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INTRODUCCION

El crecimiento de poblacién que ha tenido la ciudad de México, en los
Ultimos veinte afos, ha traido como consecuencia un proceso de
urbanizacion que ha provocado un aumento considerable de demandas y
necesidades, destacando por su importancia, entre otras, suelo para
vivienda y servicios publicos. Este proceso de cambio se ha venido
realizando en todo el perimetro del Distrito Federal y se caracteriza por
integrarse con poblacién de escasos recursos que no ha tenido la
oportunidad de acceder al mercado comercial de ia tierra urbana, por ello ha
sido organizada creando agrupaciones bajo la personalidad de sociedades,
asociaciones civiles, cooperativas etc., donde tienen que aportar parte de
sus ingresos, a cambio de obtener un lugar donde vivir .

Estos grupos adquieren inmuebles que a su arbitrio fraccionan sin apegarse
a ningun lineamiento gubernativo, con el fin de evitar tramites engorrosos y
largos o buscando evitar pagar derechos de subdivision o diversos
impuestos, como el de adquisicion y transmision de la propiedad y asi
otorgando a sus adquirentes Unicamente contratos privados de compraventa,
los cuales juridicamente s6lo surten efectos entre las partes, de io que deriva
que los habitantes de estos asentamientos ejerzan la posesién pero no la
propledad de los lotes que ocupan, en consecuencia carescan de un titulo
legal de propiedad, y dejan transcurrir varios afios, para demandar de las
autoridades servicios publicos consiguientes, aplickndose en estos casos
programas gubernamentaies que, a nuestro parecer, resuelven parciaimente
el probiema.

Por tal acontecimiento es necesario que se perfeccione la reglamentacién
civil a efecto de hacer expedita y dgil, la posibilidad de regularizar la tenencia
de la tierra de aquellos predios que estén en posesion de persona alguna y



que esta se haya adquirido a través de medios licitos, con abjeto de que el
Estado, por un lado capte contribuciones, y por otro que el poseedor
mediante el titulo que se le expida, se sienta seguro en sus derechos.

Existen también innumerables familias en el Distrito Federal, que sin
pertenecer a ningun grupo o asentamiento irregular poseen lotes sin tener
titulo de propiedad de los mismos como consecuencia, en la mayoria de los
casos, por falta de recursos econémicos para costear un juicio que dirima el
conflicto de como obtener una titularidad correcta, siendo este caso no
tutelado por el goblemno de la ciudad, y en otras ocasiones por carecer de
una adecuada orientacién juridica, que les indique ios caminos para arreglar
en forma debida sus conflictos.

Esta razén considero debe tomarse en cuenta para adecuar las
disposiciones relativas a inmuebles con uso habitacional o programas de
vivienda a fin de que el goblerno de la ciudad, a través de las instituciones o
dependencias que han tenido como encargo llevar a cabo la regularizacién
de la tenencia de la tierra, otorgue las facilidades necesarias en los casos de
irregularidad que hay en la ciudad de México, y asi conferir un titulo de
propiedad en favor de dichos niicleos de poblacién.

No desconocemos que el Departamento del Distrito Federal ha creado, a
través de las Uitimas décadas, una infinidad de instituciones 6 dependencias
que han tenido como encargo llevar a cabo la regularizacién de la tenencia
de la tierra, pero los mecanismos 0 métodos tradicionales que se utliizan
actuaimente no contempla todos los casos de irregularidad, dando en
consecuencia resultados parciales; por lo que el presente estudio pretende
analizar los aspectos juridicos que Intervienen en estas vias de
regularizacidn 4 programas a la luz dél derecho privado.



CAPITULO PRIMERO

PROPIEDAD

1,- CONCEPTO DE PROPIEDAD

Hablar de propiedad, es hablar de una institucion que abarca un estudio muy
amplio, Sin embargo, el proptsito de esta investigacion es plantear la
propiedad, como el objetivo principal al que pretende llegar la regularizacion
de la tenencia de la tierra en los asentamientos humanos irregulares
olorgando a sus fitulares seguridad juridica a través de un documento
publico que sirva al interesado como titulo de propiedad.

La propiedad, es una institucién considerada eje motor, que constituye una
de fas bases fundamentales del orden juridico, econémico y social de una
nacién, Ademas es el derecho real por excelencia, en el derecho de los
bienes, la propiedad integra vértice del estudio del derecho sobre las cosas
corporales.

‘La palabra propiedad, no es propia de nuestro idioma, la voz propiedad
procede del latin “propietas”, derivado de "proprium equivalente “a lo que
pertenece a una persona o es propio de elia®, locucion que viene de raiz
prope que significa “cerca”, con lo que denota cierta unidad morai de la

persona con lacosa” .

Si tratamos de precisar el derecho de propiedad, podemos decir que es ei
derecho real mas completo que se puede tener sobre una cosa u objeto

' Magallén Ibarra Jorge Marto,. Instituclorics de Derecho Civil Tomo IV, La Posesién, Editorial Porria, S.A., México, 1990,
pgs. 250 y 250




corporal, entendiendo por derecho real, segun la escuela clasica el
sometimiento completo parcial de una cosa, el poder de una persona en
vitud de una relacidn inmediata que puede ser invocada contra cualquier
otra. ’

Planioly Ripert, definen a la propiedad como "El derecho que impone a toda
persona determinada para retirar de los bienes exteriores todo o parte de las
ventajas que confiere la posesion de ellos, o si se prefiere el derecho que,
dan a una persona un poder juridico directo e inmediato sobre una cosa, es
susceptible de ser ejecutado no solamente contra una persona determinada ,

sino contra todo el mundo."

Rafael de Pina Vara, conceptualiza al derecho de propiedad mencionando
que, se trata de un "derecho de goce y disfrute que una persona tiene sobre
bienes determinados de acuerdo con lo permitido por las leyes y sin perjuicio
de terceros art. 830 a 853 del cddigo civil para el Distrito Federal. Este
derecho reviste formas muy variadas y cada dia esta siendo sometido a mas
limitaciones, especiaimente en cuanto al disfrute por su titular."

Ahora bien tenemos que |a institucién de la propiedad, nace a consecuencia
de tener la posesion, ya que es una necesidad bioldgica del contacto entre el
satisfactor y la persona que lo va aprovechar, sin embargo cuando la
sociedad llega al suficiente desarrolio de poder distinguir el hecho del
derecho y liega a preocuparse de si ese contacto con el satisfactor es o0 no
E legitimo, es cuando surge la institucion juridica de la propiedad.

\lncel Planiol y Ripert Georges. Tratado Prictico de Derecho Civil Francés Tomo tercero, pag.43 Cultuzal, S.A.Habana
I9J2 Traduccion Espanola del Dr. Mario Diaz Cruz
de Pina mful y Rafac! de Pina Vara Dicclonario de Derecho, Editorial Pormia, S.A., México 1989, pig.




1.1.- LA PROPIEDAD EN EL DERECHO ROMANO HASTA EL coDIGO
DE NAPOLEON

Realizando una breve referencia histérica de la propiedad en roma,
mencionaremos las tres etapas mas importantes en que se dividi6 el imperio
romano; por principio se denomino a la propiedad "mancipium, de manu
capere’, significaba asi con la mano, que da la idea de una aprehension
material. Después se le llamo "dominium", que encierra una nocién de
sefiorio y, finalmente en la época postcldsica se le llamoé "propietas, y a su

titular proprietarius". ¢

Sin embargo los romanos no definieron a la propiedad, ya que para ellos la
propiedad fue el derecho real por excelencia, confundiéndola con el objeto,
ea asi como en la primera etapa del imperio romano, hasta antes de
Justiniano, se encuentra la siguiente caracteristica de ser considerada como
"jus civile", por tanto solo los ciudadanos romanos podian tener el derecho
de propiedad "ex jure quirintum, propiedad quiritaria" y quien no la tenia no
era considerado propietario el ex jure quirintum estaba considerado como
absoluto, perpetuo y exclusivo. Los glosadores consideraron al derecho de
propiedad integrado por tres facultades; "Jus utendl, Jus fruendi y Jus
abutendi"; la primera faculta al propletario para usar la cosa; la segunda para
hacer suyos los frutos que esta produzca; y la tercera para gravara y
disponer de ella, es decir que el derecho de propiedad era un derecho
~ absoluto, exclusivo y perpetuo ya que el propletario podla obtener de su
cosa todas las ventajas que le fuesen posibles; ya que era el Unico que
podia obtenerlas y no cesaban por el tiempo, aunque ya en el propio
~ derecho romano a pesar de esa concepcion del derecho de propiedad se
aceptaban ciertas restricciones.®

: A. Bravo Gonzalez, Sara Bislostoski. Compendio de Derecho Romano Editorial Pax- México 1975 7* Edicion. Pag. 60
Petit, Eugene .Tratado Elementa) de Derecho Romano, Editorial Nacional México 1952, 9a. Edicion, Pags. 229 y 230.




En la segunda elapa, la cual abarca desde justiniano hasta antes de la
desaparicién del imperio romano, se caracteriza porque el derecho de
propiedad quiritaria slo descansaba sobre fundos italicos; ademas solo los
ciudadanos romanos podian ser titulares de este derecho, por lo que se
extendié la ciudadania a todos los habitantes del Imperio, incluso se hizo
objeto del derecho de propiedad a los fundos no itdlicos; por lo tanto dejo de
ser un derecho politico, para convertirse en un derecho privado.

En la tercera etapa se caracteriza por la desaparicion del imperio romano yla . '

entrada del feudalismo, desaparece el peder central y entonces la propiedad
se considera como un derecho que tratdndose de tierra trae aparejados
privilegios por la confusién entre imperium y dominium, volviendo a estar
reglamentada como en la antigua roma, por el derecho publico.

* Posteriormente en el periodo que abarca desde la revolucién francesa hasta

la concepcién de la propiedad como funcién social, se caracteriza por la
abolicién de los privilegios inherentes a la tierra y de las rentas perpetuas,
volviendo nuevamente a ser la propiedad una institucion de derecho privado;
pero la declaracidn de derechos y el codigo de Napoledn hacen de la
propiedad un derecho natural, anterior al estado, quien tiene como misién
unicamente proteger los derechos naturales, con |a caracteristica romana de
absoluto, perpetuo y exclusivo®

El codigo de Napoleén la definid diciendo que es “El derecho de gozar y
disponer de la cosa de la manera mas absoluta, con tal de que no se haga
de ella un uso prohibido por las leyes o los reglamentos”.

Este precepto resalta el caracter excesivamente absoluto e individualista que
el cédigo citado da al derecho de propiedad en su primera parte, pues la
segunda es producto de una adicidn. Julian Bonnecasse ensefia que los
principios del derecho de propiedad se encuentran establecidos, ademas, en

¢ Aguilar Carbajal Leopoldo,. Segundo Curso de Derecho Clvil. pags. 100 Editorial Porrua S§.A.México 1967 (* Edicién



los articulos 545 y 546 del ya mencionado cdédigo, estableciendo en el

primero que “nadie puede ser obligado a ceder su propiedad @ no ser por

causa de utilidad publica y previa indemnizacion”, y el segundo menciona “ la
propiedad de una cosa mueble o inmueble da derecho sobre todo lo que
produce o aumenta natural o artificiaimente®, con base en las disposiclones
conténldas on estos precepto y considerando la propiedad desde el punto de
vista de su funcion econémica. Julian Bonnecasse, define la propiedad como
el derecho real tipo, en virtud del cual, en un medio social dado y en el seno
de una organizacion juridica determinada, una persona tiene la prerrogativa
legal de aproplarse por medio de actos materiales o juridicos.’

De lo anterior, se puede cbservar que no obstante el caracter absolutista de
la definicion que maneja el codigo de Napole6n, acerca de la propiedad en
su articulo 544, se impone a este derecho clertas limitaciones y restricciones
ya que en su parte final dice: “Con tal de que no se haga de ella un uso
prohibido por las leyes o por los reglamentos”. Se autoriza al propietario a
percibir Ids frutos de la cosa, a servirse de ella, transformarla, enajenarla y
establecer sobre la misma, derechos reales. Sin embargo al decaer la teoria
de los derechos naturales se comprendié que la propledad no podia ser un
derecho absoluto; ya que el hombre en sociedad tiene deberes antes que
derechos; y que solo tiene derecho de cumplir con su obligacién y que la
propiedad constituye una funcion social que debe ser protegida en tanto que
el propiétario ejecute actos.que contribuyan al beneficio social, debiendo ser
reprimidos los que sean en contrade la sociedad ®

Existen diferentes definiciones legales de propiedad, entre las cuales me
permita transcribir las siguientes:

! Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, Tomo HI. Bicnes, Derechos Reales y Posesion, Pig 289 Editoria) Pormis

" S.A., México 1991, Séptima Edicion,.

* Leapoldo Aguilar Carbajal Segundo Curso de Derecho Civil V pags 102,107. Editorial Porrda, 5.A. México, 1967 .10
Edicién. '



Para el codigo civil espafiol, del afio 1889, la propiedad es el derecho de
gozar y disponer de una cosa sin mas limitaciones que las establecidas por
las leyes" articulo 348.

El cédigo civil Suizo, de‘1907. no formula definicion de la propiedad, sino que
se limita a decir en su articulo 641, que “e| propietario de una cosa tiene el
derecho de disponer libremente de ella, dentro de los limites de la ley.

El cédigo civil Aleman, de 1886, en términos semejantes al Suizo, establece
que “el.propietario de una cosa puede proceder a su arbitrio con respecto a
ella y excluir a los demds de toda injerencia, en tanto no se opongan la ley y
los derechos de terceros.

El codigo civil taliano, de 1942, se limita a decir que “el propietario de una
cosa tiene el derecho de gozar y disponer de modo pleno y exclusivo, dentro
de los limites y con la observancia de las obligaciones establecidas por el
ordenamiento juridico articulo 832.°

En las diferentes definiciones legales de propiedad mencionadas
anteriormente se puede distinguir que todas toman los principios romanos,
como son las de gozar y disponer del bien en forma absoluta, pero también
se puede ver la limitacién que se tienen en la misma al sefialar que se tienen
que someter a "lo que marque la ley" caracteristica tomada del cddigo de
Napoleon,

Es decir que el derecho de propiedad era un derecho absoluto, exclusivo y
perpetuo ya que el propietario podia obtener de su cosa todas las ventajas
que le fuesen posibles; ya que era el Unico que podia obtenerlas y no
cesaban por el tiempo, aunque ya en el propio derecho romano a pesar de

¥ Rafael de Pina,. Derecho Civil Mexicano, Volumen I, Capitulo Tercero, Editorla! Porria 5.A., México 1992, Decimotercera
edicion, Pdgs. 63 y 64.




esa concepcién del derecho de propiedad se aceptaban ciertas
restricciones."

