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1 N T R o o u e e 1 o N 

"Nadie ost¡ justificado -
para mantener, para su -
uso exclusivo, lo que 

no necesita cuando otros 
carecen de lo necesario~ + 

La fcl icidad de los pueblos y la tranqui 1 i-­
dad de la humanidad dependen de la posibilidad que­
tengan todos los hombres al acceso seguro y razona­
blemente ffici 1 o los bienes indispensables para v1-
v 1 r con dec<H'O. 

·,. 

No bosta con afirmar 1 a í ndo 1 e natura 1 de 1 -
derecho a la propiedad, sino que debe insistirse en 
la distribuci6n efectiva de 6sta entre todas las 
clases sociales. la tierra nos sustenta en el doble 
sentido que se atribuye a la palabra: nos nutre, p~ 
ro también nos aloja. Aposentar con decoro al ele~­

mento humano que en forma masiva, se desplaza hacia 
las áreas industriales, entraña problemas de muy dJ. 
versa índole, especialmente de urbanizaci6n. 

Con todo, 1 os habitantes de 1 país rec 1 aman -
la posibilidad de vivir en un centro de población -
digno, y ser beneficiarios del bienestar que se pu~ 
de derivar de los procesós.de urbanizaci6n, como un 
anhela de justicia social, que de t6rmino al injus­
to mecanismo que concentra los mejores beneficios -
de la urbanizaci6n en un reducido grupo de terrate­
nientes urbanos. 

+Encíclica "Popularum Progrcssio" difundida el 26-
de marzo de 1967 por Paulo VI. 



C A P 1 T U l O 

1.- La Propiedad en General. 
a).- Concepto filos6fíco y Econ6mico. 
b).- Concepto Jurídico. 
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El Derecho tiene su rafz en fcn6menos em1nen 
temente sociales. Por lo mismo, sus consecuencias,­
por perfectas que se les suponga, tienen que irse -
amoldando a los tiempos y a las corrientes sociales 
del pensamiento. En efecto, comprobaremos que el 
concepto de propiedad ha venido evolucionando para­
lelamente a las doctrinas fi los6ficas de la humani­
dad y que sus concreciones no son sino transito~· ~ 

rías. la instituci6n reglamentada en una 6poca de-­
terminada del desarrollo social no llena las mismas 
necesidades en otra y tiene que cambiar, seg6n las­
necesidades nuevas que aparezcan. 

El concepto filosófico de propiedad, se re-­
fiere a aquel lo que se predica de la naturaleza de­
una cosa, lo qGe sirve de atributo a fsta, o, mejor 
aan, el accidente qtie sigue necesariamente o es in­
separable de la esencia y naturaleza de las cosas.­
En tal sentido la propiedad se nos aparece como una 
relación de pertinencia entre la cosa y su atributo 
o cualidad. Pero cuando esa misma relac¡6n de pertl 
enncia la proyectamos sobre las cosas que nos rodea 
y sirven para satisfacer nuestras necesidades 'mate­
riales o espirituales, entonces el vocablo de pro-­
piedad adquiere un sentido objetivo. la propiedad -
entendida con relaci6~ a las cosas que nos rodean,­
con el mundo fisico del cual extraemos aquel los ele 
mentas que sirven para la satisfacci6n de nuestras-



necesidades de existencia, es la propiedad en su 
significaci6n econ6mica. (t) 

3 

La rclaci6n económica en que se muestra la -
1.wopiedad t•cspccto del hombre adquiere significado­
jurídic-o cu.:indo el Derecho lu sanciona, reglamenta­
Y protege, dundo así origen al Derecho de propie- -. 
dad. 

El egoísmo del hombre, las ambiciones y de-­
mfis factores inherentes al deseo de riqueza f'ci 1,­
aunque violentamente adquiridas, influirfa de tal -
manera sobre la relaci6n econ6mica de la propiedad, 
que la vida scrfa una perpetua guerra si el Derecho 
no viniera a establecer su reglamentaci6n de paz, -
de armonfa, para hacer de ese modo coexistir sin 
graves violencias un legítimo concierto social. El-
1 iberal ismo econ6mico, sin freno alguno legal que -
modere, encause y norme la finalidad social de los­
bienes de la Tierra, no es un criterio aceptable p~ 
ra el ámbito jurídico; de ahí que la Económfa sin -
el Derecho no tendrfa ning6n objetivo humano. 

La propiedad, según el ilustre maestro Ra- -
fael Rojina Vi 1 legas (2) se puede expresar asf: La­
propiedad es un derecho real, por el cual una casa­
se encuentra sometida al poder jurfdico de una per­
sona, en forma directa, exclusiva y perpetua, para­
que ésta pueda retirar todas las ventajas econ6mi--

(1) Gomiz José y Muñoz luis, Elementos de Derecho -
Civi 1 Mexicano, México, 1943, P. J8. (T. 11) 

(2) Rojina Vi 1 legas Rafael, Compendio de Derecho Ci 
vi 1, Tomo 11, Antigua librerfa Robredo, México, 
1963, Pp. 78-79. 
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cas que la cosa sea susceptible de prestarle, sien­
do este derecho, como todo derecho real, oponible a 
todo el mundo, 

Añade el distinguido maestro que el poder j.!:!. 
rfdico totul sif)ni Fica qucl el aprovechamiento se 
cj e Pee bajo 1 a forma de uso, di sfrute o di spos i e i 6n 
de la cosa, o que se tiene simplemente la posibi 1 i­
dnd normativa de ej ccutar todos 1 os actos de dom i-­
n i o o de Administraci6n, oún cuando jamás se ejecu­
ten. Es decir·, se trata de un aprovechamiento .iurf­
dico y no ccon6mico. 

Interesante es la definición que nos enseffa­
Excriche (3) "La propiedad es el derecho de gozar y 
disponer 1 ibrementc de nuestras cosas, en cuanto 

- los leyes no se opongan" agregando que "esta voz 
tiene dos acep6io~es: tan pronto.expresa el derecho 
en sf mismo, que tambi~n se 1 lama dominio y tan - -
pronto significa la misma cosa en que se tiene el -
derecho. Dicese que es el derecho de gozar; esto 
es, de sacar de 1 a cosa todos 1 os frutos que pueda­
produc ir y todos los placeres que pueda dar; de di~ 
poner, esto es, de hacer de el la el uso que méjor -
nos parezca, de mudar su forma, de enajenarla, des­
trufrl a, en cuanto no se ci~ongan las leyes, es de-­
cir que, protegida la propiedad por la ley civil, -
no ha de ser contraria a esta misma ley ni perjudi­
car a los derechos de los demás individuos de la s,g_ 
ciedad, asf es que puede muy bien un propietario de 

(3) Araujo Valdívia Luis, Derecho de las Cosas y D~ 
recho de las Sucesiones, 2a. edici6n, Editorial 
Jos6 M. Cajica, Puebla, Pue. 1973, p.p. 225-
226. 
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rr i bar 1 a casa que pose~ en un pueb 1 o, más no puede 
pegarlo fuego por el da~o que ocasionarfa a los dc­
m&s. la propiedad de una cosa nos da derecho sobre­
todo lo que 6sta produce y sobre lo qu~ se le incor 
pora acccsoramiente, sea por obra de la naturaleza, 
sea por obra de nuestras manos. 

Planiol y Ripert definen la propiedad como -
ttel derecho en virtud del cual una cosa se halla s2 
metida, de modo perpetuo y exclusivo, a la acción y 

a la voluntad de una personan. (4) 

De esta definición se desprenden como carac­
terísticas la exclusividad y la perpetuidad. La prl 
mera de el las consiste en la atribución del goce de 
una cosa a una persona determinada con exclusi6n de 
todas las demás. Por lo tanto, el propietario puede 
impedir que otra persona ~ti lice su cosa a6n cuando 
de el lo no se derive para el propietario, perjudi-­
cro alguno. 

Sin embargo, en caso de urgentes necesidad -
est6 permitido real izar actos en la propiedad ajena 
sin consentimiento del propietario. la característl 
ca de perpetuidad nunca podr6 perderse porque aun-­
que deje de ejercitarse el derecho de propiedad~·­
siempre habrá la posibi 1 idad, de reclamarlo, a me-­
nos que se haya extinguido por prescripci6n. 

Finalmente, estos autores consideran que !o­
que constituye la característica esencial del dere­
cho de propiedad es la facilidad de disponer de la­
cosa por su consumo, por su destrucción material o­
por la transforrnaci6n de su sustancia. 

(4) Obra Cit. p. 229. 
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En realidad la mayor parte de los autores­
estin acordes en admitir las tres caracterfsticas -
cl6sicas del derecho de propiedad, que se designan-
con las expre~iones latinas de utendi, y 

abutcndi. Utendi significa usar, es decir, destinar 
la cosa a todos o a cualquiera de los Fines a tra-­
vés de 1 os cua 1 es puede ser aprovecl1ada o ut i 1 iza-­
da; fruend i es hacer 1 a produé ir y aprovechar 1 os 
frutos, disponer de el los como de cosa propia, y 
abutendi quiere decir disponer y no abusar, puesto­
que el abuso implica el mol uso o sea el uso excesl 
vo, injusto, impropio o -indebido de alguna cosa. 

Esta terminologfa nos da una idea muy parca­
del derecho de propiedad, pues lo contempla como 1n 
tegrado por solo tres facultades. 

La propiedad es el m6s completo de los dere­
chos reales y consiste en poner a disposici6n de su 
titular todas las ventajas econ6micas que sea sus-­
ceptible de producir la cosa, y si las catalogira-­
mos en tres ónicamentc nos dan una pobre idea del -
derecho de propiedad, ya que los objetos, debido a­
la evoluci6n y progreso sociales, dun cada dfa -
otras nuevas ventajas econ6mic~s, desconocidas an-~ 
tes. 

En efecto, el maestro Osear Morineau (5) en­
relaci6n con el jus utendi, jus fruendi y jus abu-­
tendi de la definici6n romana, hace el siguiente 
comentario. 

la facultad de disponer no es invariable, en 

(5) Morineau Osear, Estudio del Derecho, Editorial­
Porrúa, México, 1953, p.p. 316-317. 
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el derecho de propiedad, ya que el patrimonio de f_g_ 
mi 1 i a, 1 a parcela cj i dt.1 I , 1 os casos previstos en 
los arts. 833 y 834 del C6digo Civi 1 y la inal iena­
b i 1 i dad de l ns h i enes de 1 a Nac i 6n enumerados en 

los p6r1~afos 4o. y So. del art. 27 Constitucional -
nos muesh·an que dicha facultad no es invariable en 
este derecho; por otrd parte, el usufructuario, se­
gón los artf¿ulbs 993, 994, 997 y 999 del C6digo Ci 
vi 1 tie!W derecho de disposici6n; luego no es excl.!:!_ 
siva esta facultad del pr•opietario, ni invariable ... 
en el derecho de propiedad. 

