentra. registrada en‘eerfti§ulbg3052 del C8digo Civil
y para que opere es nedesaﬁi§;3g6£6?{él procedimiento. judi
cial correspondiente, cumpiiéﬁd;:éan*lés ;equisitos de di
cho procepto y con lo establecido pér la frace. III del Arxr
ticulo 122 C6d4igo de Procedimientos Civiles aclarando que
en este caso se considera que no es necesario protocolizar
ante Notario Pfiblico la resolucién judicial con la que in
cluye el procedimiento simple y sencillamente es la propia

resoluciSn judicial la que se va a inscribir, ello en vir

tud de que no existe ningln fundamento legal que lo exiija.

Este procedimiento es de naturaleza contenciosa

va gque tiene las forﬁalidades del procedimiento.

El criterio sustentado por nuestro mdximo Tribu

nal Judicial en la té&sis que a la letra dice:

3289 REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. INMATRICU
LACION DE INMUEBLES. ES UN VERDADERO JUICIO. La inmatricu
lacidn de un inmueble no es operable en la via de jurisdic
cidén voluntaria, sino gue forma parte de un prcocedimiento
especial regulado por la fraccidn. III del articulo 122 no
obstante que dicho articulo se encuentra ubicado en el . ca
pitulo "de las notificaciones" cabe decir que se estéd ahte

la presencia de un verdadero juicio, en el que el Juez que
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da sujeto a té&rminos y formas establecidas, resolviendo
respecto a la litis planteada mediante las acciones deduci
das y las excepciones opuestas, con lo gue demuestra que
reune todas las caracteristicas concernientes a la juris

diccibn contenciosa.

Amparo en revisidén 527/1972 M.M.;Vda,ude;$§yi!fg

brero 13 de 1973, Unanimidad.

Primer Tribunal Colegiado del PRIMER Circuito en

Materi Civil.

IV.- Mediante la inécripcién del decreto publica
do en el "Diario Oficial', de la Federacifn gue convierta
en bien de dominio privado un inmueble que no tenga tal ca
rdcter o del titulo o tiItulos que se expidan en fundamento

en agquel decreto.

V.~ Mediante la Inscripcidn del contrato privado
autenticado en los términos del Articulec 3005, fraccidn =
IIXI del C6digo Civil, aqui lo que se tiene que inscribir
en ese contrato privado de compra-venta debidamente ratifi

cado ante Notaridad competente.

Finalmente el Articulo 3053 del C&6digo Civil es
tablece otra forma distinta de Inmatriculacidn qﬁe, es la
llamada Inmatriculacién Administrativa{ilg cual~se,lleva a
cabo mendiante el procedimiehﬁb éﬁéiééﬁéb¥ég§;eiijﬁéglameg

to del Registro PGblico de 1la Prdpiedad-h&éiéhdo la aclara
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cidn gue en este filtimo procedimiento existe el problema
de gque la resolucidén que emita el Director del Registro Pl
blico de la Propiedad no prejuzga sobre derechos de propie
dad o posesidn a favor del sélicitante o de terceros, Arti

culo 3057.
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1.~

CONCLUSIONES

El ser humano ha tenido por naturaleza la inquietud y

la necesidad. deé’un territério:gue considere isuyo para

beneficio-prop d‘papé su fhmii;a

plir en la sociedad para pod
lo céopera'paia el desarrollo

grupo en que se desenvuelve.

La propiedad es una institucién juridica  y:  en ‘Roma
fue regulada juridicamente‘como la facultad ekcésiva,

absoluta y perpetua de disponer de las cosas.

La propiedad ha sido uno de los conceptos angulares
del derecho civil, concretamente es un derecho real
que permite a las personas aprovecharse del mismo en
la forma gque considere ben&fica a sus intereses subor
dindndose a . las limitaciones que establezcan los orde

namientos legales.

Destacados juristas’éomo_Jhering, Savigny y Saleilles
éon,unéhiﬁés;engconsiderar Que la propiedad consta de
dos elementos, el primero es el corpus, elemento mate
rial que estd representado yrfo;mado por el conjunto
de hechos que revelan la posesidén y que se integran -
por el uso, goce y transformacidn de la cosa, el se

gundo es el &nimus, elemento este Gltimo que se trang
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forma en la intencifn por parte del poseedor de ser

propietario de la cosa.

‘la ‘posesidn es un estado

Eh”tédéréfdén de derecho poSitivo, corresponde al vE§f
tado reconocer y régular 1a propiédad privada confdéy
me a su ley suprema, pudiendo el propio estado impo
ner las modalidades gque considere pertinentes en bene
ficio siempre de la sociedad.

En nuestro pais el principio de seguridad juridica de
la propiedad inmobiliaria se encuentra en el articulo
27 constitucional, gque establece que la propiedad ori
ginaria de las tierras corresponden a la Nacién, la

cual ha tenido y tiene el derecho de trasmitir el do

minio de ellas a los particulares constituyendo la

propiedad. privada, pudiendo imponerle las modalidades

que dicte el:inteiésfpﬁblico.

Una vez/contituida ;a,pfopiedad privada, la seguridad

juriqié' f,el derecho de propledad, Opo.

nible tanto a: partlculares como al proplo Estado, la

da el titulo cor:espondlente\debldamenterlnscrlto en

N
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titulo Y Tt bidamente inscrito

el Registro Pdblico de la Propiedad.
En virtud de que no siempre es posible que un particu

lar obtenga el referldo titulo de propledad debldamen

te lnscrlto por el conducto”normal ‘ex1sten en nuestra

en e

‘aai;

En nuestro pais, y concretamente en la Ciudad de Méxi

co, las personas que emigran de la provincia'y dicen
adqu1r1r‘o adquieren un predio, por lo general descono

cen los referidos principios de seguridad juridica vy

ello trae como consecuencia gque sean victimas frecuen

temente de graves problemas de irregularidad en la te

nencia de la tierra.

El fendmeno dérla4higraci6n se di cuando las personas
no tienén‘ia segﬁridad de progresar en su-lugar de ori
gen, traténdb de 1legar a las grandes urbes donde
creen poder consegulr el referldo progreso.v;En  nues

tro pals es muy notorlo el fenomeno de la mlgraclon en

donde un gran numero de personas se trasladan a la ciu

ando un proletarlado urbano © indus

trial’eﬁ“ngluSOVUn gran,problema de desempleo y delin
guencia; h?Ciendo crecer los cinturones urbanos de mi
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seria al desarrollarse en forma desmesurada las fami

lias de los emigrantes.

con 1a creac10n de polos de desarrollo 1ndustrlal para
red;strlbulr la poblacidén en forma més balanceada den
tro del territorio nacional, generar empleos, regulan
do en consecuencia el crecimiento demogrifico en Vlas
grandes urbes, creando para ello la legislacién .,‘éﬁe
permita la obtencién de dichos objetivos en fbrmaAféfi.

caz.

ral, para hacerlo y‘porf ndefsin?cumplxrwcbﬂfiés~rqui

51tos minlmos de regularlzac1on e higiene 'y -
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Difundir entre las personas que estin en posesibn de

predios irregulares, los procedimientos que estan a su

alcance para proceder a la regularlzac15n de los mis

mos, a través de las Dependenc;as correspondlentes.
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