1.2 EVOLUCION DE LA PROPIEDAD EN LA LEGISLACION MEXICANA

Al mencionar la legislacion mexicana, trataremos de dar una breve
semblanza del desarrolio que ha tenido la propiedad en nuestro derecho ya
que considero que es importante sefialarlo para, lograr el objetivo de esta
tesis

El derecho de propiedad, en México, ha sufrido una larga evolucién y se
tienen antecedentes desde la dominacién espafiola hasta los cddigos de
1870 y 1884 en donde el concepto de propiedad no fue el romano, ya que se
admitieron limitaciones como aparece en las disposiciones legales
plasmadas en los articulos 729 y 730 del codigo civil, pero también se
acercaron al tipo de propiedad que consagra la constitucion de 1917, en
donde se toma a /a propiedad con un sentido social. '

En la legisiacién colonial, la corona espafiola, para desprenderse de Ia
propiedad de tierras creé un medio juridico denominado “merced real”, y para
otorgar la propiedad a los particulares impuso varias condiciones, tanto
resolutorias como suspensivas, segln los fines que deseaba realizar,
limitandose el derecho de propiedad de tal manera que puede decirse que
nunca fue absoluto ni perpetuo, y como ejemplo las minas y demds riquezas
del subsuelo fueron conservadas celosamente en favor de la corona. Por
tanto las doctrinas derivadas del derecho romano, vigentes en Europa, no
pudieron tener aceptacion tratdndose de tierras conquistadas, en las leyes
de indias se aprecia lo anterior. Por lo que el Estado Mexicano al ser

¥ petit, Eugene .Tratado Elementa) de Derecho Romano, Editoria) Nacional Méxlco 1952. 9a. Edicion, Pigs. 229 y 230.




causahabiente de la corona espafiola, y independizarse adquirié también
una propiedad privada sobre todas las tierras, aguas y demas elementos del
territorio nacional y tubo potestad para reglamentarse en la forma que esta
eligiera.

Después de la independencia de México, el derecho de propiedad siguié los
mismos lineamientos hasta la promulgacién del cédigo civil de 1870 cabe
mencionar que la ley minera y el cddigo civil de 1884 , se apartan de la
legislacién colonial, proclamando la aplicacién del concepto del derecho
romano de la propiedad, plasmando que la propiedad correspondia al duefio
del suelo en forma absoluta; respecto del subsuelo; consagraron una
desposecion de los derechos del estado mexicano. Sin embargo en el
momento de la promulgacién del cédigo de 1870, existian criticas al
concepto romano de propiedad, y a esto se debe que no existia una
asimilacion completa a la legisiacién romana, puesto que se consideré la
propiedad sin el cardcter del absolutismo cldsico, y expresa que el derecho
de propiedad puede estar limitado por las leyes y roglamontos."

Los codigos. civiles de 1870 y 1884 manejan un marcado Individualismo
como se puede apreciar en algunos de sus articulos y que a continuacién me
permito transcribir.

Atticulo 827.- "La propiedad es el derecho de
gozar y disponer de una cosa sin mas limitaciones
que las que fijan las leyes".

Articulo 828.- "La propiedad es Inviolabie, no
puede ser ocupada sino por causa de utilidad
publica y previa indemnizacion”

" Leapoldo Aguilar Cubajal, Segundo curso de Derecho Civil, Editorial Porrua, S.A., México 1967, Segunda Edicion, pag
114



Articulo 829.- "El propietario de un terreno es
duefio de su superficie y de lo que esta debajo de
ella. por lo mismo podréa usarlo y hacer en él todas
las obras, plantaciones 0 excavaciones que
quiera, salvo las restricciones establecidas en el
titulo de las servidumbres, y con sujecién a lo
dispuesto en la legislacion especial de minas".

Ambos cédigos hacen destacar como el codigo de Napoledn, los principlos
individualistas en los que el derecho de propliedad permite usar y disponer de
una cosa sin mas limitaciones que las establecidas legaimente; es un
derecho inviolable y el bien sobre el que se ejerce no puede ser ocupado y
expropiado en su caso, sino por causas de evidente utilidad publica y previa
indemnizacion.

De un régimen individualista consagrado en la constitucion de 1857,
regulado en los cbdidos civiles de 1870 y 1884, se pasd a un orden de
aocializacion institucional en el cual los intereses colectivos se colocan
jerdrquicamente sobre los estrictamente individuales, sustentados por la
constitucion vigente de 1917 y por el codigo civil actual,

La constitucion de 1917, vuelve al sistema de la colonia, ya que reivindica
para |a nacién los elementos naturales y el subsuelo admite la imposicion de
modalidades al derecho de propiedad; pero lo que es mas importante es que
cambia |la concepcion bésica del derecho de propiedad; siguiendo para esto
las teorias de Leon Diguit, y consagra la concepcién del derecho de
propledad - como funcién social y no como derecho subjetivo, como se
consideraba. Con esta base la constitucién reglamenta la propiedad en su
articulo 27 creando modalidades y especificaciones, de gran trascendencia
sociojuridica, al reservar la propiedad originaria de todas las tierras y aguas




comprendidas en el territorio mexicano, a la nacién y conferir y reconocer a
ésta el derecho de transmitir su dominio a los particulares; esto ultimo es la
propiedad privada.

Ademds considera la propiedad como ya mencione, como una funcién social,
en donde también reglamenta fa ejecucion de actos positivos, mientras que
los cédigos civiles solo prevén las prohibiciones, las limitaciones, y solo
afectan la cualidad de caracter absoluto.

. La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos establece en su

articulo 27° {o siguiente :

“La propiedad de las tierras y aguas comprendidas
dentro de los limites del territorio nacional,
corresponde originariamente a la Nacién, la cual
ha tenido y tiene el derecho de trasmitir el dominio
de ellas a los particulares, constituyendo Ila
propiedad privada. La propiedad privada no podra
ser expropiada sino por causa de utilidad publica y
mediante indemnizacion.

Las expropiaciones so6lo podrdn hacerse por
causa de utiidad publica y mediante
indemnizacién,

La Nacion tendra en todo tiempo el derecho de
imponer a la propiedad privada las modalidades
que dicte el interés publico, asi como ‘el de
regular, en beneficio social, el aprovechamiento
de los elementos naturales susceptibles de
apropiacion con objeto de hacer una distribucién
equitativa de la riqueza publica, cuidar su
conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del




pals y el mejoramiento de las condiciones de vida
de la poblacién rural y urbana’

En este articulo se deciara expresamente que el derecho de propiedad
queda limitado por las disposiciones de caracter social, a fin de que se de
una distribucién equitativa de la riqueza publica.

De lo anterior se puede observar que las definiciones antes sefialadas son
similares a la que menciona nuestro actual cddigo civil, en el sentido de que
el propietario puede gozar y disponer de la cosa con las limitaciones que
marca la ley.

1.3 TUTELA Y MEDIOS DE DEFENSA DE LA PROPIEDAD

La Constitucién de los Estados Unidos Mexicanos, consagra y tutela a la
propledad en el titulo primero capitulo de la garantias Individuales en los
articulos 14 y 27, en donde se consagra la garantia y la defensa con que
cuenta la propiedad.

El articulo 14 de nuestra constitucion, establece:

“Que nadie podra ser privado de la vida, de la
libertad, o de sus propiedades, posesiores o
derechos, sino mediante juicio ante los tribunales
previamente establecidos, en el que se cumplan
las formalidades esenciales del proeodimiento y
conforme a las leyes expedidas con anterioridad al
hecho",




El derecho de propiedad, se encuentra tutelado practicamente por las
autoridades y de una manera especial por la judicial, que tiene a su cargo el
ejerciclo de la funclén jurisdiccional.

El articulo 831 del cédigo civil vigente para el Distrito Federal seftala que la
propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad de su duefo, sino por
causa de utilidad publica y mediante indemnizacion

Los medios de defensa con que cuenta el propietario en el sistema juridico
mexicano, contra actos o acciones de particulares o del estado, puede
asumir laa siguientes formas:'?

Accion Reivindicatoria
Accion Plenaria de Posesion
Interdictos

-Juicio de Amparo

Accién reivindicatoria, es la accidn mediante la cual el propietario que no
posee materiaimente su cosa, hace efectivo su derecho de persecucion
contra el poseedor material, pero no propietario de la cosa, esta accién es
considerada como la mas importante en la tutela de la propiedad ya que
diferentes autores asi lo han sefalado

Esta accién reinvidicatoria, se encuentra plasmada en el Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito y Territorios Federales y la regula en
sus articulos 40 y 80. en el primero de elios dispone:

“La relvindicacion compete a quien no esta en posesion de la cosa, de la*
cual tiene la propiedad, y su efecto sera declarar que el actor tiene dominio
sobre ella y se la entregue el demandado con sus frutos y accesiones, en los
términos prescritos por el cédigo civil."

" Gutiérrez y Gonzélez. E| Patrimonio. Editoriai Porria $.A., México 986, Pags. 274 y 275




La accion plenaria de pesesion o publiciana, no es exclusiva del propietario,
sino que como su nombre lo dice, se le otorga al poseedor, pero se anota

aqul, puesto que el propietario de una cosa es ademas poseedor de ella, en

olras palabras “todo propietario es al mismo tiempo poseedor, aungue no
todo poseedor sea propietario, por lo que se le otorga al propietario la
disposicion.

En la accion interdictal, el interdicto, al igual que la accion plenaria de
posesion, se otorga en forma original como una defensa a la posesion, pero
si como ya se explico antes, el propietario es también poseedor, resulta
innegable que también el puede en un momento dado, hacer uso de ese
derecho que se traduce en una accion procesal.

La palabra interdicto se forma con los vocablos latinos “Inter” mientras, y
“decire’, decir, o sea que la palabra interdicto significa “mientras se dice", o
mientras se resuelve. En la acepcion juridica significa precisamente
“mientras se resuelve sobre un derecho”,

El interdicto se ejercita a través de un juicio que va resolver solo en forma
provisional sobre la materia posesoria, y no va a juzgar en definitiva
problemas de propiedad, pero si, sirve para que el propietario en un
momento dado pueda mantener su posesion, y en buen estado juridico su
derecho de propiedad.

El Codigo de Procedimiento Civiles para el Distrito Federal considera los
siguientes tipos de interdictos:

Posesion articulo 16
El de recuperar la posesion articulo 17
El de obra nueva articulo 19

El de obra peligrosa articulo 20
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Los dos Ultimos se dan a los poseedores pero no son precisamente para
determinar cuestiones de posesion,sino solo para que no se les pueda
causar un dafo irreparable a su posesion.

Los dos primeros no sirven para resolver sobre cuestiones de propiedad,
pero si permiten que un propietario que en un Instante preciso no puede
acreditar en forma debida su propiedad, puede mantenerse en ella o
recuperar |a tenencia de su cosa, a través de este lipo de acciones, que
puede utilizar también, ya que aparte de propietario es poseedor originario.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacién, ha dicho sobre los Interdictos lo
siguiente:

“Los Interdictos no versan cuestiones de propiedad y de posesién
definitiva, sino sélo de posesion interna; pero esta preocupacion
no es el medio, sino el fin de los interdictos, o dicho de otro modo:
todo interdicto a lo que tiende es a proteger la posesidn interina
del promovente, bien que se trate de adquirir, de retener o de
recuperar tal posesion, puesto que su real y positiva finalidad no
es resolver en definitivas acerca de la posesion a favor de el que
obtiene el interdicto, sino solo momentinea actual e
interinamente, dado que después de la proteccidon asli obtenida
mediante sentencia judicial, pueda muy bien discutirse la posesion
definitiva en el juicio plenario correspondiente, e inclusive la
propiedad en el reinvidicatorio, sin que en forma alguna la
resolucidn interdictal pueda invocarse en estos juicios con
autoridad de cosa juzgada’

El juicio de Amparo, es el procedimiento judicial de control de la
constitucionalidad de los actos, hechos, autos, decretos, leyes, laudos,

" Jurisprudencla Suprema Corte de Justicia de la Nacion 1967, Cuarta Paste, Tercera sala, pag. 31

21




sentencias interlocutorias y sentencias definitivas entre otros, dictados todos
ellos porla autoridad competente 0 de hecho o de derecho

El juicio de amparo esta reglamentado en los articulos 103 y 107 de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos asi como con su
propia ley de amparo.

Todos conocemos los derechos consagrados en nuestra constitucién y que
deben ser respetados por las autoridades, estos derecho se conocen como
garantias individuales.

Estas garantias estan clasificadas en cuatro apartados que son : garantia de
igualdad, garantia de libertad , garantia de seguridad juridica y garantia de
propiedad

Toda vez que nuestro estudio es de derecho civil nos limitaremos a
mencionar tnicamente lo mas importante relacionado con nuestro tema:

La garantia de seguridad juridica se entiende que, para que una autoridad le
cause al individuo un dafo o perjuicio en su persona, patrimonio 0 un acto de
molestia en su esfera juridica , debera previamente satisfacer los requisitos y
formas que la constitucién y leyes secundarias establecen, para que dicha
autoridad lo lieve a cabo. (Articulos 14 al 23 de la constitucién)

La garantia de propiedad, En términos generales es la proteccién que la
constitucion y la ley secundaria le otorga al individuo en relacién de éste con
su patrimonio, de tal suerte que dicha proteccién no sélo va hacia la
propiedad sino hasta la posesién del mismo (articulo 27 constitucional)

1.4 CARACTERISTICAS DISTINTIVAS DE LA PROPIEDAD

José Arce y Cervantes sefiala que "Santo Tomas de Aquino en su obra habla
del derecho de propiedad, como el derecho a la propiedad privada, es al

[ )
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mismo tiempo derivado y natural, porque es natural, cualquier hombre lo
tiene pero por ser derivado nadie debe usarlo de manera que haga imposible
a otro hombre el uso de los bienes naturales. Hay que distinguir entre el
derecho general de todo hombre a la propledad privada y el derecho

concreto de un determinado hombre sobre un bien material determinado”.'

Es decir el que tiene un hombre sobre un bien determinado, ya no es un
derecho natural sino simplemente positivo ya que la naturaleza no vincula a
ningUn ser humano con ningln bien determinado, ya que a cada hombre se
le da el derecho de tener privadamente los bienes materiales pero no se
sefiala cuales.

Hay dos formas de usar |a propiedad, la primera consiste en que el duefio
disponga de sus bienes empleandolos sdlo para su provecho propio y
personal, lo mismo que si no existieran otros hombres.

Segunda forma comunitaria, por el contrario, es la que los usa de manera
que, a la vez que su duefio satisface sus propias necesidades y busca su
porque, de lo contrario, al elevarla a norma se acabaria con la propiedad
privada; de un provecho personal, procura el bien comuin, o por lo menos, se
subordina a &),

La funcién social de la propiedad; Antonio Miilas en su obra “La funcidn
social de los saberes liberales”, manifiesta que el estado tiene el deber en
materia de propiedad de realizar lo siguiente:

10. Conocer y dar a conocer el derecho de propiedad privada como natural y
derivado,

20. Respetar y hacer respetar ese derecho, subordinandolo al derecho
primario que todos los hombres tienen al uso necesario de los bienes
externos.