Respecto de la perpetuidad, nos dice que tam 
poco es un dato esencial, ya que est6 1 imitado por­
la ley, como en el caso de la propiedad intelec­
tual, y adem6s la propiedad siempre se encuentra ll 
mitada por la duraci6n del objeto sobre el cual re­
cae la conducta facu·ltada. 

- Las facultades que se confieren al propieta-
rio de usar y disfrutar, no son exclusivas de la 
propiedad, ya que tambi6n existen en la aparcerfa,­
usufructo y arrendamiento, y aunque estas faculta-­
des se refieren a cosa ajena, el propietario de -· -
el la se ve privado de estas facultades; luego no 
son esenciales y no deben basarse para definir la -
propiedad, sobre la conducta facultadQ. 

Después de estudiar debidamente este dere- -
cho, el maestro Morineau, elabora para la propiedad 
la siguiente definici6n: Es un 4erecho absoluto, 
real, originario o fundante, que faculta al titular 
a actuar sobre objetos exteriores a él; o en otras­
palabras; es facu·ltamiento de su propia conducta, -
que recae sobre objetos exteriores al titular. El -
objeto exterior, es: 
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a). - objeto de la conducta autorizada al ti-
tul ar, y 

b). - objeto de la conducta prohibida a todo-
el mundo. 



CAP 1 TUL O 11 

1.--furidamentos d61 Dere~ho de Pro~iedad. 
a) Grocio y Puffendorf 
b) Adam Smith, Stuart Mil 1 
e) Rousscau y Kant 
d) Montesquieu y Mirabeau 
e) Ahrens, Hegel y Miragl ia 
f) Carlos Marx 

9 

Propiamente este tema no corresponde al Oer! 
cho Civi 1, sino a la Filosofía del Derecho, sin em­
bargo para nuestros prop6sitos es necesario conocer 
las diversas teorfas al respecto. 

Por otra parte, ha sido pensamiento dominan­
te de los fi 16sofos, economistas y juristas, encon­
trar un fundamento racional a la propiedad. A6n 
cuando la propiedad es un h6ch~ hist6rico natural -
que se manifiesta en todos los tiempos y en todos-­
los pafses y que constituye ademSs un instinto ani­
mal como lo prueban las costumbres de muchas espe-­
cies zool6gicas estudiadas por la ciencia, se ha 
discutido hasta la saciedad el fundamento de la mi~ 
ma, sin que se haya 1 legado a un perfecto acuerdo -
en su determinaci6n. El universalismo de la propie­
dad ha hecho que algunos autores contempor~neos ~e­
abstengan de buscar el fundamento de la misma pues­
aseguran que: la propiedad es un hecho social pro-­
pio de todos los tiempos y pueblos civi !izados. Sur_ 
ge y se desenvuelve con la civi 1 izaci6n toda. 

En el fondo, el problema no es tanto el fun­
damento o base esencial de la proµíedad, sino las -
formas o sistemas por medio de las cuales la propi~ 



... 
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dad debe regirse. 

Observemos, en Gltima instancia, que no se -
trata de establecer el fundamento de la propiedad -
como relaci6n econ6111icu, sino el fundamento del de­
recho de pro0icdad. 

a).- Grocio y Puffcndorf. 

Se~alan como Fundamento del derecho de pro-­
piedad a la ocupaci6n, es decir el primer ocupante­
de una coso scr6 su propietario. 

Esta teorfa es la mfis antigua de todas. Se -
basa en un supuesto estado primitivo de aislamiento 
anterior a la organizaci6n de la sociedad. En· este­
estado, todas las cosas eran comunes a todos los 
hombres, por lo que 6stos no tenian que hacer sino­
ocupar dichas cosas mediante su apropiaci6n. La oc~ 
pación de las cosas fundamentaba el derecho de pro­
piedad, derecho que fué m6s tarde respetado por los 
grupos sociales que se iban constituyendo; ya que -
la ocupaci6n primitivamente temporal y transitoria, 
se hacfa de m6s en m6s permanente y por tanto rnere­
cfa una mutua garantía de respecto entre los diver­
sos ocupantes. ( 6) 

Esta teorf a presupone el aislamiento entre -
los hombres viviendo fuera de la sociedad, cosa in~ 
xacta e :i ncomprens i b 1 e y además, 1 a ocupac i 6n pres~ 
pone que la cosa no pertenezca a nadie; en la actuA 
1 idad no existen estas condiciones. El sistema de -

(6) Gomiz Jos6 y Muíloz Luis, Elementos de Derecho -
Civi 1 Mexicano, Tomo 11, México, 1943 p. 41. 

1 
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la ocupación no implica jurfdicemente el fundamento 
del 'derecho de propiedad a lo sumo indica un modo -
de adquirir la propiedad. 

b).- Adam Smith y Stuart Mil 1 (7) 

La teorfa del trabajo fué sustentada en el -
siglo XVI 11 por los economistas precitados, los cu~ 
les suponen que la propiedad se deriva exclusivamen 
te del· trabajo y por 61 se justifica el derecho de­
la misma. El hombro, mediante el trabajo, se apode­
ra de 1 os objetos de 1 mundo físico, 1 os transforma, 
aumenta su utilidad y los hace aptos para satisfa-­
cer sus diversas necesidades, con lo cual imprime a 
las cosas el sel lo do su personalidad. 

Esta teorf~ es el antecedente de la teorta -
marxista. Seg6n el la el trabajo es el Gnico que 
crea riqueza. 

A pesar de dar una mejor cxplicaci6n que la­
anterior, no es del todo exacto; el trabajo tampoco 
justifica el derecho de propiedad, ya que el traba­
jo e 1 i gua 1 que 1 a propiedad es un hecho. Además 
¿c6mo se justificarfa la propiedad de las personas­
que no pueden trabajar? 

e).- Rousscau ~ Kant (8) 

la teorfa de la convenci6n quiso completar -
la de la ocupaci6n a la cual sigüi6 en la orden hil?, 
t6rico. Aparece con los fi 16sofos de fines del si-­
glo XVI 11 antes nombrados. 

(7) Obra Cit. p. 42 

(8) Obra Cit. p. 43 
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Según esta teoría, 1 os hombres idearon un 
pacto o conve11 i o co 1 ect i vo por e 1 cu a 1 todos se co_!!! 
prometieron d !'espetar el derecho adquirido por la­
ocupac i ón e 11 e 1 us tddo nutura 1 • Esta ob 1 i Hac i 6n ge­
ner u 1 de respeto 110 sería otra cosa que e 1 res u 1 ta­
do del consentimiento mutuo de la sociedad, consen­
timiento que los partidarios de cst:a teoría l larnan­
convenc i 611 o contrato socia 1. 

Esta teoría ha sido combatida, desde el mo-­
mento que nu nea ha existido este contrato socia I, -

ni explicaría el caso del que no tiene nada de pro­
piedad, ya que nada cederfa en cambio de un respeto 
de a 1 Hº que no ti ene; además, de haber existido se­
mejante conve11ci611 no hubiera hecho más que sancio­

nar y reconocer el derecho de propiedad, pero no lo 
hubiera fundamentado. 

d).- Montesguieu .Y. MJI:abeau (9) 

La teorfa de la le) es en real idod el desa-­
rrol lo l6gico de la teorf~ de la convención. 

Los precursores o actores de la revoluci6n -
francesa, como son lo~ personajci::-; anteriormente ci­
tados se basaron en 1 a co rwenc i 6n como vo 1 untad ge­
nera 1 para deducir de ei I~ que tal voluntad no pue­
de ser otra cosa que la ley. 

La ley solo -dice dicha teorfa-, constituye­
! a propiedad, porque no lvJy n;ás que 1 a vo 1 untad po-
1 í ti coque pueda efectuar la renuncia de todos y 
dar un titulo común, una garantia para el goce de -
uno s61o. Paré los legalistas la l~y es superior a­
todas las demás normas; es emanaci6n suya ei dere--

(9) Obra Citada p. 44 
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cho y por tanto el la es anterior a todos los actos­
del hombre. 

En realidad el legal ismo no hace m¡s que 1n­
vert ir 1 os tél"m i nos, pues sabemos que 1 (1 1 cy es ex­
pres i 6n del Derecho. El Derecho de propiedad al 
igual que cuantas instituciones jurídicas estable-­
cieron los hombres, es anterior a la ley. la ley no 
hace m¡s que regular, garantizar y defender los de­
rechos de propiedad, pero 110 los crea y por tanto -
no puede servirle de fundamento. 

Seg6n esta teoría, (10) la propiedad nace 
con 1 a ley >' depende de 1 a vo 1 untad de 1 1egís1 ador, 
Confunde el fen6mcno jurídico de la reglamentaci6n­
de la apropiación con la propiedad, que se basa en­
la naturaleza humana. Seg6n la escuela de los dere­
chos naturales la propiedad se impone a la ley mis­
ma. 

e).- Ahrens, Hes.el _y MiraHI ia .. (11) 

Ahrens, Hegel y Miragl ia sostienen la f6rmu­
la que entiende que la razón del derecho de propie­
dad reposa en 1 a persona 1 i dad humana o en 1 a 1 i ber­
tad de 1 individuo como extens i 611 neccsar i a de éste. 

Para los autores mencionados, la propiedad -
no es m6s que el reflejo, el desenvolvimiento de la 
personalidad en la esfera de los bienes materiales. 

(10) Agui lar Carbajal Leopoldo, Segundo Curso de D~ 
recho Civi 1, Bienes, Derechos Reales y Sucesi2 
nes. 3a. edici6n. Editorial Porr6a, México - -
1975, P. 104. 

(11) Gomiz José y Mufioz luis, Elementos de Derecho­
Civi 1 Mexicano T. 11, México 1973, P. 43. 
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Ampliando esta idea diremos que para estos -
personajes In raz6n y fundamento del Derecho do pr_2. 
piedad reside en lo necesidad ffsica para los hom-­
bres du hacer suyos los elementos y satisfacciones­
neccsarras para su vida. 

f).- Carlos Marx 

Al~1unos autores se abstienen de considerar -
al socialismo y al comunismo como doctrinas que Fun 
damenten el derecho de propiedad, aduciendo entre -
otras cosas que tales doctrinas no se ocupan de ha-
1 lar a la propiedad un Fundamento jurfdico, sino 
que tratan especialmente sobre la reglamentaci6n 
del derecho de propiedad, aboliendo en lo posible -
el dominio individual o restringiendo sus manifesta 
ciones y efectos. 