" José Arce y Cervantes, Op.Cit., Editorial Porria 5.A., México 1994, 2. edicién, Pig. 40,
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30. El deber y el derecho de establecer el régimen concreto que de ejercerse
la expropiacién titulo excepcional para justificarse plenamente, que se refiera
al bien comun y que se acompafie de una justa indemnizacion

Por lo que el propietario ejerce un derecho subjetivo que le permite imponer
a todos el respeto de la cosa que |e pertenece

|.- Los bienes de la tierra estén destinados a servir a todos los hombres para
ol cumplimiento de sus fines existenciales. En este sentido todas las cosas
son comunes a todos.

Ii.- La naturaleza no dice que bienes deben ser de uno o de otro.

lll.- La naturaleza humana ha llevado a considerar que, como mejor realiza
sus fines existenciales es a través de la propiedad privada.

IV.- La propiedad privada no pertenece al derecho natural primario sino al
secundario o complementario.

“La naturaleza humana exige la institucién de la propledad privada porque el
hombre tiende a adquirir |a propiedad y esto pertenece al ordenado amor a si
mismos. Esta opinién de propiedad es la que tomo la doctrina de la iglesia"*®

El cddigo civil vigente, al mismo tiempo que garantiza al propietario el goce
de ella, establece a ese respecto la condicién de que al sjercitar su derecho
se proéure también e! beneficio social. Ademés considera el derecho de
propiedad como el medio de cumplir una verdadera funcién social.

Esto quiere decir que el propietario no es libre de dar a sus bienes el destino
que le plazca, sino que este debe ser siempre racional y encaminado no solo
& la atencién de las personas que de el dependan, sino a las exigencias
sociales que demandan no solo la accion econémica del Estado, sino
también la de los ciudadanos que se encuentren en condiciones de
satisfacerlas.

" Jost Arce y Cervanies, Op.Cit., Editorial Porris ,S.A., México 1994, 2a. edicion, Pig. 43 y 44.
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Existen ademas en el cddigo civil vigente, caracteristicas del derecho de
" propiedad que de las que mencioné en los antecedentes de la propiedad
como son;

I. Absoluto, esto significa un hacer y no hacer lo que el propietario considere
conveniente articulos 16 y 840 del cédigo civil para el Distrito Federal.

Il. Exclusivo, el propielario se aprovecha, solo de la totalidad de los
beneficios articulo 772 cddigo civil, un derecho de propiedad no puede
corresponder en su totalidad a dos 0 més sujetos, aunque dos 0 mas puedan
tener derecho sobre la cosa cuando hay desmembramiento de la propiedad,
usufructo, servidumbre, uso, habitacion.

IIl. Perpetuo, porque no lleva en si mismo una razén de caducidad, no tiene
hlngt’m plazo de duracién; dura tanto como su objeto. Su existencia es
independiente de su ejercicio, no se pierde por el no uso, en principio no se
puede hablar de una propiedad temporal. “Casos de propiedad artistica’.

El concepto de ia propiedad ha variado; de esta manera el antiguo elemento
"abusc” ha sido sustituido por el de disposicién, que implica |a existencia de
limitaciones al ejercicio del derecho mismo en beneficios de terceros, esto es
para evitarnos a los demés y asimismo, la existencia de modalidades que la
ley impone a la propiedad y que se puede imponer en interés de la
colectividad; esto lo sefala con claridad en los articulos 18 y 830 del cédigo
civil. ‘

Criterio éste que ha fijado la nueva ley en su articulo 16, en el que sefiala
que los habitantes del Distrito Federal pueden usar y disponer de sus bienes
en forma que no perjudican a la colectividad.
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"Estos preceplos encueniran su apoyo en e articulo 27 constitucional. que
determina que ¢! Estado podré imponer modatidades a la propiedad privads,
Kegando inclusive a la expropiacién por causa de utikdad pubkica *'*

2.- CONCEPTO OE DERECHO REAL

El d«ocho real proviene del latin “res, rei” cosa. E! derecho real se
comprende mejor por su comparacion con el derecho de crédito u obligacion.

El derecho de crédito Hamado también derecho personal, es un vinculo
juridico “vinculum jurie® entre dos personas en virtud del cual una de ellas
“acreedor” tiene derecho de exigir a otra “deudor” un dar, un hacer o un no
hacer, articulo 1824 del cddigo civil o ses, exigine una actividad o una
sbstencién de aigo concreto, la obligacion es este vinculo que liga @ una
persona con otra.

Cuando esta relacion se mira del lado activo de! acreedor se le conoce con
¢l nombre “de crédito” y si s le mira del lado pasivo del deudor se le llama
“‘deuda’, el derecho de crédito esta protegido con acciones personales,
articulo 25 del codigo de procedimientos civiles.

En el derecho real no enconiramos esta reiacion entre las dos partes
determinadas, kgadas por un vinculo a primera vista; ei derecho real se nos
aparece, como un poder inmediato y directo sobre una cosa “jus in re” y que
da derecho a tener provecho de esa coss, 8 diferencia del derecho de
crédito que es relacion de peisona a persona. '’

" $uan Antonio Gonadlez. Elementos de Derecho Civil. Editorial Trillas, México 1991, 1. Edicion, Pigs. 109y 110,
17 José Arce y Cervanus. Op.Cir, Pag. 9y 10 Editorial Pommis S.A., México 1994, 28. edicion, Pig. 908 y 106,
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Definicion de Puig Pefia el derecho real "Es el que concede a su titular un
poder inmediato y directo sobre una cosa y que puede ser gjercitado y hecho
valer frente a todos"

Por lo cual a la propiedad se le considera un derecho real, toda vez que se
tiene un poder directo sobre la cosa pero con las limitaciones que nos marca
la ley, asl pues podemos hablar de las caracteristicas del derecho real
ahallzando su definicion

El objeto del derecho real es el poder juridico sobre las cosas
El sujeto pasivo en |a relacién es indeterminado,

La obligacién en esta clase de derechos es siempre de no hacer, con
caracter universal e indeterminado; por lo que tal obligacion es negativa.

Finaimente, los derechos reales son limitados en cuanto al numero de
ellos.'

2.1.- FACULTADES QUE CONFIERE EL DERECHO REAL.

Una vez analizadas las caracteristicas del derecho real vamos hablar de las
facultades que confiere el derecho real. Dentro de las cuales se encuentran:

En el derecho de persecucion, el titular del derecho real tiene este derecho
con el cual puede perseguir la cosa para el efecto de recuperarla y disfrutar
de los beneficios del derecho de aprovechamiento que tiene.

Este derecho de persecucion le asiste al titular del derecho real y lo puede
ejercitar contra cualquier detentador de la cosa, cuando ésta se detente en
contra de su autorizacion o sin ella,

" Juan Antonlo Gonzalez. Elementos de Derecho Civil. Editorial Trillas, México 1991, 1a. Edicion, Pigs. 108 y 106,
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Como tiene un derecho oponible a todas, puede reivindicar la cosa de manos
de cualquier poseedor, E| acreedor que no tiene derecho real no tiene accion
real sino solo personal contra su deudor. El titular del derecho real, persigue
la cosa donde esta se encuentre. prenda articulo 2873, Fraccién Il ; hipoteca
art. 2894 del cddigo civil articulos 3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 15 del cddigo de
procedimientos civiles.

En el derecho de preferencia, lo tiene el titular del derecho real y se da
cuando hay concurso de acreedores, o sea, cuando el deudor suspende el
pago de sus obligaciones civiles, liquidas y exigibles, articulo 2965 se estd
on el caso de un deudor insolvente o sea que cuyas deudas exceden a su
activo patrimonial. En esta situacidn, los acreedores del deudor que no
tienen un derecho real sobre un bien de! deudor que son los llamados
acreedores quirografarios, concurren a ese concurso de una manera
semejante porque hinguno de elios tiene derechos especiales sobre los
demas. En cambio, el acreedor que esta armado de un derecho real no entra
al concurso articulos 2281, 2087 y 756; codigo de procedimientos civiles,
tienen preferencia porque ejerce su accién que le corresponde como
acreedor hipbtecario o prendario, y se le paga su crédito con el valor del bien
hipotecado o pignorado. ejem. prenda articulos 2856 y 2873; hipoteca art.
2803 del codigo civil vigente'®

2.2.- TEORIAS QUE DISTINGUE EL DERECHO REAL DEL PERSONAL

La teoria tradicional o clasica, También conocida como teoria dualista, se
elabor6 principalmente por autores franceses e italianos del siglo pasado, lo
que establece un antitesis, por un lado el derecho real como relacién entre

" Gutidrrez y Gonzdlez. Op.Cit. Editorial Porria S.A., México 1986, Pégs. (78 y 179,
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persona y cosa, o sea la situacion de una cosa que se encuentra sometida
total o parciaimente al poder directo de una persona en virtud de una
relacién inmediata oponible a cualquier otra persona, y a su vez el derecho
personal como relacion entre persona y persona puesto que el deudor
desempefia el papel de intermediario entre el titular del derecho del crédito y
el objeto del mismo.

De acuerdo a esa comparacion que se iplica a los derechos patrimoniales,
la distincién entre derechos reales y derechos de crédito consiste en el
caracter inmediato de la relacién juridica en que se encuentra el titular del
derecho respecto al objeto del mismo, ya que en el derecho real todo se
reduce a estos dos elementos a saber, una persona que es e sujeto activo
del derecho, y una cosa, sin que se interponga ningin intermediario entre ei
titular de derecho y la cosa objeto del derecho, por lo que la mencionada
distincién conduce a la conclusién de que en el derecho real existe la
apropiacion material y directa de una riqueza, mientras que en el derecho de
crédito se trata de un servicio, consistente en una abstencion.

Winschied critica la teoria dualista y expresa que no puede haber relacién
juridica entre persona y cosa por lo que entonces era necesario dar al
derecho real un contenido juridico. asi se forma el concepto de derecho real
como "aquella relacion de su titular frente a todas las personas que tienen el
deber de no perturbar ese derecho, o sea un deber de simple abstencion”.?

La doctrina clasica no tiene valor cientifico, porque se limito a describir el
fendbmeno, sin liegar a la esencia, diferencia entre si a los derechos por el
numero de elementos ostensibles, y si afimo que el derecho real es un
derecho debiendo tener en cuenta Ia bilateralidad y expresar que los
derechos son relaciones juridicas enire personas y que, como consecuencia,
debe tener un sujeto pasivo.

2 155é Arce Cervantes, Op. Cit. Edilorial Pormia,S.A. México 1994, 2a, Edicién Pag.10
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El derecho real, es la facuitad correspondiente de una persona sobre una
cosa especifica y sin sujeto pasivo indiyiduaimente determinado contra quien
aqueila pueda dirigirse. Acerca de las diferencias existentes entre los
derechos real y personal, la doctrina civil es contradictoria, marcéndolos de
la siguiente manera:

La doctrina economica de Bonnecase, es también una doctrina dualista,
porque nos dice que hay una diferencia de esencia entre ¢l derecho real y el
 derecho personal.

Puede decirse que representa la tendencia a dar preeminencia al aspecto
econdmico de los fenémenos sociales y juridicos.

Razona de la siguiente manera; E| derecho es esenciaimente una ciencia
formal, en el sentido de que sdlo elabora continentes para verter en ellos el
contenido, que siempre es econdmico.

Ahora bien, respecto al contenido, la economia nos demuestra que son dos
loa fendmenoa fundamentales; el goce, aprovechamiento y regulacién de
una riqueza ya creada, propia o ajena, y la prestacion del servicio, nacido de
Ia interdependencia social y de (a division del trabajo.

La doctrina personalista es la primera teorla unitaria, puesto que sostiene
que entre el derecho real y el personal séio existe una diferencia de grado,
pero no de esencia,

Nace como una reaccién en contra de la llamada clésica; por esto empieza
su exposicién por una parte critica.

Exponen Ia parte consiructiva y al efecto, toda au investigacion la dirigen a
encontrar al aujeto pasivo de los derecho reales y Demague encuentra un
sujeto paaivo, al menos potencial, en todo el mundo distinto del titular.

Ya por este camino, Ortolan y Planiol, también expositores de la doctrina,
encuentran faciimente al sujeto pasivo y nos dicen que es todo el mundo
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distinto del titular, integrando un sujeto pasivo multiple, universal e
indeterminada, con obligacion de no hacer, de no interferir |a esfera juridica
del titular y que se determinara al momento de la violacién, pues esta
obligado al pago de dafios y perjuicios, debido a la preexistencia de su
obligacion de respeto.

Luego en el derecho real también se cumple la bilateridad del derecho.

La doctrina objetivista, esta teoria también es unitaria, puesto que sostiene
que solo existe una diferencia de grado entre el derecho real y el personal.
Sus expositores han sido Sailellles, Jailu y Gazin, y toma una posicién
exactamente contraria a la anterior, puesto que pretende asimilar el derecho
personal al reai,

En su exposicién empiezan por hacer notar que a través del tiempo y a partir
dei derecho romano, se ha realizado una evolucién que tiende a objetivar el
derecho personal.

“A través de una larga evolucidn, el derecho romano permitié la substitucion
del acreedor, pero no admitié la substitucion del deudor sin novar la
obiigacién. Posteriormente, y en virtud de los principios sustentados por los
enciclopedistas y plasmados en la revolucién francesa, se prohibié todo
apremio en contra de la persona del deudor y la prision por deudas, porque
el obligado no era la persona, sino su patrimonio. De este principio se
deduce que lo interesante para el acreedor es el patrimonio del deudor,
quedando la persona en segundo término, la prueha es que se permite la
cesion tanto de crédito como de deudas, se ha admitido plenamente 1a teoria

de la representacion y la estipulacién en favor de tercero"' .

También hubo otros autores quienes dieron también su clasificacion de
derechos reales y personales. as! tenemos que:

 jost Arce y Cervantes. Op.Cit,, Editorial Porria ,S.A., México 1994, 2a. edicion
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Los derechos reales son clasificados de absolutos. Los personales de
relativos, estos no existen sino en las relaciones de ciertas personas entre si.

No obstante las anteriores opiniones de los diferentes autores, me he
permitido citar a dos autores extranjeros que por sus aportaciones
relacionadas con el tema, es interesante conocer su punto de vista y son :

Josserand establece la clasificacion de los derechos absolutos y relativos
mencionando que se confunde con fa de derechos reales y personales. Por
una parte, en efecto, 10s derechos relativos coinciden exactamente con los
derechos de crédito o personales; por otra los derechos absolutos engloban
esencialmente los derechos reales; sin duda comprenden algo mas, a saber,
los derechos extrapatrimoniales, tales como el derecho a la existencia o el
derecho al honor cuyo absolutismo no podria ponerse en duda; pero si se
confina uno en el derecho patrimonial, se puede tener por cierto que
derechos absolutos son todos los derechos reales™™

Rigaud a su vez establece las siguientes diferencias entre los derechos
reales y los personales:

1.- Desde el punto de vista de sus elementos constitutivos,

a) En el derecho real.- Sélo se encuentran dos: un sujeto activo titular del
derecho personal y una cosa objeto del mismo.

b) En el derecho personal o de crédito, hay dos personas: el acreedor, sujeto
activo, y el deudor, sujeto pasivo , ademds del objeto de derecho, que
consiste en un hecho positivo 0 en una abstencion.