Sin embargo diremos que la doctrina social i~ 
ta (12) explica la propiedad como un abuso de los -
capitalistas, por la doctrina de la plusvalía, pues 
to que siendo el trabajo el ónico que crea riqueza, 
a pesar de el lo, se le ha degradado como mercancía­
y los acaparadores se quedan con la diferencia en-­
tre lo producido por el trabajo y lo que han pagado 
por él. Por eso reposa sobre una injusticia y el 
Qnico remedio es que el estado intervenga en el ré­
gimen de la propiedad y 6sta se debe social izar, 
acabando con el régimen de individualizaci6n de la­
r1queza. 

(12) Agui lar Carbajal Leopoldo, Segundo Curso de D~ 
recho Civi 1, Bienes, Derechos Reales y Sucesio 
nes. 3a. edici6n, Editorial Porrúa, México, 
197 5' p. 104. 
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En realidad, cada una de las teorías expucs­
t<'JS cont i (!lle una parte de raz6n u 1 estab 1 ecer e 1 
Fundamento del derecho de propiedad. f{cunidas esas­
tcorfas, arm6nicamcntc enlazadas y coordinadas, con 
si de radas como una p 1ura1 i dad constitutiva de un S..2, 

lo ente jurídico, he uhí donde hol li.1r el fundamento 
dc I derecho de prop í edad. la prop í edad es -nos atre 
vemos a decir- razón de vi da pnt•a e 1 hombre, es una 
razón natural de su existencia. El derecho, así co­
mo interviene para garantizar y proteger la digni-­
dad, la existencia, la inte~JrÍlfod física y la libe.e. 
tad del hombre, asf tambi6n debe intervenir para 
proteger y garantizar la propiedad, pues sin el la -
-lo decimos ~in temor a exagerar- el hombre no po-­
dría existir. 

El problema, grave por cierto que plantea la 
propiedad, no es determinar el fundamento jurfdico­
de la misma, sino el medio m5s adecuado de su orde­
nación y su reHlamentaci6n y sobre todo, de su dis­
tribuci6n, para que todos los hombres y todos los -
pueblos tengan acceso proporcional a sus necesida-­
des en el acervo general de los bienes que existan­
en la tierra. 

Por último y repitiendo a Planiol y Rippert­
(13) diremos que la justificación de la propiedad -
no debe buscarse en teoría, sino que justifica su -
existencia por las ventajas que proporciona a la hu 
manidad, ya que los pueblos que practican la propie 
dad, y sobre todo la propiedad individual, han pro­
gresado más qué los otros. Es una necesidad econ6mj_ 
ca que se impone al derecho mismo y al legislador. 

( 13 ) Obra C i t . P . 1O5 . 
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Iniciamos el ostudio del derecho de prop1e-­
dad desde I~ legislaci6n romana, en virtud de que-­
el pueblo romano en éstü como en muchas institucio­
nes jurídicas di.io la últinrn palabra para entonces, 
y debido a su percepci6n perfecta marc6 un derrote­
ro para muchos siglos. 

a).- Derecho Romano. 

El primitivo Derecho Romano consider6 la prQ 
piedad corno un derecho absoluto, exclusivo y perpe­
tuo para usar, disfrutar y disponer de una cosa. El 
derecho de los pretores elaboró un concepto distin­
to, correspondiendo al anterior el de la llamada 
propiedad quiritaria (dominio ex-jure quiritum) po~ 
que era privativa del ciudadano, se refería a cier­
to n6mero de cosas (res mancipi i) y debfa adquirir­
se en forma solemne (mancipatio in jure cessio). 

Bajo los pretores se desenvolvi6 la propie-­
dad "bonitaria" que no estaba protegida por la "rel 
vindicatio", pero a la cual se le consedieron defen 
sas que pern1itieron reemplazarla, como la "exceptio 
dol i", la "exceptio rehenditae et traditae" y la -
"publiciana in re~ctio". Aunque la diferencia sub­
sistió hasta Just in i ano, 1 u primera forma estaba 
prácticamente en desuso cuando 6ste Gltimo la supri 
mi6. En realidad aquel la forma qued6 como el tipo -
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supremo del dominio con caracteres que se hun toma­
do corno e 1 á si cos en e 1 derecho pos i tí vo y cuyas nor:. 
mas se nwntíene en términos Generales. Sín ernbar¡:Jo, 
aún dentro de ese dominio ahso luto hubo si empre 1 a­
restr i cc i 6n del derecho por el inter6s de los de- -
más, o por e 1 interés superior de 1 u co 1 ect i vi dad. -
La expresi6n "abutcndí" dcbí6 interpretarse desde -
entonces'como facultad de dísposici6n, no corno de -
abuso. La propiedad pretoriana se conced fa en aque­
l! os casos en que por la nat:uralczu de lc:is cosas no 
se había adqu'ir'ído' el dominio romano ni empleado -
a 1 guno de 1 os medí os o formos aptas para transen i ti r:. 
lo de tal modo que sí sólo lrnbf a unu "traditio", é§. 
ta no transmitía el dominio sino la posesi6n, la 
cual tenía la ventaja de convertirse en dominio me­
diante la usucapi6n. 

La transformaci6n de la propiedad en el Der~ 
cho Romano se debi6 a que hasta antes de Justiniano 
el derecho de propiedad tenfa un aspecto civi 1 de -
orden político que ofrecfa desigualdades justifica­
das por razones de Estado para conceder el dominio­
s6lo a los ciudadanos romanos. A través del derecho 
pretoriano se Fueron asignando a la propiedad las -
caracterfsticas del dominio y en las lnstitutas de­
Justiniano se explica que las di Ferencias habidas -
hasta entonces se habían venido manteniendo por trQ 
dici6n pero ya sin valor pr6ctico, por lo cual se -
hizo necesario establecer un concepto ónico de la -
propiedad para ciudadanos y extranjeros. De este m2 
do y a partir de entonces, lo "traditio" fu6 bastan 
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te para transmitir la propiedad y el dominio. (14) 

b).- Edad Media. 

En 1 ti é¡)oca Feuda 1, por 1 a orgar1 i zac í ón m 1 s­
ma de 1 Estado se morcaron nuevas di Ferenc i as en Se.!J. 

tido inverso o las que se observan en el Derecho R.2, 
mano y con una trascendencia de mayor alcance. En -
efecto, en el Estado Feudal, el dominio otorg6 el -
imperio. Los se~orcs feudales no sólo gozaban d~I -
derecho de propiedad civi 1 sino que tenían además -
e 1 i rnper i o p.:.ira mandar sobre 1 os vasa 11 os estab 1 ec_L 
dos en sus feudos. El seRor feudal se reservaba el­
dominio directo o eminente y conccdfa el dominio 
út i 1 a qui en trabaja 1 a ti erra. De este modo e 1 de­
recho de propiedad fué interpretado en beneficio de 
los se~orcs y de la organización del Estado. (15) 

e).- Edad Moderna. 

La revoluci6n Francesa vino a establecer que 
la propiedad no otorga imperio, soberanfa o poder;­
que no concede privilegios, sino que simplemente es 
un derecho real de car66tcr privado que fac1Jlta a -
usar y disponer de una cosa y que constituye adem6s 
un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo, tal como 
lo caracteriz6 el derecho romano. (16) 

En efecto, la Revolución Francesa se caract~ 

(14) ArauJo Valdivia Luis. Derecho de las Cosas y -
de las Sucesiones, Segunda Edici6n, Editorial­
Josó M. Cajica Puebla, Pue. 1972 pp. 261, 262. 

(15) Obra Cit. P. 263 

(16) Obra Citada p. 264. 
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riza por la abol ici6n de los privilegios inherentes 
a 1 o ti crr·a y de 1 as rentas perpetuas, vo 1 viendo a­
scr lo propiedad una instituci6n de derecho privado. 

En lo declaraci6n de los Derechos del Hombre 
y del Ciudadano de 1789 se dice que la propiedad es 
un derecho naturu 1 que e 1 hombre true consigo a 1 n.Q_ 
cer, derecho que el Estado s6lo puede reconocer pe­
ro no crear porque es unterior al Estado y al dere­
cho objetivo; que todo sociedad tiene por objeto ª!!l 
parar y proteuer 1 os derechos natura 1 es de 1 hornbre­
que son principalmente, lu 1 ibertad y la igualdad,­
ombos absolutas e inviolables. 

En estas doctrinas se funda e 1 concepto i nd i 
vidual ista de lü propiedad establecido, por el C6di 
go de Napole6n, cuya influencia fu6 definitiva en -
las legislaciones europeas y americanas del siglo -
pasado. 

Antonio de lbarrol la (17) nos dice a prop6sl, 
to de la Occlaraci6n Universal de los Derechos del­
Hombre, que ésta fu6 adoptada en Parfs el 10 de di­
ciembre de 1948 por la Asamblea General de las Na-­
e iones Unidas y en su art r cu 1 o 17 consagra que: "T,2. 
da persona, sola o en colectividad, tiene derecho a 
la ~ropicdad. Nadie puede ser arbitrariamente priv.Q_ 
do de su propiedad". 

El maestro RoJina Vi 1 legas (18) nos dice del 

(17) lbarrola Antonio de Cosas y Sucesiones, Terce­
ra Edici6n, Edit. Porr6a, México 1972, p. 222. 

(18) Rojina Vi llegas lfofael, Compendio de Derecho -
c i V¡ I, T. 11. Bienes, Derechos Rea 1 es y Suce-­
s iones Antigua Librearía Robredo, México, 1963. 
P. 82. 
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derecho de pr~1j1 i edad en 1 a Edad Moderna, "a partir­
de 1 a l~evo 1 uc i ón se di 6 u 1 derecho de propiedad e 1-
s i gn i f i caclo y el aspecto civi 1 que le corresponde,­
desvinculilncloló <le toda influenciu política. De es­
ta manera viene rH.1cvumc11tc a establecerse que la 
propiedad no otor~1a i mpcr i o, sobcran í a, o poder; 
que no concede privilegios, sino que simplemente es 
un derecho real de carácter privado, para usar y 
disponer de tmu cosa; que es, además,· un derecho a.!2, 
soluto, exclusivo y perpetuo, como lo caracteriz6 -
el derecho romano". 

Continúu el célebre maestro diciéndonos que­
se reconoce en 1 a Dcc 1 ot•ac i ó11 de 1 os Derechos ·de 1 -
Hombre y del Ciudadano de 1789, que la propiedad es 
un derecho notuol que el hombre trae consiBo al na­
cer, derecho que el Estado s61o puede reconocer, pe 
ro no crear, porque es anterior al Estado y al Der~ 
cho Objetivo; que todo sociedad tiene por objetoª!!!. 
parar y reconocer los derechos naturales del hom- -
bre, que son pr i ne i po ! mente 1 a 1 i bertad, y 1 a pro-­
pi edad; y que el derecho de propiedad es absoluto e 
inviolable y con estos fundamentos de car~cter fi 12 
s6f ico que se cxnresun en la Declaraci6n de los De­
rechos del Hombre, el C6digo Napole6n elabora un 
nuevo concepto de propiedad muy semejante al romano 
en cuanto a su aspecto jurf dico, en cuanto a su or­
gani zaci 6n legal¡ pero con un fundamento fi los6fico 
que no le di6 aqu61. 

El Código Napole6n y la Declaraci6n de los -
Derechos del Hombre tuvieron una marcada influencia 
en las legislaciones elwopeas y después en las latl 
noamericanas, de manera que los c6digos que se pro­
mulgaron en el siglo XIX tomaron como tipo este con 
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cep to napo 1 eón i co de 1 a propiedad, que en e 1 fondo­
cs romano, si se prescinde de su Fundamentaci6n fi­
lus6fica. 

d). - Edad Contemporilneu. Lu func i 611 socia 1 -
del depccho de propiedad. 

Con posterioridad al C6digo de Napole6n, una 
dinámica social distinta de lus que hasta entonces­
habían rc~1ido el desenvolvimiento de la humanidad -
ha estado l1i1cicndo sentir sus efectos mediante la -
transfornwción de las instituciones políticas, eco­
nómicas y .iurídicns. Parece corno si en ésta etapa -
de 1 a h i stor i ,1 se estuviese haciendo una rev is i 611 -
de todos los valores y que los nuevos países de la­
t i erra, tra Lis en de encontrarse a s f mismos y pre-­
te nd i escn rcu I izar e 1 derecho de acuerdo con e 1 pen 
sarnicnto y l~s aspiraciones del pueblo en forma tal 
que satisfaga los valores vertebrales del hombre 
dentro de un ambiente de paz, de se~¡ur i dad y de JU_! 

ticia. 

Tesis de Le6n Duguit (19) 

Le6n Duguit considera que el derecho de pro­
piedad no puede ser innato en el hombre ni anterior 
a la sociedad porque el hombre Jam6s ha vivido fue­
ra de ósta y por tanto es inadmisible imaginarlos~ 
gGn la hip6tesi s del contrato social de Rousseau. -
Ni psícol<1níca ni jurfdicamente puede admitirse que 
los derechos del hombre sean anteriores a la socie­
dad porque el derecho no se concibe sino a trav6s -

(19) Araujo Valdivia Luis, Derecho de las Cosas y -

de las Sucesiones, Segunda Edici6n, Edit. Josfi 
M. Cajica, Puebla 1972, p. 264. 
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de las relaciones sociales y porque nadie puede te­
ner derechos absolutos antes de formar parte de los 
grupos humanos, ni es posible inw9inarsc la voluntp~ 
riu 1 imitación de los derechos subjetivos para lo-­
grar 1 o conv i venc in socia 1; que en consecuencia, no 
se debe adrn i ti r que e 1 Estado o 1 a sociedad estén -
impedidos para 1 i 111 i tar, onJüfl i zar o restr i n~)'i r 1 e-­
gal mente lo propiedad y que In conductu del hombre­
debe estar rc9ida por el concepto de la solidaridad 
social que le impone dos deberes Fundamentales: La­
real izaci6n de los ncto8 que impliquen el perFecci.2, 
namicnto de esa solidaridad y la abstenci6n de los­
que la lesionc11. Partiendo de esta base, Ouguit con 
sidera que a mayor riqueza corresponde mayor respon 
sabi 1 idad social que, por tanto, el derecho de pro­
piedad no es un derecho subjetivo, sino una función 
socia 1 • 

Anotamos la tesis de le6n Duguit, en este in 
ciso por la raz6n de que el derecho contemporáneo-­
tiene su antecedente doctrinal en las ideas de este 
personaje, además de que como veremos m6s adelante, 
dichas ideas tienen expresi6n legislativa, entre no 
sotros, en el artfculo 27 Constitucional y en el C~ 
digo Civi 1 de 1928. 

Es León Ouguit uno de los autores que en - -
nuestro concepto ha expuesto mejor la crftica a la­
doctri na individualista y al propio tiempo ha form,!! 
lado un concepto de propiedad que est6 de acuerdo -
con las nuevas orientaciones del derecho, es ~I, 
quien estudio las transformaciones sufridas por di­
ferentes instituciones jurfdicas del derecho priva­
do a partir del C6di90 de Napolé6n, y s11stent6 unas 
conferencias en 1911 en h1 Un i ver si da\'. de Buenos AJ. 
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res, tratando de ta 1 es trans forrnac iones y re 1 ac i o-­
nándo 1 as con el C6diflo de Nupolc6n (20). 

Seg6n Duguit, corno no es fundada la teorfa -
de que e 1 hombre ten~lü dcr•echos innatos anteriores­
ª la sociedad, debe descchélrse este fundamento que­
se invoca en la Declaraci6n de los Derechos del Hom 
bre y en las primeras instituciones francesas para­
hacer inviolable lü propiedéHi. 

Afirma Ouguit que tampoco la propiedad es un 
derecho subjetivo. 

En la doctrina francesa se consideró que co­
mo el hombre tenía derechos innatos, eran anterio-­
res a la norma jurídica y que 6sta solo podía reco­
nocerlos y armonizarlos para evitar los distintos -
choques en las esferas jurídicas individuales. 

La te~is de Duguit se funda en el concepto -
de so 1 i dar i dad soc i ü 1 • Para é 1, e 1 derecho objetivo 
tiene como finalidad real izar esa solidaridad y to­
das las normas jurídicas directa o indirectamente,­
tienden a ese fin. Todas el las imponen ciertos deb~ 
res fundamentales, tanto a los gobernantes como a ~ 

los gobernados. Estos deberes fundamentalmente son: 

1.- Real izar aquel los actos que impliquen un 
perfeccionamiento de la solidaridad so-­
e i al. 

(20) Rojina Vi 1 legas Rafael, Compendio de Derecho -
Civi 1, T6mo 11, Bienes DerechosºReales y Suce­
siones, Antigup librerfa Robredo, M6xic9 1963-
P ~ 83. 
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2.- Abstenerse de ejccu~ar actos que lesio-­
nen la solidaridad social. Son estas no~ 
mas, pues, de contenido positivo en tan­
to que imponen ob! igacioncs de hacer pa­
ra lograr en forma cada vez mis perfecta 
la solidaridad social; y de contenido n~ 
gativo en cuanto que imponen obl igacio-­
nes de no hacer para impedir los actos -
que puedan lesionar o destruir la sol id!! 
r i dad socia 1 • 

Encontramos en la idea de león Duguit lo que 
a nuestro entender es la fundamentación del derecho 
de propiedad. Considera que si el hombre tiene el -
deber de real izar la solidaridad social al ser po-­
seedor de una riqueza, su deber aumenta en la forma 
en que é.lquella riqueza tenga influencia en la econ2 
mfa de una colectividad: a medida que tiene mayor -
riqueza, tiene mayor responsabi 1 idad social. Ama-­
yor posesi6n de bienes se impone una tarea social -
m6s directa, m6s trascendente, que el hombre no pu~ 
de eludir manteniendo improductiva una riqueza. 
(21) 

Piensa Ouguit que al hombre se le impone de­
beres de emplear la riqueza de que dispone no sole­
en beneficio individual, sino colectivo, y es en 
ocasión de estos deberes como se le reconoce el de­
recho objetivo de usar, disponer y disfrutar de una 
cosa; pero no se le reconoce el derecho de no usar, 
no disfrutar y no disponer cuando esta inacci6n pe~ 
judica intereses individuales o colectivos. 

(21) Obra Citada p. 85. 
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Queda, pues, explicado c6mo el derecho de 
propiedad en la tesis de Duguit, es una función so­
cial y no un depeclio subjetivo, absoluto, inviola-­
ble, anterior a la socicd~d y al Estado y que la 
norma j ur f di ca no pueda tocar. Es, por e 1 centrar i o 
consecuenc i t:1 de un deber soc i t:i 1 que todo hombre ti e 
ne para intensificar- la interdependencia humana. 

Desde el punto de vistí1 negativo, Ouguit tam 
~ -

bien sostiene una tesis que ya se esboza en el dere 
cho romano y que despucs se desarrolla a partir del 
Código de Napo 1 eón para impedir e 1 u so abusivo e 
ilícito de la propiedad, aón cuando se obre dentro-
de los límites del derecho. En derecho romano era -
diffci 1 resolver esta cuestión, porque si el propi~ 

tario obraba dentro de los 1 imites de su derecho, -
pero al hacerlo causaba perjuicio a un tercero, se­
consideraba 1 fe ita su actitud. 

Por otra parte dice Ouguit que dentro de la­
concepci6n romana no fu6 posible que la ley impusi~ 

ra obligaciones al propietario, ni tampoco la forma 
de usar su propiedad. Se aceptaba m6s bien la teo-­
rfa de absoluta 1 ibertad dejar hacer o dejar pasar, 
como dirían los fisi6cratas,:para que el hombre en­
autonomfa plena resolviera la forma como empleara -
sus bienes, o los mantuviera improductivos. 

Este aspecto de imposibi 1 idad jurfdica para­
i ntervenir, queda completamente desechado en la te2 
ría de Ouguit que es, en nuestro concepto, la que -
inspira el artfculo 27 Constitucional y que puede -
servirnos para desarrollar, por lo menos en nuestro 
derecho el concepto moderno de propiedad. Si la prg 
piedad es una funci6n social, el derecho sf podrá-­
intervenir imponiendo 0bli9aciones al propietario,-
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no s61o de car6cter negativo como ya lo esbozaba el 
derecho romano, sino positivo también. No s61o el -
derecho podr•á'decir que el propietario no debe abu­
sar de la propiedad causando perjuicios a terceros­
s1nuti1 idad para él, sino que también podrá, se~6n 

las necesidades de la interdependencia social, indl 
car la forma como el propietario deba usar de la c~ 
sa y no mantenerla improductiva. 

Castfin TobeRas (22) hace algunas observacio­
nes interesantes acerca de la transformaci6n hist6-
rtca de la propiedad. 