2.- Desde el punto de vista de sus ventajas.

a) Elderecho real, posee dos que no tiene el persanal, y son: el derecho de
perseguir la cosa en manos de cualquiera y, el de excluir a los demas del

2 Joss Asce y Cervantes. Op.Cir, Editorial Pormia S.A., México 1994, 2a. edicidn, Pig. 9y 10,
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uso y disfrute de la cosa que recae en el derecho real, en tanto ese uso y
disfrute puede ser contrario al derecho real establecido,

3.- Desde el punto de vista de la sancion.

a) Los derechos reales estan protegidos por acciones reales que pueden
dirigirse contra todos los poseedores de la cosa.

b) Los derechos personales solamente lo estan por acciones dirigidas contra
el deudor.

4.- Desde el punto de vista de ia extincion.

a) El derecho real, salvo casos excepcionales, es un derecho perpetuo,
destinado a durar tanto como su objeto.

b) El derecho personal, es por esencia, un derecho temporal destinado a

extinguirse por un acontecimiento previsto, que es el pago."*

2.3.- DOCTRINA MEXICANA SOBRE DERECHO REAL

Oscar Morineau, distingue el derecho real del personal, ya que dice que en
el primero existe un facultamiento de conducta propia del titular, en cambio
en el derecho personal, existe facultamiento de conducta ajena.

En su obra los derechos reales y el subsuelo de México y posteriormente en
su libro el estudio del derecho, hace un analisis profundo y critico de las
teorias, y se consagra a estudiar los derechos absolutos y los derechos
relativos.

Menciona que el derecho absoluto consiste en el facultamiento de la propia
conducta y el derecho relativo, como el facultamiento de la conducta ajena,

2 Jyan Anlonio Gonzdlez. Op. Cit.. Editorial Trillas, Méxlco 1991, 1a. Edicion, Pag. 106.
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agrega ademas que el derechohabiente tiene el derecho de exigir el deber
correlativo.

En el derecho absoluto tiene el derecho de exigir a todo el mundo que
respete su conducta, es decir, en este caso el deber es de abstencion. En el
derecho relativo, el acreedor tiene derecho a la conducta del sujeto pasivo
“deudor” y, ademas; exigir que le preste su conducta, por lo que en este caso
el deber correlativo es de hacer 6 de no hacer y a cargo de un sujeto pasivo
determinado.

Para este jurista el derecho real no es mas que el derecho absoluto, el que
faculta la propia conducta sobre un objeto exterior al facultado; y la otra es
objeto de la conducta facultada al derechohabiente y el c;bieto de la conducta
prohibida a todo el mundo; y en el derecho personal el acreedor tiene
derecho a la conducta ajena y a exigirla, pero no tiene derecho a exigir
conducta a todo el mundo.

Eduardo Garcia Méaynez, en su obra Introduccién al estudio del derecho al
estudiar y hacer una comparacion entre los derechos reales y los derechos
personales critica a la escuela cldsica, porque no se puede concebir una
relacion entre persona y cosa, sino que debe ser entre personas, ya que solo
estas tienen solamente los derechos y deberes; por otra parte, seflala que el
objeto del derecho no es la cosa material, sino la obligacion de entregarla.

Critica también la teorla objetivista, pues duplican el error al admitir
. relaciones entre persona, cosa y patrimonio.

SI: el deudor responde de sus obligaciones con todos sus bienes, no significa
que los derechos correlativos sean derechos conira los bienes, sino
. corresponde a un deber del deudor y este deber no puede confundirse con
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las garantias que la ley concede al acreedor ni con la facultad correlativa de!
acreedor.”

De lo anterior el autor hace las siguientes definiciones:

Derecho de Crédito, es la facultad que una persona llamada acreedor, tiene
de exigir de otra, lamada deudor, un hecho, una abstencién o la entrega de
una cosa.

Derecho Real. es la facultad correlativa de un deber general de respeto, que
una persona tiene de obtener directamente de una cosa todas o parte de las
ventajas que ésta es susceptible de producir

Alberto Vazquez del Mercado, expresa que para distinguir el derecho real del
personal se toman como criterio diversos elementos y pueden agruparse
segun [a forma en que opera la coaccién, 1a posicién que tome el elemento
objetivo o el subjetivo.

Existe derecho real, segin el primer criterio, cuando en el proceso de
ejecucion se puede obtener la misma cosa a que se refiere el derecho, es
decir, cuando Ja relacion permite la ejecucion forzosa en forma especifica; en
cambio, existe derecho personal cuando el titular de! derecho no puede
obtener una ejecucion forzosa mas que un subrogado, un equivalente de la
cosa debida.

Agrega que también se ha tomado como base de distincién el elemento
objetivo, y que en los derechos reales el no titular tiene un deber negativo
frente al titular, en cambio en los derechos personales, el deber puede ser
negativo o positivo. Por Ultimo, expresa que también se ha tomado el criterio
de inmediacién en el derecho real, pero que no es bastante para hacer la
distincion, sino que tiene que tomarse en cuenta el elemento subjetivo.

2 £ duardo Garcla Maynez, Introduceion af Estudio del Derecho,Editorial Pornia, §:A:, México 1989 Decima tercera edicion
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Para distinguir el derecho real de los demas derechos absolutos, manifiesta
que en aquéllas existe una relacion privada patrimonial, cuyo elemento
objetivo se refiere a cosas o bienes,

Deduce como principales consecuencias, las siguientes:
a) En los derechos reales, el deber es siempre negativo.

b) El deber negativo que nace de los derechos reales no es susceptible de
garantia.

¢) En los derechos personales es susceptible de substitucion de los sujetos,
tanto activo como pasivo; en cambio, en los derechos reales sélo es posible
la substitucion del sujeto activo.

d) Ei cambio de sujeto activo en los derechos reales siempre trae una
modificacion en el sujeto pasivo.

@) Los derechos reales estén protegidos por las acciones posesorias; los
derechos personales no.

) Los derechos reales estén enumerados limitativamente por la ley.

También hubo ofros autores quienes dieron también su clasificacion de
derechos reales y personales. asf tenemos que:

Los derechos reales son clasificados de absolutos. Los personales de
relativos, estos no existen sino en las relaciones de ciertas personas entre si.

2.4.- CLASIFICACION DE LOS DERECHOS REALES

La doctrina de! derecho civil admite generalmente la clasificacion de los
derechos reales en principales o de goce y secundarios o de garantia.
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Los derechos reales principales o de goce son aquellos que tienen vida
independiente, de tal modo que no dependen para su constitucién de un
derecho anterior ni lo garantizan, sino que se ejercitan como poder directo e
inmediato sobre la cosa, para obtener de ella un aprovechamiento; por
ejemplo, la propiedad.

Los derecho reales secundarios, dependen siempre de un derecho personal
y su funcién juridica consiste unicamente en garantizar el cumplimiento de la
obligacién contraida. En consecuencia, la existencia de un crédito determina
y condiciona la del derecho real accesorio, ejemplo, la hipoteca.

Los derechos reales principales o de goce son los de propiedad; usufructo,
uso, habitacion y las servidumbres.

Los secundarios o de garantia son la hipoteca y la prenda.

El cédigo civil para el Distrito Federal nos sefiala como derechos reales los
siguientes:

La posesion, la propiedad, el usufructo, el uso y la habitacién, las
servidumbres, la prenda, la hipoteca, el derecho hereditario, el
arrendamiento por mas de seis afios, el derecho de tanto, la condicién
resolutoria de la venta, el pacto de reserva y el derecho de retencion.

La circunstancia de que no todos estos derechos estén ubicados en el
cddigo civil en el libro segundo que trata de los bienes, no influye en su
calificacion pues ésta no puede depender de su colocacién en el expresado
ordenamiento, sino de que reinan las caracteristicas que a los derechos
reales se les atribuye.?®

Rojina Villegas” sefiala que los derechos reales a que se refiere el codigo
civil no son sélo los que acabamos de enumerar, sino también las diversas
formas de la propiedad intelectual y de la propiedad industrial que

* Rafac! de Pina Op.Cit.Editarial Porria, S.A., México, 1992, Decimotercera Edicién, Pag.2!
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constituyen en su concepto no solo manifestaciones de derechos absolutos,
sino también de verdaderos derechos reales, debido a que el titular ejerce un
poder juridico sobre esa clase de Biones inmateriales, oponibles a los
terceros y estd capacitado para ejercer los actos de dominio y de
administracién que caracterizan a los derechos reales en general"

Cuestion muy debatida entre los civilistas es la de la posibilidad de admitir o
de no admitlr en un determinado ordenamiento juridico mas derechos reales
de los expresamente regulados por la ley.

En las obligaciones reales o propter rem, existen clertas obligaciones que
nacen por el hecho de ser titular de un derecho real y que se diferencian de
las obligaciones propiamente dichas estas obligaciones no se originan en las
fuentes ordinarias de las obligaciones sino que la ley las impone a
determinadas personas por razén y en la medida de las cosas sobre las
cuales tengan derecho, tienen los siguientes caracteres:

a) Dependen de las cosas sobre las que se ejerce un derecho real.

b) Se contraen por el hecho de adquirir la cosa o por adquirir un derecho real
sobre ella.

¢) Se trasmiten al trasmitirse la cosa o el derecho real sin necesidad del
consentimiento del acreedor y por eso se dice que el acreedor y deudor, en
estas abligaciones son ambulantes.

D) Se extinguen al extinguirse la cosa o el derecho real, por razén de su
dependencia con la cosa, a estas obligaciones se les llama reales o propter
rem. ‘ '

En esta materia hay mucha discrepancia en los autores, tanto sobre su
naturaleza como sobre cudles son las obligaciones que estdn comprendidas

* Rafacl Rojina Villegas Derecho Civll Mexicano, Tomo [1] Editoria) Porvis, $:A. México, 1994, Séptima Edicidn, Pag. 100
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en esta denominacion. Planiol al hablar de los derivados de |a propiedad, las

llama también "cargas reales".”’

Trabucci " Distingue las que son cargas reales de las que son obligaciones
reales ? Gutiérrez y Gonzélez opina que no existen. Rojina Villegas formula
una elaborada teoria sobre ellas. Creemos que esta materia se ha
complicado demasiado en la doctrina y que, para efecto de estos apuntes
basta conocer la existencia de estas obligaciones anexas a los derechos
reales. ejemplos de obligaciones reales en materia civillas que nacen con
motivo de la propiedad, articulos. 861y 937.

Otras cargas que tiene el propietario que son mas bien limitaciones al
derecho de propiedad se pueden citar como ejemplo los arts.839 y
sigulentes del codigo civil.

Copropiedad articulos 944 y 960 renuncia y extincién articulo 961 del cddigo
civil, '
Condominio articulos 22 y 26 de la ley sobre régimen de propiedad en

condominio.

Servidumbres, articulos 1092, 1119 y 1120 cédigo civil.
Donacién, renuncia y extincién articulo 2368 del cédigo civil.
Arrendamiento, articulo 2409 cédigo civil. |
Deposito, articulo 2518 cadigo civil.

Prenda, articuio 2866 cédigo civil.

Hipoteca, articulos 2907, 2814 cédigo civil.

" Ripent, Tratado Elemental de Derecho Civil, Paris Tomo )

 Ajberto Trabugcl , Instituciones de Derecho Civil, Ed. Revista de Derecho Privado, Madrid, Tomo Y, No. 193,
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2.6.- CARACTERISTICAS ESENCIALES DE LOS DERECHOS REALES Y
LOS DERECHOS PERSONALES

Entre el derecho real y el derecho personal se sefialan las siguientes
diferencias:

De estructura, el derecho personal necesila forzosamente de un sujeto
pasivo, el deudor que debe efectuar la prestacion; en el derecho real de
goce, sin interferencias, no se hace visible el sujeto pasivo, ya que el titular
va a actuar de por si; y sélo necesita el respeto de los demas.

En la naturaleza interna del derecho, el derecho real consiste en la facultad
de actuar sobre la cosa; el personal, en recibir la prestacion del deudor y en
la facultad de exigirla.

La naturaleza del sujeto pasivo, es determinado en ios derechos personales;
y miltiple, universal e indeterminado en los derechos reales, con obligacion
~ de no hacer.

Clase de obligaciones que genera, el derecho personal puede generar
obligaciones de dar, hacer o no hacer, el derecho real sélo genera
obligaciones de no hacer, en el sujeto pasivo miltiple, universal e
indeterminado.

Diferencia con las obligaciones de no hacer, si bien es cierto que el derecho
personal puede generar obligaciones de no hacer, aun en este caso recae
sobre personas especificamente determinadas, mientras que la obligacion
de no hacer, en el derecho real, recae sobre un sujeto pasivo multiple,
universal e indeterminado.

En relacion al objeto, el derecho real sélo puede recaer sobre bienes
corpéreos, generalmente; pero siempre especificamente indeterminados; en
- cambio, el derecho personal puede recaer sobre bienes determinados, ya



sea en cuanto a su especie o0 en cuanto a su género y aun sobre bienes

futuros.

El derecho real absoluto, se impone a todos; el personal es relativo, sélo
obliga a efectuar la prestacion a determinada persona, al obligado. Por esto
el primero confiere los derechos de persecucion y de preferencia.

3.- LA PROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE 1928

' Santos Briz, en su obra derecho econémico, menciona que la legislacion civil

mexicana tratd de hacer de su cddigo civil de 1928 un cédigo privado social,
frente al anterior de 1884, que era de sentido individualista, corrigiendo el
excesivo dominio, prohibiendo el abuso de este”

El cadigo civil vigente, para el Distrito Federal en el articulo 830, no define a
la propiedad, sblo se limita a decir, que el propietario de una cosa puede
gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las
leyes. Desde este punto de vista legal, puede definirse el derecho de
propiedad en los siguientes términos: “Es aquel que autoriza al propietario de
una cosa para gozar y disponer de ella con las limitaciones que fijen las
leyes’

De esta definicion fegal se desprenden dos consecuencias, el derecho de
propiedad esta sujelo a las modalidades y limites sefialados expresamente
por el legislador y sdlo dentro de esta esfera debe considerarse licita la
disposicion y el goce de la cosa sobre la que la propiedad recae.

Sin embargo existen otros autores que explican lo que debe entenderse por

“concepto de propledad, “Como el derecho real por excelencia del que se
- desprenden los demés derechos reales y sobre el que ha girado todo el

® Derecho Econdmico y Derecho Civil, Madrid, 1963,p28.255 y s.
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desarrollo del derecho sobre las cosas. E| propietario ejerce un derecho
subjetivo que le permite imponer el respeto de la cosa que le pertenece’™

De lo que se puede observar que de la definicién antes sefialada es similar a
la que menciona nuestro cédigo civil en el sentido de que el propletario
puede gozar y disponer de la cosa con |as limitaciones que marca la ley.

El codigo civil de 1928 por su parte hace ostensible su posicién al respecto
en los siguientes articulos :

Articulo. 16.- “Los habitantes del Distrito Federal
tienen obligacion de ejercer sus actividades, de
usar y disponer de sus bienes en forma que no
perjudique a la colectividad, bajo, las sanciones
eslablecidas en este cédigo y en las leyes
relativas.”