Nos di ce e 1 i 1 ustre profesor de 1 a f acu 1 tad­
de Derecho de Madrid que frente al derecho privado­
de propiedad, se imponen las discipl ihas del dere~-

- cho p6bl ico, en virtud de que la organización de la 
propiedad, sus efectos, sus 1 fmites y sus modal ida­
des, especialmente cuando se trata de la propiedad­
inmueble, afectan a la organizaci6n social de los -
países y no pueden ser abandonadas a la 1 ibertad de 
acci6n y de contratación de los particulares, 

Para Castán Tobeflas la época actual se cara~ 
ter iza por la importancia de la propiedad mobi 1 ia-­
ria adquirida a causa del progreso industrial y la­
organizaci6n de la propiedad inmueble bajo un régi­
men individua 1 i sta de tipo romano; por e 1 desarro-­
l 11 o de la propiedad colectiva y de tipo fami 1 iar en 
sus diferentes formas, la rnultipl icaci6n creciente­
de las 1 imitaciones y modalidades al derecho de pr2 

(22) Castán Tobeñas José. Derecho Civi 1 Español, C2 
mún y foral, Novena Edici6n. Madrid 1957, p. -
75, 
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pi edad. y, fina 1 mente, 1 a red i str i bue i 6n de 1 a pro-­
pi edad de la tierra a trav6s de la Reformo Agraria­
Universal que tiene corno Finalidad el porcel amiento 
de los latifundios, la conversi6n en propietarios -
de los trab.1jadores de la tierra, el cultivo de fin 
cas improductivas, la abo! ici6n de la propiedad de­
or i gen señor i a 1 ¡ que en 1 a f~us i a comunista 1 a ten-­
denc i a es adversa a la propiedad individual, movi6n 
dose directamente hacía la propiedad colectivn de .:. 
la tierra y de los instrumentos de la producci6n en 
un sistema de economía socia 1 i sta sonún e 1 cu a 1 1 a­
prop i edad corresponde al Estado y la pertenencia 
personal s6lo puede ser admitida en el pr6ducto del 

~ trabajo, en la economía dom6stica y en los objel6s­
de uso y comodidad personal; que la transformaci6n­
del derecho de propiedad obedece al abuso que pcrmj_ 
tfa el criterio individualista conforme ol cual el­
propietario podía disponer de sus bienes sin 1 imit,g_ 
ci6n de ninguna especie con un grave perjuicio para 
los demás y para la colectividad; que la reacci6n -
en contra de. ese criterio nos ha conducido hacia e 1 
comunismo que niega la propiedad privada; el colec­
tivismo que solamente la rechaza tratándose de los­
medios de producci6n, pero que los ad~ite sobre los 
de uso y consumo; el socialismo mitigado dentro del 
cual es posible adquirir la pequeña propiedad obte­
nida con el trabajo, especialmente con el trabajo -
de carácter rural y el socialismo agrario que s61o­
trata de suprimir la propiedad individual de la ti~ 
rra; que e 1 mov i mí ento 1 1 amado de 1 Cato 1 i e i smo so-­
c i a 1 expuesto por la Iglesia Cat61 ica a partir de -
León X 11 I, considera que e 1 derecho de propiedad C.§. 

tá sancionado por la ley natural y se funda en la -
naturaleza del hombre, por lo cual la actividad pú-
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bl ic~ no puede abolirlo sino moderar su ejercicio y 

combinarlo con el bien cornün, ni impedir ni vulne­
rar el derecho natural de poseer privadamente y de­
transmitir los bienes por medio de la herencia; que 
la propiedad privada constituye usÍ un elemento de­
orden social que proyecta sus beneficios sobre la -
1 i bertad humana, corno fruto natura 1 de 1 trabajo; 
que el estado según la Encicl ico Rerurn Novarum, de­
be favorecer la propiedad privada y promover su di­
fusión, procurando que seun muchisirnos en el pueblo 
los propietarios, pero que u la vez han de atempc-­
rar su uso y conci 1 iurlo con el bien común, pues la 
propiedad no es simplemente una función social, si­
no que tiene una función social que curnpl ir, y que­
entre todos los bienes que puedan ser objeto de pr~ 
piedad privada ninguno es más conforme a la natura­
leza de 1 hombre que 1 a ti erra, esto es, 1 a f i nea 
que habita toda una farni 1 ia y de cuyos frutos saca­
íntegramente o al menos en parte lo necesario para­
vivir, pues s61o esa estabi 1 idad arrai0ada en un p~ 
trimonio propio, hace de la farni 1 ia la c61ula vital 
mis perfecta y fecunda de la sociedad. Por lo tan-­
to, el citado maestro ense~a que el sentido social­
moderno del derecho de propiedad ha superado la - -
idea de la propiedad como funci6n social sostenida­
por Duguit, porque el derecho de propiedad, aunque­
sea de car¡cter subjetivo, debe ser ejercitado en -
forma que satisfaga el inter6s social extendido a -
través de 1 impuesto que hace participar a 1 a co 1 ec­
t i vi dad del derecho de propiedad individual, sanci.2_ 
nado mediante la expt'opiación o la ocupación para -
fines de uti 1 idad p6bl ica y regulado con restricci.2. 
nes y modalidades establecidas por inter's general. 
Asi entendida la propiedad ha dejado de ser un der~ 
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cho de goce para convertirse en un derecho de obl i­
gaciones, que debe ser ejercitado para uti 1 idad del 
duefto y de la colectividad. 
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C A P 1 T U l O IV 

Evolución del Derecho de Propiedad en el De­
recho Mexicano. 

E 1 estudio de 1 Derecho de Propiedad en Méx i­
co, desde un punto esencialmente jurfdico, debe co­
menzar con la época Colonial, pues si bien es cier­
to que los aborfgenes tcnfan reglamentado el dere-­
cho do propiedad y 6ste ofrecfa diversos tipos, por 
cierto muy numerosos, estas instituciones han deja­
do poca huella en nuestro Derecho. (23) 

Adem&s el derecho de propiedad entre nues- -
tros ancestros tenia su m6xima importancia en rela­
c1on con la tierra, pues los edificios eran miseros, 
hechos de adobes y de muy escaso valor. 

El derecho de propiedad consagrado por la I~ 

gislaci6n colonial es muy diferente de la concep- -
e i 6n romana, puesto que se e 1 abor6 en formas muy dJ. 
versas. la Gorona Espoílola, que fu6 la que coste6 -
los gastos del descubrimiento de su peculio propio­
Y no el Estado Espa~ol, consider6 las tierras descu 
biertas y conquistadas corno formando parte del pa-­
trimonio privado de aquéllu, no como parte del Est~ 
do Español sobre los cuales s61o ejercía el impe-·­
r i um. Partiendo de este pr i ne i pi o, 1 a Corona Españo 
la, para desprenderse de la propiedad de las tie- -
rras elabor6 un medio jurfdico: la merced real, y -

(23) Agui lar Carbajal leopoldo, Segundo Curso de D~ 
recho Civi 1 Bienes, Derechos Reales y Sucesio­
nes, 3a. Edición, Editorial Porr6a, M6xico - -
1975, p. 115. 
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para otorgarla a particulares impuso varias candi-~ 
cioncs, tanto resolutivas como suspensivas, seg6n -
1 a f i nea que pensaba rea 1 izar, 1 imitan do e 1 derecho 
de propiedad de tal mclnera que puede decirse que 
nunca fué absoluto, ni perpetuo. las minas y demás­
r i quezas de 1 subsue 1 o, fueron ce 1 osamente conserva­
das en favor de 1 a Corona. Por tanto, 1 as doctrinas 
derivadas del derecho romano, vigentes en Europa, -
no pudieron tener aceptación trat6ndosc de las tie­
rras conquistadas. 

Partiendo de estos principios y considerando 
el Estado Mexicano, como causahabiente de la Corona 
Espaílola, en virtud de la Independencia, deducire-­
mos que el Estado Mexicano adquiri6 tambi6n una pr2 
piedad privada sobre todas las tierras y aguas y 
dem6s del territorio nacional, y tuvo potestad pa­
ra reg 1 amentar, en 1 a forma que quisiera, 1 a apro-­
p i ac i 6n de esos elementos por los particulares. 

A mayor abundamiento y siguiendo para el lo a 
José Gomiz y Luis Muíloz (24) en su obra "Elementos­
de Derecho Civi 1 Mexicano" diremos que al ocurrir -
1 a 1 ndependenc i a, 1 a primera 1 ey que reg I ament6 1 a­
prop i edad de las tierras es la de Colonización de 4 
de enero de 1823, dictada por lturbide, y seguida-­
por la de 18 de agosto de 1824, promul3qda por el -
Gobierno federal, la cual confiaba a los [stados la 
formación de las leyes y reglamentos sobre coloniz~ 
ci6n, siempre que respetaran los fundamentos de di­
cha ley. El 4 de abrí 1 de 1873 se publ ic6 un decre-

(24) Gomíz José y Muíloz 
Civi 1 Mexicano, T. 
1943 pp. 60-61. 

Luis, Elementos de Derecho­
! 1, Derechos Reales, México 
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to que Fijó nuevas bases para la colonizaci6n en to 
da la RerGhl ica, y ol de 11 de marzo de 1840 deter-
111 i 11 ó 1 a s e o n d i e i o 11 e s q u o h él h í a 11 de re u n i r 1 o s ex - -
tPa11,ieros Pflr(1 odqu ir ir bienes raí ces •• ,. Según se­
dl~Spl'cndc de todo e 1 c1ímu 1 o l "~lis 1 at i vo a quo di era 
or i ~¡en e 1 rcpart i mi en to de ti erras y 1 a co 1011 iza- -
ción. PePo no fué sino mucho m.Js tarde cuando se 
comprcndi6 la necesidad de <lar al derecho de pru~i~ 
dad un carácter 1 ibcral y urmónico con las tcnden-­
c i as que universa 1 mente se estaban ~Jcnera 1 izando. -
La influenci,1 füudal ero demasiodo manifiesta en el 
régimen de propiedad que predominaba en México, tal 
vez más que en ni llHuna otra re~1ión americana, y lo­
mi smo en ese aspecto que en otros de índole poi íti­
ca, se hac fa necesaria u na profunda re forma. 

La iglesia, renuente a cambios rópidos en la 
ordenación de las costumbres y las leyes, fué en t2 
dos los paf ses cat61 icos la que pretendía mantener­
el concepto feudal de la propiedad. M6xico, en este 
aspecto, sufri6 la misma influencia reformadora o -
1 iberal de las otras naciones, ya que se cntendia -
que 1 a (in i ca forma pos i b 1 e de que 1 a propiedad cum­
pla su misión social ·en el mundo es la de que sea -
1 ibre, es deci~ que pueda ser objeto de transmisión 
cuantas veces lo quieran sus propietarios o poseed,2_ 
res mediante el 1 ibre principio de contratación. De 
ahi que la primera arremetida se dirigiera contra -
la Iglesia cat61 ica que era la entidad que m6s bie­
nes vinculados poseía. La Reforma en México se ca-­
ractcriz6 por la desamortización de los bienes y a­
la vez por la separación de la Iglesia y del Estado. 
Aún cuando se da el nombre de leyes de Reforma a la 
serie de disposiciones que el Gobierno de Ju¡rez ea 
pidió en µlena HUerra civi 1, en virtud de los ple-­
nos poderes que se le confirieran en Veracruz del -
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12 de .Julio de 1859 al 4 de diciembre de 1860, lo -
cierto es que la Reforma empezó mucho antes. 

Desde el punto de vista del derecho de pro-­
piedad, la Ley principul Fué la de 23 de junio de -
1856 por raz6n de la cual quedaron desamortizados -
los bic~nes de manos muePtas. 

Al resrccto el muestro lucio Mendieta y Nu-­
ñez (25) en su obra "El problema agrario de México­
y la ley Federal de Reforma Auraria" nos ilustra en 
el sentido de que hacia el uño de 1856 y a raíz de­
los acontecimientos poi íticos en los cuales el Cle­
ro tom6 una participación directa, ya estaba fuera­
de duda que e 1 1amentab1 e estado ceo nómico de 1 a R!:, 
pública se debía en gran parte a la amortización 
cclesi¡stica. El erario dejaba de percibir los der!:_ 
chos qtie 1 e correspondí <.1n en 1 as tras 1 ac i oncs de d.2, 
mini o por 1 a sene i 1 1 a razón de que éstas eran cada­
vez m6s escasas, pues el Clero concentraba en sus -
manos gran parte de la propiedad rafz y rara veces­
hacfa ventas a los particulares. 

En 1 a mene i o nada 1 ey se ordenó que 1 as fin-­
cas rústicas y urbanas pertenecientes a corporacio­
nes civiles o eclesi&sticas de la Repóbl ica se adju 
dicascn a los arrendatarios.... · -

Las adjudicaciones deberían hacerse dentro -
de tres meses contados u partir de 1 a pub 1 i cae i ón -
de la ley, y si así no se hacia, perdía sus dcre- -
chos el arrendatario y se autorizaba el denuncio, -

(25) Mendieto y Nuílez Lucio,"EI Problema Agrario en 
México y la Ley federal de Reforma Agraria" D! 
cimoprimera Edi~i6n Editorial Porr6a, México,-
1971 pp. 119-120-121. 
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otol'~Jando como premio u 1 dcnu11c i ante 1 a octava par­
t(~ de 1 prcc i o que se obtuviese en 1 a venta de 1 a 
finca de11u11ci.:1<la. En la circulur del 28 de junio de 
1856 diriuid<1 pcw don Mi~1uel lerdo de Tejada a !os­
gober nantes y autor• i dildes dü 1 país se expresa e 1 ar.2_ 
mente el uli.icto que el Gohicr•110 persc~¡uía al decre­
tar 1 a dcsan1ort. i zac i Ón "Dos son 1 os aspectos, se dj_ 
ce en este documento, bajo los cuales debe conside­
rarse la providenciu que envuelve dicha ley: el prl_ 
mero como resolución tendiente a moví 1 izar la pro-­
piedad raíz, y el scHun<lo, como medida fiscal con -
objeto de rwrrnHI izur los impuestos". 

los resultudos de la dcsamortizaci6n fueron­
muy difcr-entcs u los concebidos por razón de que el 
comprador o ar•re ndat.:ir i o de 1 as f i neas de propiedad 
eclesiistica se veía obligado a pagar r6ditos que -
en muchos casos eran mayores que la cantidad pagada 
por el alquiler y a redimir el censo para convertir: 
se en propieturio. 

Pero rnús que lus consideraciones de conve- -
niencia económica, fueron prejuicios morales y rell. 
gíosos los que impidieron que los arrendatarios hu­
biesen aprovechado los beneficios de la desarmotizQ 
ción. El clero mexicano declar6 excomulgados a qui~ 
nes compraran bienes eclesíasticos y por ese motivo 
numerosas personas se abstuvieron de efectuar en su 
provecho las operaciones autorizadas por la ley. 

b).- Códigos Civiles de 1870-1884. 

En nuestro derecho siempre se nota una cara.s_ 
teristica especial digna de 1 lamar la atenci6n: no­
obstante 1 a i nfl uenc i a enorme de 1 Código Napo 1 eón y 

su Fama mundial; y que se vino reconociendo en éste 
corno verdad casi axiom~tica, el car6cter absoluto -
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del derecho de propiedad, nuestro C6digo de 1870 
(26) consagra una dcfinici6n por la cual se dice 
que "la propiedad es el derecho de gozar y disponer 
de una cosa sin más limitaciones que las que fijan-
1 as 1 e ye s" ( ar t fe u 1 o 8 2 7 ) . 

Por esto creemos que lo c6digos de 1870 y 
1884 ya no son una reproducci6n del concepto napo-­
le6Aico, sino que introducen una modi ficaci6n esen­
cial a la propiedad, tJdelantándose en cierta forma­
ª las legislaciones dul siglo pasado, m6s si se con 
sidera que es en el afto de 1870 cuando se 1 imita el 
concepto legal que di6 car~cter absoluto al doml~·­

nio. Esta definición de la propiedad pas6 a nuestro 
C6digo de 1884 en su artículo 729. (27) 

En artfculos posteriores se recuerda el con­
cepto napoleónico al declarar en el 730 (28) que la 
propiedad es inviolable y que no puede ser atacada­
s1no por uti 1 idad p6bl ica y previa indemnizaci6n. 

Aquf ya encontramos la posibi 1 idad de res- -
tringir la propiedad, cuando existe una razón de o~ 
den público que pueda llevar no sólo a la modifica­
ción, sino incluso a la extinción total del derecho 
mediante expropiación. 

(26) Código Civi 1 del Distrito federal y Territo- -
r10: de la Baja California, México 1870,p_.,147. 

(27) Código Civi 1 del Distrito federal y Territo~ -
rios de la Baja California y Tepic reformado .• 
14 dic. 1883, México p. 122. 

(28) Obra Citada, p. 122. 
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En el artfculo 731 (29) se contiene un con-­
cepto de propiedad de gran inter&s sobre todo para­
nuestro derecho relacionándolo con sus antecedentes 
desde la 6póca colonial, en la legislación minera,­
en la Constituci6n de 1857 y con el artículo 27 de­
la vigente. Tiene gran importancia este precepto, -
porque declara que el propietario es dueílo del sue­
lo y del subsuelo; estSbamos en la concepci6n roma­
na de hecho en este aspecto, admitiendo la 1 imita--
ción en otras. 

Creemos que existe una diferencia fundamen-­
tal entre la concepci6n de los C6digos del 70 y de-
84 y la de funci6~ social; ya que mientras la prim~ 
ra s61o impone 1 imitaciones, la segunda impone no -
s61o abstenciones, sinó actos positivos. 

e).- La Constitución de 1917 y el C6digo de-
1928. 

la Constituci6n de 1917 vuelve al sistema de 
la Colonia, reivindica para la Naci6n los elementos 
naturales y el subsuelo, permite la imposici6n de -
modalidades al derecho de propiedad, pero lo que es 
m6s importante es que cambia fundamentalmente la 
concepci6n básica del derecho de propiedad; siguien 
do las teorfas de Le6n Duguit consagru la concep- -
ci6n del derecho de propiedad como funci6n social -
y no como derecho subjetivo como antes se consider.s, 
ba. Con esta base re9 l .;rn1enta amp 1 i umente en e 1 artJ. 
culo 27 el derecho de propiedad, haciendo posible -
la creación de modalidades y especificando algunas­
en el mismo artfculo. 

(29) Obra Citada p. 123. 
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En efecto, la Constituci6n vigente declara -
que la naci6n tendr6 en todo tiempo el derecho de -
imponer a IH propiedad privada las modal idudes que­
dícte el i11t:cr6s público, así como que las expropÍ_Q 
e í ones sé) 1 o podrán lrnccr se por causa de ut i 1 i dad pQ 
blicu y mediante indemnizaci6n. 

Recordemos lo que en p6ginas anteriores men­
cionamos en el sentido de que el derecho moderno de 
propiedad tiene su antecedente doctrinal en la idea 
de Ouguit, y que su expresión legislativil entre no­
sotros se cncuentru en el artículo 27 Constitucío-­
nol y en el C6digo Civi 1 do 1928. 

El aspecto de ímposibi lidad jurídica para in 
tervenir por parte del Estado en el derecho de pro­
piedad de la concepci6n romana, queda completamente 
desechado en la teorfa de Duguit, que es, en nues-­
tro concepto la que inspir6 el artfculo 27 Constitu 
cional, y que puede servirnos para desarrollar, por 
lo menos en nuestro derecho, el concepto moderno de 
propiedad. 

Si la propiedad es una funci6n social, el de 
recho si podr6 intervenir imponiendo obligaciones -
al propietario, no sólo de carácter negativo, como­
ya lo esboza el derecho romano, sino positivo tam-­
bién. 

No s61o el derecho podr6 decir que el propt~ 
tario no debe abusar de la propiedad causando per~­
juicios a terceros sin utilidad para él, sino que -
también podrá, según las necesidades de la interde­
pendenci é1 social, indicar la forma como el propiets. 
río debe usar de la cosa, y no mantenerla improduc­
tiva. 
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Esto permiti6 al legislador de 1928 disponer 
en el artículo 16 del C6diHO Civi 1 que "los habita.!1_ 
tes del Distrito y Territorios Federales tienen - -
ob 1 i ~Jac i 6n de e.i ercer sus actividades y de usar y ~· 
disponer de sus bienes, en forma que no perjudiquen 
a la colectividad, bajo las sanciones establecidas­
en este c6di~10 y en las lc?ycs relativas". 

Aquí ya francamente e 1 1egís1 ador ordinar i 0-

1 mpone la obl igaci6n de usar y disponer de los bie­
nes en forma que no perjudique a la colectividad. -
Ya no hay un estado de 1 ibertad absoluta que pueda­
impl icar acción o inacci6n; ya el propietario no es 
1 ibre de abandonar su riqueza o emplearla en forma­
que perjudique a la colectividad. 