Articulo 772.- “Son bienes de propiedad de los
particulares todas las cosas cuyo dominio les
perienece legaiments, y de las que no puede
aprovecharse ninguno sin consentimiento del
duefio 0 autorizacion de la ley.”

Articulo 830.- “El propietario de una cosa, puede
gozar y disponer de eila con las modalidades que
fijen las leyes.”

Aiculo 831.- "La propiedad no puede ser
ocupada contra la voluntad de su duefio, sino por
causa de Wilidad piblica.”

Articuio 832.- “Se declara de utilidad publica, la
adquisicion que haga el gobiemo-de terrenos

% Jose Arce y Cervantes, De los Blenes, Editorial Pornia ,S.A., México 1994, 2a. edicion, Pég. 43.
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apropiados a fin de venderlos para la constitucién
del patrimonio de la familia o para que se
construyan casas habitacion que se adquieren a
las familias pobres mediante el pago de una renta
Estos preceptos nos refieren a lo que marca el Art.
27 Constitucional, segundo pérrafo que menciona
que las expropiaciones solo podrén hacerse por
causa de ufiidad publica y mediante
indemnizacion, ésta facutad es a juicio del
gobierno.

Articulo 833.- “El gobierno federal podré expropiar
las cosas que pertenezcan a los particulares y que
se consideren como notables y caracteristicas
manifestaciones de nuestra cultura nacional, de
acuerdo con |a ley especial correspondiente.”

Articulo 834.- ‘“Quienes actuaimente sean
propietarias de las cosas mencionadas en el
articulo anterior, no podran enajenarlas o
grabarlas, ni alterarlas en forma que pierdan sus
caracteristicas, sin autorizacion del C. Presidente
de la Republica, concedida por conducto de la
Secrethria de Educacion Publica y Bellas Artes.”

En este precepto se puede ver claramente que
existe limitacion a la propiedad en cuanto al
derecho de enajenar.

Aticulo 836.- “La autoridad puede mediante
indemnizacién ocupar la propledad particular,
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deteriorarla y aun destruila, si eso e
indispensable para prevenir o remediar una
calamidad publica, para salvar de un riesgo
eminente una poblacién o para ejecutsr obras de
evidente beneficio colectivo.”

Articulo 839.- “En un predio no pueden hacerse
excavaciones o construcciones gue hagan perder
¢! sostén necesario al suelo de propiedad vecina,
& menos que se hagan las obras de consolidacion
indispensables para evitar todo dafio a éste
predio.

Esto nos habla de una limitacién a la propiedad,
ya que, un propietario que quiera construir no
podré hacerio sin antes tomar las debidas
precauciones.”

Articulo 840.- “No es licito ejercitar el derecho de
Propiedad de manera que su ejercicio no de otro
resultado que causar perjuicios a un tercero, sin
wtilidad para el propietario.”

Articulo 842.- *También tiene derecho, y en su
caso obligacién de cerrar o cercar su propiedad,
en todo en parte del modo que lo estime
conveniente, o lo dispongan las leyes o
reglamentos, sin perjuicio de las servidumbres que
reporte la propiedad.”
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3.1.- FUNDAMENTO DE LA PROPIEDAD

En relacion al fundamento del derecho de propiedad existen diferentes
teorias, siendo las principales:

La de ocupacion .
La de convenio.
Lade ley.

La de trabajo

La de personalidad.

La Ocupacién pudo haber sido en épocas remotas, el fundamento Unico de
la propledad, pero en los tiempos actuales este fundamento, careceria de
una base sdlida.

Los defensores de esta teoria confunden, sin duda el posible origen histérico
de muchas propiedades y el fundamento juridico.

La de convenio, la fundamentacion contractual de la propiedad tiene sus
raices en la teoria del contrato social de Juan Jacobo Rousseau sin
embargo, esta idea es solo considerada como una curiosidad histérica en
relacion con la cuestion de que se trata.®

Los argumentos principales con que se refuta la teoria que funda el derecho
de propledad en un convenio, han sido reunidos por S&nchez Roman, el cual
expone que no es admisible por lo siguiente:

Por todas las razones que se invocan contra los sistemas de ocupacién y
pacto soclal, que son los verdaderos elementos de la doctrina del convenio.

" Rafsel de Pna, Derecho clvil mexicano, Editorial Porrds, S.A. México 1992, Decimotercera Edicion, pag.7
" Idem. pag.78 )
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Porque, al suponerse expreso el convenio, se carece por completo de
justificacion higtdrica acerca de é\.

Porque si, como se afima, para alejar la necesidad de esta justificacion, se
considera dicho acuerdo producto de un consentimlento técito por parte de
los asociados, no se ha demostrado aln, ni intentado siquiera acreditar, que
redne las condiciones necesarias para obtener eficacia juridica y fundar en
él, el derecho de propiedad.

La convencion seria impugnable por aquellos que destruyeran la presuncion
de su consentimiento tacito con una manifestacion en contrario.

Porque es absurdo suponer que el inmenso nimero de los hombres que
carecen de propiedad consintieran un estado de cosas que les perjudicara.

La dactrina de la ley, es sostenida entre otros, por Mirabeau y Bentham,la
posicién de Bentham es radical, afirmando que la propiedad y la ley han
nacido juntas y que por lo tanto, con anterioridad a las leyes positivas, no
existe la propledad y que la propiedad desapareceria el dia en que
desapareciesen las leyes,

Para los autores que defienden esta tesis, es incuestionable que la
propiedad es obra exclusiva de la ley, en atencién a que la garantia del
pader publico es lo Unico que se puede sancionar la renuncia de todos y
servir de justificacion al disfrute de uno solo.

La de trabajo, en el siglo XVIII los econamistas sostenian que el trabajo
constitula el unico fundamento del derecho de propiedéd, sin embargo otros
autores consideran esta teoria como perteneciente al siglo XX, no porque
sea propia y exclusiva de él, sino por la decisiva preponderancia que alcanza
en esta época.®

" Rafacl de pina, Derecho clvil mexicano, Editorial Porria, S.A. México 1992, Decimotercers Edicion. pag.79
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De acuerdo a la tesis sustentada por Corts Grau, el trabajo no puede ser el
fundamento supremo ni el modo Unico de adquirir la propiedad, por o
siguiente:

El trabajo supone cierta apropiacion previa de la tierra o de la materia prima.
Si el hombre no puede ocupar las cosas arbitrariamente, sino basandose en
alguna razén, tampoco podra trabajarlas. E| trabajo implica, entonces, ya un
principio de propiedad.

Los productos de una finca, resultan del trabajo de diversas personas cual
serd el propietario, si todos conjuntamente, suprimieron la propiedad privada;
si uno de ellos habra aplicado un criterio superior al de! mero trabajo; si en
proporcién al trabajo de cada uno, aplicamos una medida fluctuante. Por otra
parte, hay quienes se hallan imposibilitados para trabajar, sin que por ello
podamos negarles los medios de subsistencia. '

La de personalidad, el fundamento serio de la propiedad es la llamada de la
personalidad, segun la cual la propiedad es una proyeccién del hombre
sobre las cosas.

La propiedad es para Valverde, el reflejo de la personalidad en el dominio de
los bienes materiales, o la proyeccién de la persona humana en el dominio
-material de las cosas, teniendo por lo tanto, su razdn de existencia en la
personalidad.

El fundamento de la propiedad agrega este autor estd en la misma
naturaleza humana; las cosas no sirven de instrumentos para conseguir el fin
de! ﬁombre. y este no podria.realizarlo si no tuviera a su disposicién, y bajo
_su dominio, los objetoo exteriores y mantuviera con ellos relaciones juridicas
de propiedad.

Si el hombre tiene como derechos innatos a su personalidad e! derecho a la
vida y al trabajo dice Valverde, no se le pueden negar los medios necesarios
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para vivir, desarrollar su actividad y cumplir su fin, que es el del bien aplicado
libremente en Ia esfera racional de su actividad.**

3.2.- MODOS O FORMAS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD

Adquirir significa hacer propio un derecho o cosa, que no nos pertenece, de
acuerdo con las normas relativas al derecho de propiedad.

Los modos de adquirir son los medios o actos juridicos susceptibles por
medio de los cuales se da vida a la propiedad

Son las formas 0 modos de que nos valemos a fin de hacer ingresar en
nuestro patrimonio el dominio de ciertos bienes o derechos, los cuales
pueden clasificarse de |a siguiente manera:

A titulo universal y particular
A titulo oneroso y gratuito
Originarios y Derivados
Titulo Universal y particular,

Titulo universal, es aquella por la cual se transfiere todo el patrimonio o parte
alicuota, como una universalidad juridica, es decir como un conjunto
integrado por derechos, obligaciones y bienes, constituyendo un activo y un
pasivo ejemplo. La herencia la cual es una forma de adquisicion o titulo
universal reconocida por nuestro derecho, esta ya sea legitima o
testamentaria. cuando en esta ultima se instituyen herederos en toda
herencia legitima llamada Ab-intestato hay una transmision a . titulo

universal,*®

;’ Ratacl de Pina. Op. Cit. Editorial Porria,$.A. México 1992, Decimotercera Edicion Pag.80
7 luan Antonio Gonzalez, Op. Cit.. Editorial Triilas, México 1991, ta. Edicion, Pdg. 119y 120,
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Titulo Particular, es aquella en que se transmite el dominio o propiedad de
bienes determinados y en la cual no se comprende la transmision de un
activo y un pasivo ejemplo, el contrato y los legados.

La adquisicion a titulo particular, se da cuando es solo respecto de uno o
varios bienes, pero en todo caso determinados en concreto, es decir,
individualmente considerados; tal es el caso de la gran mayoria de las
adquisiciones, sea por contrato, por ocupacion, prescripcion legados etc.®

Titulo Gratuito y Oneroso

Titulo gratuito, cuando por la transmisién de propiedad el adquiriente no
cubre ninguna contraprestacion hay contratos traslativos de dominio, como
en la donacidn, en la cual, el donatario recibe un bien sin tener que cubrir

una cantraprestacion.

También las transmisiones a titulo gratuito pueden ser de caracter universal,
ia herencia tanto testamentaria como fegitima, implican una transmision de
patrimonio a tituio gratuito, sélo que en la herencia, como se transmite el
patrimonio integrado por el activo y el pasivo, cuando éste es igual a aquél o
superior, no hay transferencia de valar.

Titulo Oneroso, se da en el caso de la persona que se desprenda del bien,
reciba una compensacion, una contraprestacion es decir un bien econémico.

Originarias y Derivadas

Modo ariginario, aquella en la cual la cosa no es recibida de un titular
anterior ya que ha permanecido sin duefio hasta que una persona la acupa,
la acupacién es el media historico principal de adquisicion; la accesion en
algunos casos.

Generaimente se cansideran modas originarios la ocupacion la accesion y la
prescripcién pasitiva.

* Rafael Rojina Villegas, Derecho Civit Sfexicano, Tomo 111, Blenes, Editorial Porria S.A., México 199), Séptima Edicidn,
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La ocupacion, es el medio de adquirir la propiedad por la aprehensién de una
cosa con el proposito de apropidrsela y en el supuesto de que aquella no
tiene duefio o se ignora quien es este.

Histéricamente es considerada como el medio original de adquirir, la
propiedad no solo de bienes muebles sino también de inmuebles.

En la actualidad su positividad es limitada porque dificilmente puede darse

respecto de bienes inmuebles, porque en nuestro sistema legal, segin lo

comentamos el dominio de las tierras y aguas pertenecen originalmente a la
nacion. Sin embargo la realidad es-que tanto la ocupacion como la posesion
son elementos indispensables para la regularizacion de la tenencia de la
tierra.

En el derecho mexicano la ocupacién presenta las modalidades siguientes:

En la apropiacién de animales, el cddigo civil tiene disposiciones relativas
sobre esta materia en el capitulo segundo del titulo cuarto del codigo.

El derecho de caza, se encuentra regulado por las disposiciones del cddigo
civil en sus articulos 856 y 864 ademas de la ley federal de caza

Es decir el codigo dispone con caracter general que el derecho de caza y el
de apropiarse de los productos de esta en terreno publico debe sujetarse a
las leyes y reglamentos respectivos.

En la pesca y buceo de perlas, el codigo distingue respecto de estos
derechos, dependiendo en que zona se encuentren y que puede ser entre
aguas de dominio del poder piblico que sean de uso comin y aguas
particulares.

En la aproplacién de enjambres, ei cédigo civil en su articulo 871 dispone
que es licito para cualquier persona apropiarse de los enjambres que no
hayan sido encerrados en colmena o cuando ios han abandonado.
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Respecto de los animales sin marcas que se encuentren en propiedades
particulares, se presume que son del duefio de estas, mientras no se pruebe
fo contrario, a no ser que el propietario no tenga cria de la raza a que los
animales perienecen articulo 854 cédigo civil.

Por lo que se refiere a los tesoros, el codigo civil en su arliculo 875 sefala
que por tesoro se entiende el deposito oculto de dinero, athajas u otros
objetos preciosos cuya legitima procedencia se ignore. Afiade que nunca un
tesoro se considera como fruto de una finca.

Otra forma de adquirir la propiedad considerada como modo o forma
originaria es la prescripcion, la ley contempla y regula la posibilidad de que el
transcurso del tiempo traiga consigo modificaciones al patrimonio de una
persona; concretamente la adquisicion de un derecho o bien la liberacion de
una obligacion en los supuestos apuntados, se esta ante la figura de la
prescripcion, esta puede ser dos especies:

Paositiva, si con ella se adquiere un derecho.

Negativa, si frae consigo la liberacion de una obligacion los arts. 1135y 1136
del codigo civil asi lo dispone sefialando lo siguiente:

Segun el articulo 1135 del codigo civil para el Distrito Federal la prescripcion
es un medio de adquirir bienes o de fibrarse de obligaciones, mediante el
transcurso de cierto tiempo, y bajo las condiciones eslablecidas por la ley,

La adquisicion de bienes en vitud de la posesién, se llama prescripcion
positiva; a liberacidn de obligaciones por no exigirse su cumplimiento, se
ilama prescripcion negativa.”.

La prescripcidn es tomada para flevar a cabo la regularizacién de la tenencia
de ia tierra como mas adelante lo explicare en el capitulo tercero de esta
tesis. ‘

" Juan Antanio Gonzdlez. Op. Cit.. Editorial Trillas, Méxica 1991, 1a. Ediclén, Pég. 120 y 122,
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Los modos derivados son aquellos que tienen su origen en los actos
juridicos en virtud de los cuales las cosas o derechos pueden pasar de una
persona a otra (venta, donacion, sucesion, mortis causa, etc.*®

3.3.- DIFERENCIAS DE PROPIEDAD Y POSESION

La posesion es una presuncion en favor de la propiedad, el hecho de la
posesion autoriza a presumir el derecho de propiedad; pero no deben
confundirse posesion y propiedad, poseer es estar en contacto con una cosa
material, ejercei sobre ella actos de duefio, comportarse para con ella como
lo haria un propietario, pero esta manifestacion exterior del derecho de
propiedad no es el derecho de propiedad mismo; la posesion es un hecho y
la propiedad es un derecho.*

Posesion y propiedad, |a posesion es una presuncion de la propledad, pero
no la implica necesariamente.

El propietario puede ser poseedor, si pierde la posesion puede reclamaria

mediante la "actio reinvidicatoria o la actio publiciana”.

El poseedor puede no ser propietario, y liegar o no, a serio algin dia;
mientras goza de los privilegios que ese poder de hecho le brinda. En el
derecho comin la propiedad se confunde con la posesién; toca a justiniano

volver hacer la distincién entre propiedad y posesion.

" Rafac) de Pinay Rafacl de Pina Vara. Op Cit., Editorial Poria S. A., México 1989, Pag. 89,90y 92.

» Bravo Gonzdlez Agustin y Saza Bialostoski. Compendio de Derecho Romano, Editorial Galve, México, 1971. Cuarta
Edicion Pag. 58
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El poseedor deviene propietario por medio del transcurso del tiempo, a
través de la “usucapion praescriptio temparis" esta forma de posesion

también se llama “possessio ad usucapionem”.
El poseedor deviene propietario de los frutos del objeto poseldo.

El poseedor de buena fe dentro del derecho mexicano se ie da menos
tiempo para adquirir la propiedad a diferencia del poseedor de mala fe que

son periodos mas largos “ei poseedor no tiene el derecho de disponer de

la cosa” (enajenar). E! poseedor no tiene los beneficios que e! derecho de
propiedad otorga a su titular como son; “el jus utendi o usus’, que le permite
usar la cosa, sin alterar su integridad, cuando son bienes no consumibles de

lo contrario la propiedad se agota al usario.

“El ius truendi o fructus’, que le da derecho a disponer del objeto,

cc'msumirlo, enajenarlo o usarlo de un modo antiecondmico.

Cuando el propietario se ve privado de la posesion de lo que le pertenece,
cuenta con la accion reivindicatoria que debe ser dirigida pyeciumente
contra el poseedor. Médiante ella, el propietario no poseedor hace efectivo
su derecho de exiglr, |a restitucién de la cosa al poseedor no propietario. La
accién reivindicatoria no la puede aplicar el poseedor en contra del

propletario.*°

40 Sara Bialostosky, Panorama del Derecho R Editorial ¢ Importadora UNAM. México, 1985, Segunda Edicion , Pag.
102, 103,108,106,
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CAPITULO SEGUNDO

LA POSESION DE INMUEBLES Y LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS EN
EL DISTRITO FEDERAL.

1.- CONCEPTO DE POSESION

Rafael de Pina dice dice “posesién es un poder de hecho ejercido sobre una
» 41
cosa

Rafael Esquivel Avila menciona “ Poder fisico que se ejerce sobre una cosa ,
con intencién de portarse como verdadero propietario de ella * 2

“El tema en si es dificil por lo que esta circunstancia ha sido sefialada por
diversos tratadistas en el sentido de que esta ha sido una de las mas dificiles
de explicar, aunque en la practica la intuyan hasta los ignorantes en derecho.
La razén de esta circunstancia dice Luis Molina, se encuentra en que la
eostimacion de quien es o no poseedor depende de los "estatutos y
beneplécitos de los hombres", y en que, por lo tanto, la posesion ofrece una
naturaleza inconstante, incierta, variable, imposible de recoger en una
definicion general y abstracta.”

El origen de la posesion se encuenira en la cuna de la sociedad y
originaimente debid comenzar por la ocupacién, ya que una cuestién de
hecho genera consecuencias juridicas. En efecto la posesién toma
nacimiento en una necesidad de indole econdmica; el aprovechamiento de
los satisfactores, en la necesidad de ponerse en contacto con las cosas para
que satisfagan nuestras necesidades, independientemente de que si se tiene
0 no derecho de hacerio; sélo posteriormente, cuando las sociedades tienen
la costumbre de ordenar juridicamente las actividades de sus miembros, es

" Rafacl de Pina, "Dicsionario de Derecho” Editorial Pornia S.A. 1979, Méxlco,Pig. 372
 piccionario Juridico Mexicano, Tomo Vi, UNAM, 1984 Pig. 188
¥ Rafac! Pina Vara op. cit. pag.40
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cuando aparece el derecho estudiando este fenémeno dictando reglas para
su encausamiento juridico.*

La posesion que nos interesa estudiar es aquella que produce efectos
juridicos y que puede llegar inclusive @ modificar la propiedad y el dominio
del bien poseido, por lo cual el derecho exige que retina ciertas condiciones
y caracteristicas de las que hablare mas adelante,

Antes de referirnos a estos elementos, vemos las diferentes clases de ella.
La posesion puede ser originaria o derivada y plena o precaria.

La posesion originaria es la que tiene el propietario de una cosa que la
ocupa o disfruta por si mismo; la posesion derivada es la que cede el
propletario a otra persona mediante un contrato expreso o tacito;, el
usufructuario, arrendatario, depositario, acreedor pignoraticio, etc., ejercen
una posesion derivada; un inquilino dice “ésta es mi casa®, cuando el
propietario es otro. La posesion derivada presupone el consentimiento del
propletario 0 un mandato legal, pues de otro modo estariamos en presencia
de un despojo arbitrario; el que tiene la posesion originaria puede relvindicar
el bien, hasta que se le restituya conforme a derecho.

Cuando una persona entra en posesién de un bien y nadie se lo disputa
puede liegar a convertirse en duefio siempre que esta posesion sea pacifica,
publica y continua durante ciertos afios.

Mientras no se cumplan estos requisitos se d_ico que la posesién es precaria,
puesto que otra persona con mejor derecho o algun titulo justificativo puede
recobrar ei bien poseido o cuando menos, interrumpir la posesion.

En cambio, la posesién es plena cuando se funda en un titulo valido
universaimente, de tal modo que la propiedad y posesion resulten

') eopoldo Aguilar Carbajal, Segundo curso de Derecho Civil, pag. 100, Editorial Porréa S.A. 1967 segunda cdicion,
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incuestionables, como por ejemplo; la que se obtiene por compraventa,
donacion expresa, por prescripcion positiva, etc.

Todos los bienes y derechos que estan dentro del comercio licito pueden ser
poseidos conforme a la ley; sin embargo tratare de dar mas detalles de esto
cuando entre en el tema de la posesion en el codigo civil.

Segun las Siete Partidas, la paiabrl posesion equivale o significa
“ponimiento de ples” dicha palabra denotaba en la opinion antigua,
insistencia, permanencia y representaba una relacion puramente material del
hombre con las cosas derivandose bien de “positio-pedium”, o bien de “po-
sedere”, posteriormente, cambiado el sentido de la frase, se sostuvo que la
posesion no significaba el hecho mismo del ponimiento de los pies al cual se
referian las siete partidas, sino la facultad de realizar esa relacién potsum
sedere misma que sustituyo al anterior significado “tengo facultad de
untarme".“

Ahora bien en la doétﬂna romana, poseer es estar en contacto con una cosa
material, tenerla a su disposicion, ejercer sobre ella actos de duefos y
comportarse con ella como propietario.. |

Para Planiol, la posesién es el ejercicio, sobre una cosa de un poder de
hecho, que en su manifestacion exterior, y al mismo tiempo en la intencion
del poseedor corresponde al ejercicio de un derecho a pesar de que la
posesion no esta ligada a la existencia de un derecho, aunque en la mayoria
de los casos coexiste con el derecho de poseer, el objeto de la posesion
debe ser objeto de derecho por lo que la posesion no puede aplicarse sino a
las cosas que son susceptibles de propiedad privada y no sobre los bienes
del dominio pUblico y sobre las cosa comunes.*®

“ Eugene Petit, Tratado Elemental de Derecho Romano, 9a Edicion Francesa por José Ferndndez Gonzdlez. Editorial
Salumino Callejas S.A; Madrid .

45 Marce! Planiol y Ripert Georges. Tratado Practico de Derecho Civil Francés Tomo tercero, pag. 145 Culwral, S.A Habana
1942 Traduccion Espafols del Dr. Mario Diaz Cruz



Desde el punto de vista de su etimologia, posesion es una palabra que
parece encontrarse en la locucion latina “possessio” que deriva del verbo
“possidere,” que a su vez se compone de ‘sedere” y del prefijo “pos o
pesse”, que equivale a poder “como facultad de sentarse o de fijarse en un
lugar determinado.” Es pues, un poder de hecho que se ejercita sobré las
cosas de la naturaleza exterior.*’

1.1.- LA POSESION EN LA CONSTITUCION

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en su catalogo de
garantias individuales ‘reconoce la posesion como un factor que requiere el
reconocimiento de su proteccion y asi en el segundo pérrafo del articulo 16
de nuestra norma fundamental, dispone que del procedimiento y conforme a
las leyes expedidas con anterioridad al hecho

“Nadie puede ser molestado en su persona,
familia, domicilio, papeles o posesiones, sino en
vitud de mandamiento escrito de la autoridad
competente, que funde y motive la causa legal del
procedimiento.”

Asi consolida a la posesion el articulo 16 de la constitucion.

Todo ello significa que nuestro sistema constitucional no so6io decide
otorgarle plena proteccion a la persona, para que nadie pueda ser privado de
sus posesiones, sino que va mas alla del despojo y agrega, que nadie puede
ser molestado en su familia, domicilio, papeles y posesiones. Todo ello,
desde luego, unicamente mediante juicio seguido ante los tribunales

v Eugene Petit, Tratado Elemental de Derecho Romano, 9a Edicion Francesa por José Femandez Gonzdlez. Editorial
Satumino Callcjas S.A; Madrid
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
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previamente establecidos, en el que se cumplan las formalidades esenciales
del procedimiento y conforme a las leyes expedidas con anterioridad al
hecho, y en vitud de mandamiento escrito de las autoridades competentes,
que funden y motiven ia causa legal del procedimiento.

Ademds, es una relacion meramente de hecho consistente en un contacto
entre el hombre y la cosa a la que no se reconoce juridicidad, pues puede
haber esa inmediates sin haber posesién para esta se requiere el interés del
sujeto para alcanzar ia explotacion del caso.

Debido a lo anterior surgleron dentro de los tratadistas dos grandes
corrientes de opinion para tratar de demostrar cual de los dos elementos que
la conforman “animus y corpus” presentan mayor importancia.

Es por esto que a Federico Carlos de Savigny se le conoce como el creador
de la teoria subjetiva que da mayor importancia al animus que es la intencion
de poseer, y a Rodolfo Von lhering, Ia teoria objetiva quien pugna por el
corpus, 6 seala tenencia material de la cosa en la posesion.

En el derecho moderno se ha aceptado por la mayoria de las legislaciones,
la teoria de thering, en virtud de que siendo ia posesion un poder ejercido
sobre la cosa por lo que se hace necesario tenerla materiaimente; Por-otro
lado también el elemento intencional es importante ya que como se ha visto
ambos elementos integran ia posesion

Planiol y Ripert, definen la posesién como un estado de hecho que consiste
en retener la cosa de modo exclusivo y en realizar en ella los mismos
materiales de uso y disfrute que si fuera propietario de elia el que lo
realiza.*®

* planiol, Mascel y Ripert Georges Op. Cit. pag. 148
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El tratadista mexicano Rafael Rojina Villegas, nos dice que la posesion
puede definirse como una relacién o un estado de hecho que confiere a una
persona el poder exclusivo sobre una cosa para su aprovechamiento
“animus dominii” total o parcial para su custodia como consecuencia del goce
efectivo de un derecho real o personal o de una siluacion contraria a

derecho®

Nuestro cédigo civil vigente, esta inspirado en la teorfa de Rodolfo Von
thering llegando mas lejos de donde habian llegado los cddigos aleman y
suizo ya que no se exige en nuestro cddigo, para considerar poseedor al
alguna persona, el animus domini del que habla la escuela clasica, sino que
basta para adquirir la posesion que se ejerza con poder de hecho la cosa, en
provecho de quien la tiene, sin perjudicar ala colectividad.®'

1.2.- CLASIFICACION DE LA POSESION

Los criterios que se han adoptado diferentes autores para la clasificacion de
la posesion, han sido diversos, algunos de ellos hablan de las especies o de
los grados de la posesion como si se refirieran a una misma cosa.
Actualmente se ha puesto de manifiesto que en derecho romano sélo se
conocieron tres especies de posesion:

La possessio naturalis, mera detentacion que carecia de efectos juridicos;

La possessio ad interdicta, posesion propia y verdadera protegida por ei
 pretor mediante los interdictos.

Possessio civiles ad usucapionem, posesion cuyo dominio se adquiria de un
titulo idéneo, basada en una justa causa que hacia posible la usucapioén y

30 Rafiet d¢ Pina Vara Op. Cit. Pag. 44
1 Rafael de Pina Vara Op. Cit. Pag. 49
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estaba protegida por fos interdictos y por la accién y civil y nos habla de
posesion originaria, derivada, indivisa, de buena y mala publiciana,

€l codigo civil vigente, por seguir la doctrina objetiva, hace abstraccion de fa
division bipartita de la posesion; natural, de buena fe, con titulo, delictucsa,
pacifica, continua, publica y por ultimo de la prescriptiva, dando lugar »
clasificar la posesion en :

Genérica conslituye el ejercicio de un poder de hecho sobre una cosa o el
goce de un derecho, sin que e poseedor este en relacion de dependencia
con el duefio de fa cosa.

" Tenencia posesion nacida por acto delictuoso o por la dependencia con el
duefio de fa cosa.

Originaria cuando e que posee lo hace a titulo de propietario “en concepto
de duefio’, o bien cuando por un acto juridico, otro ejerce la posesion;

Derivada cuando por un acto juridico el duefio entrega ia cosa para que la
retenga lemporaimente e poseedor ;

indivisa cuando se ejercitan actos posesorios sobre la cosa comin que no
admite division por varios poseedores sin excluirse;

Con titulo, es decir con causa generadora de la posesion es mejor ia que la
tiene y tiatdndose de inmuebie la inscrita;

De buena fe, cuando se entra a poseer con titulo suficiente o se ignoren los
vicios de éste;

De mala fe, cuando se entra a la posesion sin titulo alguno, se conocen fos
vicios que impiden poseer un derecho;

Pacifica, la que se adquiere sin violencia;

Continua, cuando no se interrumpe la usucapion;




fp e —— e

Publica, ia que se disfruta de manera que pueda ser conocida de todos o ia
que esta inscrita en el registro de |a propiedad;

Prescriptive, la que puede producir la prescripcion y se adquiere y disfruta en
concepto de duefio de la cosa poseids.®

Rafael de Pina, hace una clasificacion de las especies de posesion de
acuerdo a los siguientes criterios:

Desde of punto de vista de la intencién pueden ser de buena fe, de mala fe,
y delictuosa, Por la procedencia, se clasifica en originaria y derivada

Por ls forma de adquisicion y disfrute estos son pacifica, continia y
publica.®

Las diferentes especies de posesion que encuentran su contenido en los
articulos correspondientes al cddigo civil vigente para el Distrito Federal, se
dan:

En raz6n de la intencion puede darse la posesion de buena y mala fe.

posesion de buena fe, “ss poseedor de buena fe, el qus entra en la posesion
en virtud de un titulo suficiente para darie derecho de poseer. También lo es
que ignora los vicios de su titulo que le impiden poseer con derecho’ articulo
808 del codigo civil para el Distrito Federa.