Posteriormente se regula en diversos artícu­
los el aspecto que hemos 1 lamado negativo, y positi 
vo de la propiedad. Dice el artículo 830 que "el 
propietario de una cosa puede gozar y disponer de -
el la con las 1 imitaciones y modalidades que fijan -
1 as 1 eyes~'. 

El artículo 832 introduciendo una gran nove­
dad, declara de uti 1 idad pública la adquisici6n que 
haga el Gobierno de terrenos apropiados a fin de 
venderlos para la constituci6n del patrimonio de la 
fami 1 ia o para que se construyan habitaciones que -
se alquilen a las fami 1 ias pobres, mediante el pago 
de una renta m6dica. Este precepto extiende y precl 
sa la uti 1 idad pública aún para el beneficio de -·­
_iertas y determinadas personas, cuando se trata de 
la constituci6n del patrimonio fami 1 iar estimado 
constitucionalmente como de inter6s general y para­
la construcción de casas de renta m6dica para fami-
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1 ias robres, procurando asi la soluci6n del proble­
ma de la habitación que afl ijc a lus ciudades moder: 
nas. La extraordinaria importancia do este precepto 
es digna del mayor elogio por el prop6sito que per­
si guc y por la regla excepcional que establece res­
pecto de los fines de la expropiación, que siempre­
son de intcr6s general y que no pueden favorecer a­
individu6s determinados en perjuicio de otros. la -
finalidad social justifica lo excepción. Reglamenta 
el aspecto positivo el artículo 836, al decir que -
no sólo procede la expropiación cuando se trate de­
evitar perjuicios a la colectividad, sino para lo-­
grar un beneficio colectivo. El 840 reglamenta el­
aspecto negativo: "no es lícito ejercitar el dere-­
cho de propiedad de manera que su ejercicio no d' -
otro resultado que causar perjuicios a un tercero,­
stn uti 1 idad para el propietariou, 

Sin embargo, y pese a los logros del legislA 
dor, el C6digo de 28 no est6 a tono con la concep-­
ci6n de propiedad como funci6n social; en efecto en 
la definición de propiedad reproduce esencialmente­
la definición de los C6diBus anteriores, es decir,­
en la definición se qued6 a la mitad del camino, 
pues s61o expresa que la propiedad no es absoluta.­
En forma roco clara establece la concepci6n de la -
propiedad como funci6n social, puesto que adem6s de 
permitir 1 imitaciones e imponer algu~as concretas,­
establece en el artículo 840 una 1 irnitaci6n impor~·~ 
tante al prohibir el abuso del derecho, que no es -
sino consecuencia de las re~las generales previstas 
en los artículos 16 y 1912, que consagran una teo-­
rfa solidarista. 

Consecuentemente podemos afirmar que la 
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Constituci6n de 1917 considera a la propiedad como­
función social, también reglamenta la ejecuci6n de­
actos positivos, mientras que los C6digos Civiles -
s6lo prevean las prohibiciones, las 1 imitaciones y­
s61o afectan a la cualidad del carácter absoluto ~n 
el derecho de propiedad. 

Concluyendo diremos que el C6digo de 1928 no 
estuvo a tono con la definición de propiedad como -
funci6n social, consagrada 0or la Constitución de -
1917, sino que sigui6 el mismo sistema del C6digo­
de 1884 en la definici6n y después en el articulado 
pretendió evitar el error. 

d).- La Ley General de Asentamientos Humanos 
del 26 do Mayo de 1976. 

Más grave que cualquier flotación de moneda­
es la flotaci6n impuesta a mi les de trabajadores 
que no tienen un lugar digno y seguro donde v1v1r. 

la problemática de los asentamientos humanos 
es de las más agudas en el país. El crecimiento de­
las ciudades ha enriquecido a unos cuantos grandes­
especu ladores y hu dej.:1do en la mar9inación y la 
irregularidad r: decenas de mi les de fami 1 ias. 

En el Val le de M~xico el problema es lacerall 
te, La expans i 6n de 1 a zona urbana ob 1 i ga a expro··~ 

piar ejidos legalmente o en regularizar asentamien­
tos no controlados que tienen su origen en una legf 
tima necesiJad, 

Leyes como la de Asentamientos Humanos deben 
cont~ibuir, apl ic6ndose a evitar que problemas so-­
ciales de tal naturaleza sean objeto de una cadena­
ominosa: ventas fraudulentas, despojo, manipulación, 
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represi6n. 

La Ley General de Asentamientos Humanos del-
26 de mayo de 1976 tiene como Fines esenciales redu 
e i I' e 1 dé f i e i t de hab i tnc i 6n, Fun<lament(l I mente pop.!! 
lar; otoP~l•JP suficiente sc911rídad jurídica a todos­
los titulun?s de la tcncncio de la tierra y armoni­
zar p 1 cntirnentc 1 os derechos part i cu 1 urcs con 1 os d.!:, 
rechos de la sociedad para beneficio colectivo. Pr~ 
tcndc el citado ordenamiento rncjorur las condicioi-­
nes de vi da de 1 a pob l l1c i 6n urbarw erradicando en -
forma definitívn, los lnmcntables contrastes de que 

1 son escenarios los centros urbanos del pafs, que I~ 
ceran a sus pobladores al deprimir la vida social y 
deterioran las relaciones humanas. 

"Los hnbitantes del país reclaman lu posibi-
1 idad de vivir en un centro de poblaci6n digno, y -

ser beneficiarios del bienestar que se puede deri-­
var de los procesos de urbanizuci6n, como un anhelo 
de justicia social, 4uc Jó t6rmino al injusto meca­
nismo que concentra los mayores beneficios de la u~ 
banización en un reducido grupo de terratenientes -
urbanos". (30) 

Recordemos que uno de los prop6sitos Consti­
tucionales es el de regular el aprovechamiento de -
todos los recursos por la comunidad, con un sentido 
de beneficio social, a ~in de lograr el desarrollo­
equi 1 ibrado del país y el mejoramiento de las condi 
cienes de vida de sus habitantes. 

(30) Nueva Ley General de Asentamientos Humanos, 26 
de mayo de 1976, p. 2. 
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ley en cita y que a lu letra dice: "El deseo de la­
fami 1 id mexicana de encontrar un lu~¡ar adecuado pa­
ra su asentamiento, 1 o 11 cva a rcc 1 amar de 1 a Na- -
ci6n, la posibi 1 idad de <.1cccso lwcia la tenencia de 
un pedozo de ti crr•a y de unu habitación di gná; para 
o 11o,e1 Estado dcber6 rc~1u 1 ar e 1 mercado de 1 os te­
rrenos y de los inmuebles destinados a la habita- -
e i 6n popu 1 ar, o 1 tornar 1 us medidas neccsar i as para­
ev i tar la especulaci6n de dichos bienes, lo que cl­
día de hoy cierra lo oportunidad para que el rnayor­
número de 1 as f 0111 i 1 i as de 1 puf s puedan adquirir pre 
di os que se encuentran Fuera de sus pos i b i 1 i da des -
de conípru, y que en muchos casos sólo son motivo -
de una i 1 imitada maquinaci6n especulativa que dete­
riora su pobre economía". (31) 

En M6xico, el Constituyente de Quer~taro al­
pl asmar en el artfculo 27 Constitucional, el funda­
mento jurídico social de lu propiedad en nuestro 
pais, cre6 la piedra angular sobre la que descansa­
con ef i cae í a rc~JU 1 adora, 1 a nueva estructura nac i o­
nai. De esta manera, en atenci6n cil dominio que so­
bre las tierras y aguas ejerce la Naci6n, se insti­
tuye la facultad del Estado para imponer a la pro-­
piedad privada, las modalidades que dicta el intc-·· 
rés púb 1 i co, configurándose así, 1 a func i 6n socia 1-
de la misma. 

En aras de esta func.i6n social, el art~culo-

27 de nuestra ley Fundamental, coloca a la propie~·­
dad en situa~i6n tal que no debe constituir un obs-

(31) Obrfl Citada p. 4. 
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tácu 1 o para 1 a so 1uci6n de l .. 1s i nflentes necesidades 
de una poblaci6n q1se en raz6n de su crecimiento, va 

planteando crecientes dcmnndos sociales. 

E,pofl~Jº a contin11uc1611 aluunds consideracio­
nes soh1·e l!I articuludo de l ... 1 lcv Gencrul de Asenta . -
111 i en tos 11 u nlll nos . 

Pr í ne í pi c1 por dcc irnos 1 i.1 ley Genera 1 de 
Asent.um i en tos Humanos que sus di spos i e iones son de­
orden púb 1 i co e i ntcrós socio I . 

Exp Pe Su que su objeto, es c~stab 1 ecer 1 a ade­
cuada COllC\Jf't'CllC i a de ras Ent i dudes Federativas, de 
los Municipios y de la Federación con la finalidad­
dc ordenar y rcnu 1 ar 1 os asentarn i entos humanos en -
el Territorio Nacion.:il (urt. lo.) 

Ahora bien ¿qué debemos entender por asenta­
mientos humanos? El artículo 2o. nos dice: "L1 radl 
cuci6n de un determinado connlomerado dernonráfico,­
con e 1 conjunto de sus sistemas de convivencia, en­

una ~rea ffsicamente local izada, considerando dcn-­
tro de 1 a rn i srna 1 os e 1 omentos natura 1 es y 1 as obras 
nwterialcs que lo intenran. Por centros de pobla- -
ci6n; las áreas urbanas ocupadas por las instalaci2 
nes necesar i ns para su vi da norma 1 ¡ 1 os que se re-­
serven a su expansión futura; 1 as cunst i tu 1 das por-
1 os elementos naturales que cumplan una función de­
preservaci6n de las condiciones ecológicas de di- -
chos centros; y los que por resolución de la autor.L 
dad competente se dediquen a 1 a Fundac i 6n de 1 os 
mismos. 

Importante es destacar lo atinado del prece2 
to transcrito, pues evidentemente no basta con dar-
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a 1 os hombres un pedazo de ti erra en donde cons­
tru f r sus ho~1arcs, no es suficiente con darles sim­
ple y senci 1 lamente una viviendü. Es indispensable­
que 1 as Furn i 1 i as mexicanas vi van con decoro, con 
dignidnd; construyendo u ocupando viviendas rodea-­
das de las mínimas instalaciones (escuelas, merca-­
dos, centros de diversión) que les permitan el acc~ 
so a una vida decorosa. 