La buena fe se presume siempre; al que afime la mala fe del poseedor le
corresponde probaria, articulo 807 del codigo civil para el Distrito Federal.

Posesion de mala fe, “Es poseedor de mala fe", el que entra en la posesion
sin titulo alguno para poseer; lo mismo que el que conoce los vicios de su
titulo que le impiden poseer en derecho”. articulo 808, de! segundo pérrafo
del cédigo civil para el Distrito Federal. Posesion Delictuosa, “el poseedor
qué haya adquirido la posesién por algun hecho delictuoso, estd obligado

92 pafagi de Pina Vars Op cit. pag 51, 52, 53
> Rafac) de Ping Op. Cit. Pag. 38
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restituir todos los frutos que haya producido la cosa y los que haya dejado de
producir por omision culpable. tiene la obligacién impuesta por la fraccion I
del articulo 812 del codigo civil’. La posesion adquirida por medio de un
deliito, se tendré en cuenta para la prescripcion, a partir de la fecha que haya
quedado extinguida la pena o prescrita la accion penal considerandoss la
accion de mala fe.

El articulo 1149 del codigo civil, vigente, dice: "El que prescriba puede
completar el 4érmino necesario para su phtcﬁpdbn reuniendo al tiempo que
haya poseido el que poseyé la persona que le trasmitié la cosa, con tal de
que ambas posaesiones tengan los requisitos legales.”

El articulo 812 del cddigo civil, fraccidn segunda, “responde por la pérdida o
deterioro de la cosa sobrevenida por su culpa o por caso fortuito o de fuerza
mayor, a no ser que estos se habrian causado aunque Ia cosa hubiera
estado poseida por su duefio. No responde de la pérdida sobrevenida
natural @ inevitablemente por el solo transcurso del tiempo.”

En raz6n de su procedencia estas pueden ser
Posesion Originaria, uio es cuando en vitud de un acto juridico el

~ propielario entrega a otro una cosa, concediéndole el derecho de retenerla

temporaiments, en su poder en calidad de usufructuario, amendatario,
acreedor pignoraticio, depositario y otro titulo andlogo, los dos son
poseedores de la cosa. E) que ia posee a titulo de propielario tiene una
posesion originaria; el otro una posesion derivada.

El articulo 791 del codigo civil para el Distrito Federal establece; “Solo la
posesion que se adquiere y disfruta en concepto de duefio de la cosa
posqldl puede producir la prescripcion”; el articulo 792 del cédigo civil
sefiala “En caso de despojo, el que tiene la posesion originaria goza del
derecho de pedir que sea restituido el que tenia la posesion derivada y si
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este no puede o no quiere recobrarla, el poseedor originario puede pedir que
se le dela posesldn a el mismo.”

Sélo la posesion que se adquiere y disfruta en concepto de duefio de la cosa
poseida puede producir la prescripcion.

Posesion Derivada, es la que como en el caso anterior ya mencione, tiene el
que'recibe la cosa en cualquiera de las calidades mencionadas con
anterioridad.

Los poseedores de esta clasificacién de procedencia se 'regirdn por las
disposiciones que norman los actos jurldicos en vitud de los cuales son
poseedores, en todo lo relativo a los frutos, pagos de gastos y
responsabilidad por pérdida o menoscabo de la cosa perdida.

Por su forma de adquisicién y disfrute puede ser :

Posesion pacifica, esta posesion es la adquirida sin violencia el articulo 823
del cddigo civil vigente menciona lo anterior.

Posesion continua, es la que no se ha interrumpido por ninguno de los
medios conocidos de interrupcién de la prescripcién, estos contemplados en
el Capitulo V Titulo VIl del cédigo civil, articulo 823 y Capitulo V Titulo VIi del
mismo cédigo, tambien se menciona en los articulos 1145 y 1151, ademds
los articulos 1168 y 1175, se refieren a la interrupcién de la prescripcién
adquisitiva.

Posesién Publica, es aquella que se disfruta de manera que puede ser
conocida por todos, ¥ la que ademds esta inscrita en el Registro Publico de
la Propledad.

En el articulo 802 la posesién de un inmueble hace presumir la de los bienes

muebles que se hallen en el.
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El articulo 825 del codigo civil para el Distrito Federal “Posesion Publica es la
que se disfruta de manera que pueda ser conocida de todos, también lo es la
que esta inscrita en el Registro de la Propiedad.”

El que posee en concepto de duefio por mas de un afo, pacifica, continua y
publicamente, aunque su posesion sea de mala fe tiene derecho a:

1.- Las dos terceras partes de los frutos industriales que haga producir a la
cosa poseida, perteneciendo la otra tercera parte al propietario, si reivindica
lacosa antes de que presciiba.

2.- A que se le abonen los gastos necesarios y a retirar las mejoras Utiles si
es dable separarias sin detrimento de las cosa mejorada.

tampoco tiene derecho a los frutos naturales y civiles que produzca la cosa
poseida responde de la péidida o deterioro de la cosa, sobrevenidos por su
culpa, articulo 813 codigo civil para el Distrito Federal.

La posesién se pierde de acuerdo a lo que nos sefala el cddigo en su
articulo 828; por abandono, por cesién a titulo oneroso o gratuito, por
destruccion o pérdida, por quedar fuera del comercio, por resolucién judicial,
por despojo, si este dura mas de un aflo, por reivindicacién del propietario, y
por expropiacion por causa de utilidad publica.

La perdida de la posesidn de los derechos se produce cuando es imposible
ejercitarlos o cuando no se ejercen por el tiempo que baste para que queden
prescritos articulo 829 cédigo civil

El articulo 799 del cddigo civil sefiala que el poseedor de una cosa mueble
perdida o robada no podré recuperarla de un tercero de busna fe que la
haya adquirido en aimoneda de un comerciante que en mercado piblico se
dedique a la venta de objetos de la misma especie, sin reembolsar al
poseedor el precio que hubiera pagado por la cosa. El recuperante tiene el
derecho de repetir contra el vendedor.




Por ultimo la moneda y los titulos al portador no pueden ser reivindicados del
adquiriente de buena fe, aunque el poseedor haya sido desposeido de ellos
contra su voluntad. articulo 800 cédigo civil.

1.3 DEFENSA DE LA POSESION

Los medios de defensa en nuestro derecho son amplios, asi pues tenemos:

1.- La accién pienaria de posesion o publiciana.

2.- Los interdictos.

La accién publiciana es una accidon que compete al poseedor civil de una -

cosa contra el que la posee sin titulo o con olro,ero con menor derecho, para
que le sea restituida con sus frutos, accesiones y abono de menos cabo.

La accién publiciana esta establecida en el articuo 9 del codigo de
procedimientos civiles para el Distrito Federal, es un medio de tutela de la
posesion civil.

El instrumento mas caracteristico de defensa en nuestro derecho es el
Interdicto, para que el poseedor tenga derecho al interdicto de recuperar la
posesion, se necesita que no haya pasado un afio desde que se verifico el
despojo, el cédigo de procedimientos civiles para el Distrito Federal, concede
al poseedor las acciones de retener y recobrar la posesion.

Establece que al perturbado en la posesion originaria o derivada de un bien
inmueble, compete el interdicto de retener la posesion contra el perturbador,
el que mando tal perturbacion o contra el que se aproveche de ella, y contra
el sucesor del despojante.
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Tiene como fin esta accidn poner termino a la perturbacion, indemnizar al
poseedor, y que el demandado asegure no volver a perturbar y ademés se
le multe o arreste, para el caso de reincidencia.

El que promueve el interdicto de retener debe probar que tiene la posesion
del inmueble y que esta amenazado grave e ilegaimente de despojo, o aquel
a quien demanda, ha ejecutado actos preparatorios @ una usurpacion
violenta.

El codigo de procedimientos civiles para el Distrito Federal, considera los
siguientes tipos de interdictos:

- Retener la posesion articulo 16

- Recuperar la posesion articulo 17
- Obra nueva articulo 19

-Obra peligrdsas articulo 20

La posesion se encuenira tutelada por la prescripcion adquisitiva o lamada
usucapion la cual permite que el poseedor se convierta en propietario.

2.- ELEMENTOS DE LA POSESION

Las teorias que surgen sobre este tema giran fundamentalmente, en torno a
dos posiciones la subjetivista, de Federico Carlos de Savigny, y la objetivista
de Federico Von lhering.

Las posiciones opuestas de los tratadistas antes mencionados pueden
resumirse en lo siguiente:




Savigny, engloba en su teoria el corpus y animus uno como elemento
material o fisico de la posesion y el otro como el que contiene la intencion de

poseer.

El corpus representa el contacto directo del sujeto con la cosa; es el punto
de partida de la posesion pues con se inicia aquella sin que haya necesidad
de mantenerla fisicamente durante su desplazamiento en tiempo. Lo que
mantiene al sujeto en la posesién es la posibilidad de tener ese contacto
cuando se quiera, aun cuando no se tengan de manera constante,

El elemento corpus, no se identifica por si solo aun la posesion misma; se
traduce Unicamente en la detentacion de la cosa.

Para tener la posesion se requiere la participacion del animo, como uﬁundo
elemento , ya que es la voluntad, la integracion del sujeto de poseer para si
lo que en ef parecer de Savigny, debe ser considerado como el “animus
domini",

Para Rodolfo Von Ihering, la concepcién del respeto de la posesion hace
participar también al corpus y al animus, el contenido de estos y por elio su
medida alcances y forma de participacién en dicho concepto son diversos a
como Savigny los considera.

El corpus para Ihering, es el medio por el que el animus se exterioriza;
implica una serie de hechos demostrados de una explotacion de la cosa;

El animus para Ihering, es el propdsito de explotar econémicamente la cosa
y esta bien ligada al corpus ambos estén relacionados indisolublemente
comun todo indivisible y su conjunto se traduce en la posesion.

De la teoria de Ihering sobre la posesion se desprende las siguientes
conclusiones:
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Puesto que al corpus lleva implicito al animus, tods datentacién aunque sea
por ofro, comprande ambos alementos, o lo que es igual , toda detentacion
€8 poession .

| Solamente por axepcion, es decir cuando la ley lo datermine, se puede privar

ol detentador de la proleccién posesoria,

Al domaqdnnto on maleria de posesiin le basta probar el corpus y a su
contradictor le basta probar en su caso que aquella detentacién ha sido
privada por ia ley de la proteccion de los interdictos.

La posicion de Saleilies, ha sido calificads de ecléctica, aste autor considera
la posesion como la raalizacién consistente y voluntaria da la apropiacion
econdmica de las cosas y por ello, ¢) poseedor segin afirma, seré aquel que
on al mundo externo aparezca como duefio de hecho y con el propdsito de

* serio de la cosa. Se funda an lo que el corpus y 8l animo significan para al.

Respecto del primero sefiala que asta constituido por un conjunto de hechos

‘susceptibles de descubrir una relacién permanentemente de sproplacion

econdmica en vinculo de axpiotacion de la cosa puesta el servicio del
individuo, entre aque! 8 quien dichos actos se refieren y la cosa que estos
tienen por objeto; e animus an tanto, as el propdsito de reslizar una
apropiacién simplements econdémica obrando como si se fuera duefio
material de la misma.®

3.- LA POSESION EN EL CODIGO CIVIL VIGENTE

Como ya habia mencionado con anterioridad nuestro cddigo se basa
fundsmentaimente an ia teoria objetiva de Ihering, liegando incluso mas lejos

* Jorpe Alfredo Dominguez Muiau Derscho Civil, Editorial Porrus §.A ,1990, Edicidn Pag. 467, 463y 470
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en este punto de donde hablan Hegado ofras legislaciones, ya que no se
exige en este para considerar poseedora a alguna persona el animus domini
ni el animus posidendi, sino que basta para adquirir la posesion que se
ejerza esta con verdadero poder de hecho.

Por otro lado nuestro codigo civil para el Distrito Federal, no contiene
disposiciones directas, que deberian estimarse necesarias, acerca de los
modos de adquirir la posesién, limitdndose a decir que puede adquirirse por
la misma persona que va a disfrutarla, por su representante legai, por su
mandatario o por un tercero sin mandato alguno, caso este ultimo en el cual
no se enlendera adquirida hasta que la persona en cuyo nombre se haya
verificado el acto posesorio; y que la posesion, segin la presuncion legal
reconoce, se sigue disfrutando en el mismo concepto en que se adquirid, a
menos que se pruebe que ha cambiado la causa de la misma.*

Nuestra legislacion vigente para el Distrito Federal reglamenta la posesion en
el libro segundo titulo tercero, capitulo Unico del codigo de la materia.
entendiéndola en términos semejantes a los que apuntamos en el parrafo
anterior.

Ninguno de nuesiros codigos ni el de 1870 (articulo 819) nl el de 1884
(articulo 822) ni el vigente articulo 780 nos dan un conceplo acerca de la
posesion unicamente explican con palabras distintas a que personas se
consideran poseedores.

En los codigos civiles de 1870 y 1884 “Posesitn es la tenencia de una cosa
o el goce de un derecho por nosotros mismos o por otro en nuestro nombre”
Es por ello que Rojina Villegas, indica que el codigo no define la posesion
sino al poseedor, circunstancia que no tiene importancia porque aun en esas
condiciones, queda precisada |a idea para desprender de ella el conceplo de

** Rafael de Pina Op. cit. pag.50
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posesion que nuestra ley acepta. Al establecer el articulo 780 del codigo en
vigor que a la letra dice;

articulo 780, "es posesion de una cosa el que ejerce sobre ella un poder de
hecho, salvo lo dispuesto en el articulo 783. Posee un derecho el que goza
deel

Puede apreciarse en el articulo anterior, que los lagillédom mexicanos
adoptan la teoria de lhering, ya que no exige para su existencla ninguna
calificacion especial y basta Unicamente el ejercicio de un poder de hecho
para las cosas, o con el goce efectivo de los derechos, para que esta quede
configurada,

Respecto de |a posesion de derechos, en principio puede afirmarse que solo
los derechos patrimoniales, sean reales o personales, pueden ser posejdos
de acuerdo con lo que dispone el articulo 794 del codigo civil al establecer
que:

"Solo pueden ser objeto de posesion las cosas y derechos que sean
susceptibles de apropiacion”.