La ordcnac i ón y rcflu I ,1c i 611 de 1 os asentam i en 
tos humanos, refiere e 1 art í cu I o .30., tenderá a me­

' jorar las condiciones de vida de la poblaci6n urba­
na y rural mediante: 

1.- El aprovechamiento en beneficio social de los­
elementos naturálcs susceptibles de apropia- -
ci6n, püra hacer una distribución equitativa -
de la riqueza públ rcu. 

11 .- la más suficiente interacci6n entre los siste­
mas de convivencia y de servicios en cada cen­
tro de poblaci6n, partic~larmentc, la creaci6n 
y mejoramiento de condiciones favorables para­
la relación adecuada entre zonas industriales­
y de vivienda de trabajadores, el transporte -
entre ambas, y las justas posibi 1 idades de tr~ 

bajo y dcscünso, 

loab 1 e prop6s i to de 1 1e~¡is1 ador es reso 1 ver-
1 o que a la fecha resulta uno de los problemas más­
seríos de tod .. 1 ~¡ran ciudad. 

las distancias tremendas que existen entre -
los centros de trabajo y los domici 1 íos de los tra­
bajadores ocasionan ~ir aves trastornos en 1 a vi da co 
tidiann. Mcncionut"c111os al~¡unos: 
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a).- La merma económicu que representa paru un tra­
ba.i ndor e 1 tr un s¡Hwtar se de su dom i e i 1 i o a su­
ccn tro de traba,i l."' y vi ccvcrsu; 

b). - La pérdida de i: i cmpo en di cho desp 1 azurn i en to. -
Es un hecho incuestionable que la mayor parte­
dc su tiempo la ocupa un trubü.iudor en trans-­
portarse. 

e).- El desquiciamiento en todo momento del tránsi­
to de vohículos en lü uran ciudad. Indudable-­
mente la causa de dicho desquiciamiento es el­
hecho incontrovertible de que personos que vi­
ven en el centro de la ciudad tengan que tras­
ladarse, por motivos de trabajo, o la peri fe-­
ria de lü misma y viceversa, tldemás ri urH1· mis­

ma hor él. 

Otros incisos del articulo Jo. que comcnta-­
mos, rcsulta11 igualmente in~ortantcs por los fines­
que persiguen. Veamos: 

El inciso VI establece: "El Fomento de ciuda 
des de dimensiones medias a fin de evitar las que -
por su desproporci6n ~roducen impactos ccon6micos -
negativos y grave deterioro social y humano. 

Inciso VI 1 .- La descongesti6n de las grandes 
urbes. 

Inciso VI 11.- El mejoramiento de la calidad­
de la vida en la comunidad. 

Inciso IX.- La mayor participación ciudadana 
en la soluci6n de los problemas que genera la convl 
vencia en los asentamientos humanos. 

Inciso X.- la regulaci6n del mercado de los-
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terrenos. Adcmiis e 1 de 1 os i nrnueb 1 es dedicados a 1 a 
vivienda popular. 

Inciso XI.- la promoci6n de obras para que -
todos los habitantes del país tengan una vivienda -
digna. 

Como puede apreciarse, son ambiciosos los fi 
nes que se persiguen en los citados incisos. 

No obstante, ha tanscurrido üproxirnadamente­
un año de que entró en vi ~Jor 1 a ley de referencia -
y hasta ahora nada sabemos de la ü~licabi 1 idad de -
los prop6sitos expresados de manera grandilocuente­
y amp~losa por nuestros funcionarios en los mamen-­
tos en que se hacía el proyecto correspondiente, 
aGn cuando se ha creado en el presente sexenio unü­
Secretarfa para el conocimiento y resoluci6n de los 
problemas de los asentümientos humanos. 

La ordenaci6n y regulación de los asentamien 
tos humanos, nos dice el artfculo 4o., se 1 levarA a 
cabo a través de: 

1.- El Plan Nacional de Desarrollo Urbano. 

11.- Los p~anes Estatales de Desarrollo Urbano, 
que operar6n en el ámbito interno de las Entl 
dades Federativas y se regularán por las le-­
yes que los correspondientes gobiernos expi-­
dan al efecto. 

111.- Los Planes Municipales de Desarrollo Urbano,­
cuya elaboraci6n y ejecuci6n serán previstos­
en la legislaci6n local de los Estados. 

IV.- Los Planes de Ordenaci6n de las zonas conurb,2 
das previstos en la fracc. V del artfculo 115 
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Constitucional. Dentro del capitulo 11 de la­
Lcy General de Asentamientos Humanos, relati­
vo a la concurrencia y coordinQción de autori 
dades, se establece en la Fracc. 111 del artj_ 
culo 9o. que compete a los Municipios, las En 
tidades federativas y a la Federaci6n en el -
ómbito de su jurisdicción: real izar las obras 
y servicio~ públicos que sean necesarios para 
e 1 de sarro 1 1 o urbano. 

Reiteramos que no basta con proporcionar al­
ser humano una habitación digna; es necesario ro- -
dearlo de todas las obras y servicios públicos que­
le acerqµen a sus semejantes, que lo humanicen, que 
le hagan participar de los recursos naturales y ma­
ter i alcs de nuestro tiempo. 

Si 1 a democracia cap ita 1 i sta qui ere subs is-­
t ir debe ser capaz de impulsar con rapidez el desa­
rro 11 o econ6m i co, tomando en cuenta que e 1 deseo de 
mejores niveles de vida ha tornado un sentido de ur­
gencia, porque los pueblos no toleran por mucho - -
tiempo la miseria a que conduce la desigual distri­
buci6n de la riqueza. Por lo mismo los administrado 
res de 1 o urbano deben contribuí r a prott?gcr y a 
preservar la democracia si sus decisiones tienden a 
equi 1 ibrar la correlación de fuerzas entre las cla­
ses sociales, elaboran estrategias y t~cticas co- -
rrectas y concretan en la reul idad las acciones del 
Estado en 1 a cuestión urbuna. 
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e o N e l u s 1 o N E s : 

1.- Es preciso que el derecho de propiedad no cons­
tituya un privi lc~¡io o un medio de dominación -
de una clase sobre otra. 

2.- El derecho de propiedad inmueble debe garantí-­
zar al propietario el goce de su derecho bajo -
la condición de que al ejercitarlo procure el -
beneficio social. 

3.- Es ineludible e impostergable atender el recla­
mo justo de un nómero cada vez mayor de mexica­
nos que pieden, que exigen el derecho de tener­
un terreno propio donde poder establecer el ho­
gar para los suyos. 

4.- Los habitantes del pafs reclaman la posibi 1 idad 
de vivir en un centro de poblaci6n digno, y ser 
beneficiarios del bienestar que se puede deri-­
var de los procesos de urbanizaci6n, como un 
anhelo de justicia social, que dé t6rmino al in 
justo mecanismo que concentra los mayores bene­
ficios de la urbanización en un reducido grupo­
de terratenientes urbanos. 

S.- El crecimiento de las grandes urbes ha trafdo -
aparejada la miseria y la explotación de las 
grandes masas. 

6.- los gobiernos municipales, estatales y federal­
deben adquirir ya sea por compra-venta o median 
te expropiaci6n, 'terrcnos'baldioi para. edifi~·­
car en el los habitaciones populares. 
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7. - As i 111 i smo, 1 os mene i onados gob i er-nos deberán 1 n 
tervenir para que los habitantes de vecindades 
ruinosas las adquieran en propiedad por compra 
-venta. 

8.- Debe legislarse para que los propietarios de -
casas en arrendamiento depositen en alguna in~ 

tituci6n pública, los anticipos de renta requ~ 
ridos para garantizar el cumplimiento de los -
contratos. Esta captaci6n se destinarJ~ a la -
reparaci6n de las viviendas. 

9.- Para el prop6sito anterior, es recomendable 
que los inquilinos aportaran al fondo que se -
crearfa, un porcentaje de la renta de sus ca-­
sas habitación. 

10.- Los condominios financiados por Instituciones~ 

como el Seguro Social y el ISSSTE, son hasta -
ahora pálido reflejo de las teorfas que los 
concibieron, En efecto las viviendas para tra­
bajadores no reunen las mfnimas condiciones de 
comodidad y decoro exigibles. 

11.- La Ley General de Asentamientos Humanos, no ha 
si do puesta en marcha, 1amentab1 emente, pues -
los objetivos para los que fue creada son mag­
ni ficos y representan la posibi 1 idad de humanl 
zar nuestras, hasta ahora, dcgrridantes 6iuda-­
des. 



50 

B 1 B l 1 O G R A f 1 A 

1.- Agui lar Cerbajal leopoldo, S~gundo Curso de De 
recho Civi 1, Rienes, Derechos Reales y Sucesio 
nes, Tercera Edici6n, Editorial Porr6a, México 
1975. 

2.- Arauja Valdivia Luis, Derecho de Cosas y Dere­
cho de las Sucesiones, Tercera Edición, Edito­
rial Jos6 M. Cajica, Puebla 1972. 

3.- Castfin Tobeftas Jos6, Derecho Civi 1 Es~aftol, Co 
m6n y foral. Novena Edici6n. Madrid 1957. 

4~- C6digo Civi 1 del Distrito Federal y Territo- -
rrio de la Baja California, México 1870. 

1 

S.- C6digo Civi 1 del Distrito federal y Territo- -
rios de la Baja California y Tepic reformado,-
14 de diciembre 1883. 

6.- Gomiz José y Muño: Luis. Elementos de Derecho­
Civi 1 Mexicano, México 1943, Tomo 1 l. 

7.- lbarrola Antonio de. Cosas y Sucesiones Terce­
ra Edici6n, Editorial Porr6a, México 1972. 

8.- Mendieta y Nuílez Lucio.- El Problema Agrario -
en México y la' ley Federal de Reforma Agraria. 
Décimo Primera Edición, Editorial Porrúa, MéxJ. 
co 197 t. 

9.- Morineau Osear, Estudio del Derecho, Editorial 
PorrGo, M6xico 1953. 



51 

10.- Nuevo C6digo Civi 1 para el Distrito y Territo­
rios Federales. Duodécima Edici6n, 1964, Edito 
rial Andrade. 

11.- Nueva Ley General de Asentamientos Humanos, 26 
de mayo de 1976. 

12.- Rojina Vi 1 legas Rafael. Compendio de Derecho -
Ciyi 1, Tomo 1 I, Antigua librerfa Robredo, Méxl 
co 1963. 


	Portada
	Índice
	Introducción 
	Capítulo I. La Propiedad en General 
	Capítulo II. Fundamentos del Derecho de Propiedad 
	Capítulo III. Evolución del Derecho de Propiedad
	Capítulo IV. Evolución del Derecho de Propiedad en el Derecho Mexicano 
	Conclusiones 
	Bibliografía 