Por lo que hace a las cosas, hay que eliminar como objeto de posesion
particular, las que teniendo un valor pecuniario no son susceptibles de
aproplacion, ya que de acuerdo con la ley son inallenables, tales como los
bienes del dominio plblico de uso comin o los destinados a un servicio
publico de uso comlin o los destinados a un serviclo publico mientras no se
desafecten. Adoptando la terminologia de la legislacién Suiza, nuestro
codigo distingue dos clases de posesion; originaria y derivada; ambas
formas estén reglamentadas por el articulo 781 del codigo civil que dice:

Articulo 781 “Cuando en virtud de un acto juridico
ol propletarlo entrega a otro una cosa,
concediéndole el derecho de reteneria
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temporalmente en su poder de en calidad de
usufructuario, arrendatario, acreedor pignoraticio,
depositario, u otro andlogo, los dos son
poseedores de Ia cosa. E! la posee a titulo de
propielario tiene una posesién originaria; el otro,
una posesién derivada.”

" Esto nos quiere decir que quien posee a titulo de propietario (posesion
animus domini) tiene posesion originaria; y posesion derivada el que sin
poseer en ese concepto ejerce directamente un poder de hecho sobre las
cosas que el primero, para que temporaimente las retenga en su poder.

mfefinmquelapomiondoﬂvadapmsuoxistanduupomhcowwbnv

de un acto juridico entre el poseedor originario y el poseedor derivado,
dando en este ultimo lugar la existencia de un derecho real o personal que lo
faculta a tener temporaimente las cosas en su poder aprovechéndolas por si
0 en su provecho ajeno, lo que para nuestra ley, carece de importancia no
dando lugar a distincion entre los poseedores derivados.

Por ultimo se puede concluir que aunque nuestro codigo sigue la doctrina
. objetivista, por lo se refiera a 1a proteccion posesoria, el mismo no siga Ia

opinidn de dicho tratadista y al inspirarse en Ias disposiciones del cddigo
alemén y suizo, rechaza Ia nocién del "animus domini’. como elemento

esencial de la posesion.

22 EL PROBLEMA DE LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS
IRREGULARES

“E| problema de los asentamientos humanos iregulares tienen un
antecedente historico importante y del cual se origina ! nacimiento de
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nuesira capital. Este asentamiento tan relevante o constituyé el pueblo
azteca, el cual, se establecio en el Valle de México, mismo que intento
asentarse en algin espacio dentro dél Valle, sufriendo este tres violentos
desalojos el primero de elios fue en 1315, cuando fueron arrojados de
Chapultepec, por une de las tribus toltecas. El segundo desalojo ocurrié en
1319, cuando son lanzados nuevamente de chapultepec pero esta ocasion
por los tecpanecas de azcapolzaico, y por ultimo cuando fueron arrojados de
tizapan localidad situada en las cercanias de lo que hoy se conoce como
ciudad universitaria.**

Es importante tomar esta referencia, porque de este hecho se origina el
nacimiento de Ila sociedad mexicana, y por que de este asentamiento
humano irregular, surge o) gran imperio azteca y por lo que en la actualidad
los asentamientos que surgen die con dia en las zonas mas epartadas del
Distrito Federal, padecen las mismas dificutades que en su época sufrieron
los azlecas, como son extrema pobreza, carencia de servicios esenciales,
provocando con esto insalubridad, falta de vivienda definidas, enfermedades,
' desprecio de sus vecinos, y vandalismo.

Loe asentamientos humanos irregulares actuaimente son el estrato mas bajo
de nuestra sociedad.

Definir las causas de este tipo de asentamientos es una tarea dificil toda vez
que so dan por diversas causas en las que cabria mencionar como la
principal el aumento de la poblacién y el numero de habitantes de las
ciudades que liega, @ veces a hacerlas peligrosas e inhabitables, también
cabria mencionar, la extrema pobreza en que viven una gran mayoria de los
habitantes de la zona metropolitana, y las frecuentes migraciones
campesines ocasionadas estas muchas veces por la falta de atencion y

** Nigel Davies.-  Los Arsecas, Edit. Destino Londres 1973, Traduccion Brcelons 1977.pag 42
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abandono en que tienen las autoridades, al sector campesino aunado a esto,
como ya dije anteriormente el crecimiento de la pablacién que trae aparejada
la escasez de fuentes de trabajo. Esto a su vez va repercutiendo en un
desempleo que se agudiza dia con dia. Este grave problema acarrea a
muchos habitantes caer en niveles sociales mas bajos, lo cual los impulsa a
invadir zonas territoriales que no estan permitidas o habitar terrenos que son

- propiedad de particulares o en otras ocasiones propiedad del Departamento

del Distrito Federal 6 del Gobierno Federal.

Como ya mencione el éxodo de la poblacion campesina, provenientes de
todos los puntos de la republica, a las grandes ciudades en este caso la
ciudad de México, tiene diferentes causas entre las que destacan; la de
mejorar su nivel de vida , conseguir empleo ya que en el campo no tienen
oportunidad, a esta se le denomina “migracién rural” a la mayoria de estos
inmigrantes fracasan en su busqueda de conseguir mejores metas y estos
viéndose carentes de recursos, forman lo que se conoce como los
asentamientos humanos irregulares.

En los afios setentas se da un rompimiento entre el equilibrio y los costos de
productividad, procios y salarios medios en dreas rurales trayendo como,
resultado que se tuviora un mayor numero de inmigrantes campesinos .

“No sorprende, por tanto que hayan seguido liegando en flujos cada vez mas
numerosos, a las ciudades. Al mismo tiempo la industrializacién dependiente
de México, fue limitado al ritmo de creacion de empleos en la ciudad asi
desde fines de los sesentas ha habido, consistentemente mas inmigrantes y
menos empleo, de ahli la proliferacién del subempleo, y el brote de la noche
ala manana, de ciudades perdidas y cinturones de miseria.”’ .

Es en la década de los setentas, cuando empieza reaimente una lucha por la
sobrevivencia, surgen diversos reglamentos rectores y 4rganos

** Lourdes Arispe. “Campesinado y migracion Edit. Sep Cultura, México, D:F. Ia. edicion i985
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gubernamentales, con los cuales se intenta detener este tipo de
asentamientos ilegales.

Los motivos que han llevado ha originar tantos asenlamientos llegaies, en

. esta metrépoli, han sido en gran parte por el descuido en que nuestro

gobierno, tiene a olros sectores como el agrario, pesquero y artesanal; ia
falta de zonas industriales en otras ciudades, como las que existen en las
zonas metropolitanas de México, Distrito Federal, Estado de México,
Monterrey, Guadalajara y Tijuana; pero esta proliferacion de asentamientos
humanos irregulares, fue ocasionado. por ¢l mal manejo de la administracién
publica de 1970 a 1982, la creciente de los Ultimos afios, mucha de la cual
habita en esta capital y por otro lado Ia terrible crisis en la que se haya
sumergido nuestro gobierno.

El problema de los asentamientos ivegulares se empezd a tratar desde
gobiernos anteriores por lo que el 13 de mayo de 1641 se crea la Oficina de
Colonias |a cual no resolvid el problema, ya que |a elevada demanda de
vivienda ha provocado que se extiends la mancha urbana, crecimiento
incontrolablemente lo que ha originado que surjan muchos fraccionadores
clandestinos y seudofraccionadores. Estos especuladores de tierra, asientan
a familias en lotes aparentemente de su propiedad, muchas veces, por
cantidades que se pagan en la mayoria de los casos en abonos. Estas
adquisiciones se dan a través de contratos privados de compraventa que se
realizan con dichos fraccionadores clandestinos, Existiendo casos en los que
un lote es vendido hasta por dos ocasiones a diferentes compradores
encontrdndose casos especificos en las diferentes delegaciones del Distrito
Federal, y en especial las delegaciones Alvaro Obregén e Iztspalapa en
donde este tipo de fraccionadores han vendido predios en zonas minadas,
taludes, mérgenes de rios, los cuales son considerados como de aito riesgo
y zonas federales. También se ha visto que estos seudofraccionadores, la
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mayoria no cuentan con escrituras publicas, y los que las tienen no cuentan
con la autorizacion correspondiente para lotificar y sin embargo lo hacen,
1a26n por la cual surgen los asentamientos irregulares.

Guillermo Colin Sinchez hace una definicion a la propiedad irregular
"Propiedad irregular de un inmueble, es toda aquelia que adolece de
deficiencias juridicas, en diversas grdenanzas, y que por ende, son causa
directa e inmediata para ¢} ejercicio pleno del derecho de propiedad u otros
derechos reales que le son inherentes y que pueden generarse por las
razones apuntadas con el pefjuicio consiguiente, en tormo a la seguridad
juridica, que facilita el trafico inmobiliario u ofros actos o beneficios que la
falta de titularidad obstaculiza."

A todo esto también hay que agregar que el problema de los asentamientos
humanos irregulares en el Distrito Federal, muchas veces son promovidos
con el consentimiento de lideres militantes de los diferentes partidos politicos
o falsos lideres que en ocasiones enganan a la gente credndoles falsas
expectativas a lo que es un problema en ocasiones dificil de resolver por
parte de las autoridades.

Dando como resultado que existan asentamientos humanos y en algunos
casos forman colonias completas, cuyos poseedores no cuentan con un
documento fehaciente que acredite la propiedad del inmueble que habita.

2.3 LEGISLACION VIGENTE QUE CONTEMPLA LOS ASENTAMIENTOS
HUMANOS. -

La preocupacién que han mostrado las autoridades legisiativas, ha sido con
el propésito de detener el problema tan grave de los asentamientos humanos

" Gulllermo Colin Sdmches. Ponencia de) Tercer Congreso Nacional de Derecho Regisual, en la cda. Agusscalientes
Aguascaliemes. Direccion General del Reglstro Publico de |a propicdad del D. F, 1978, peg. 19.
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irregulares es evidente , y se ve reflejado en el contenido de aigunas leyes
emanadas de nuestra ley suprema “La Constitucién * asi como en los
cadigos leyes y reglamentos que se refieren al tema tratado.

En la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos al articulo 27
" pérrafo tercero sefiala; ‘La nacion tendré an todo tiempo al derecho da
imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico,
asi como de regular, en beneficio social, al aprovechamiento da los
slementos naturales susceptibles de apropiacion, con objeto de ser una
distribucion equitativa de la riqueza publica, cuidar de su conservacidn lograr
el desarrolio equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de
- vida de la poblacién rural y urbana. En consecuencia, se dictaran las
medidas necesarias para ordenar los asentamientos humanos urbanos y
astablecer adecuadas provisiones, usus, reservas y destinos de tierras,
aguas y bosques que a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y
regular la fundacién, conservacién mejoramiento y crecimiento de los centros
de poblacion; para preservar y rastaurar el equilibrio ecolégico; dispone en la
ley reglamentaria la organizacion y explotacion de los ejidos y comunidades;
Para el desarrolio de la pequefia propiedad agricola en explotacién; para ia
creacion de nuevos centros de poblacién agrlcdla con tierras y aguas que le
sean indispensables; Para el fomento de la agricultura y para editar ia
destruccién de los elementos naturales y los dafios que la propiedad pueda
sufrir en perjuicio de la sociedad. Los niicleos de poblacién que carezcan de
las tierras y aguas o no las tengan en cantidqd suficiente para las
necesidades de su poblacién tendrén derecho a que se les dote de ellas,
toméndolas de las propiedades inmediatas, respetando siempre la pequefia
propiedad agricola en explotacién.”

En ol diario oficial de la federacién, de fecha 6 de febrero de 1976, se
publicaron reformas a la Constitucién Politica de los Estados Unidos
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Mexicanos, modificdndose el tercer parrafo del articulo 27 adicionado en el
sentido de que, como consecuencia del derecho que tiene la Nacion para
imponer modalidades a la propiedad privada, “se dictardn medidas para
ordenar los asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones,
usos, reselvas y destinos de tieras y bosques, a efecto de ejecutar obras
publicas, planear y regular la fundacién, conservacién, mejoramiento y
crecimiento de los centros de poblacién.

Tambien se adicion6 la fraccién XXIX-C del articulo 73 para dar facultades al
congreso para, legislar en materia de asentamientos humanos.

Articulo 73 - E|l congreso tiene |a facultad:

XXIX-C “Para expedir las. leyes que establezcan fa concurrencia del
Gobierno Federal, de los Estados y de los municipios en el &mbito de sus
respectivas competencias, en materia de asentamientos humanos, con
objeto de cumplir los fines previstos en el pamrafo tercero del articulo 27 de
esta Constitucion.”

También se adicioné al articulo 115 las fracciones V y VI para dar facultades
a los estados y Municipios y para la coordinacién de esas entidades en
casos de centros urbanos situados en dos 0 mAs circunscripciones
territoriales.

Articulo 115 -"Los estados adoptaran, para su régimen interior, la forma de

_gobierno republicano, representativo, popular, teniendo como base de su

division territorial y de su organizacién politica y administrativa, el municipio
libre conforme a las bases siguientes":

Fraccién V.- Los municiplos, en los términos de las leyes federales y
estatales relativas, estaran facultados para formular, aprobar y administrar la
2onificacién planes de Desarrollo urbano municipal; participar en la creacién
y administracién de sus reservas territoriales intervenir en la regularizacion
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de ia tenencia de Ia tierra urbana ; olorgar licenciss yv permisos para
construcciones, y participar en is creacién y administracion de zonas de
reserva ecoldgica, para tal efecto y de conformidad a los fines sefialados en
ol pémafo tercero del articulo 27 de esta constitucion, expedirén los
reglamentos y disposiciones administrativas que fueren nacesarias.

Con base en las expresadas reformas constitucionales, se han expedido las
disposiciones legales siguientes:

1.- La Ley General de Asentamientos Humanos y Ley Desarrolio Urbano del
Distrito Federal; ¢l 20 de mayo de 1976 bajo el mandato del Lic. Luis
Echeverria Alvarez, se expide esta misma ley que obedece la disposiciones
emanadas de Ia ley suprema. Para cumplir con los fines sefalados en el
pérrafo tercero,del articulo 27 y en las fracciones V y Vi del articulo 115
constitucional, se deberd de expedir a la Ley de Desarrcllo Urbano
correspondiente para cada entidad Federativa.

Articulo 27 Constitucional sefiala qgue en materia de fundacion, conservacion
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacidn, el ejercicio del
derecho de propiedad sobre bienes inmuebles ubicados in dichos centros se
sujetaran a las normas contenidas en los planes o programas de desarrollo
correspondiente y, en su caso, en las declaraciones de usos, reservas
poblaciones y destinos.

€1 21 de julio de 1803 se publicé la nueva “Ley General de Asentamientos -

Humanos,” que abroga la del 26 de mayo de 1976. Son éstas las primeras
regulaciones del México contemporéneo que intentan dar una solucion
integral al problema de la habitacién en las ciudades.

Sus disposiciones son de orden plblico y de interés social y tienen por
objeto establecer Ia concumencia de los Municipios, las Entidades
Federativas y de la Federacién para la ordenacién y regulacién de
asentamientos humanos; fijan ias bases para planear la fundacion,
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consenvacion, mejoramienio y crecimionto de los centros de poblacidn;
definen los principios conforme a los cusies o Estado ejercerd sus
stribuciones pars determinar las comespondientes provisionss, USOs,
1eeervas y destinos de #rees y predios.

EL articulo 1 sefiala que de acuerdo con la ordenacion y regulacion de los
asentamientos humanos, estos tenderdn a mejorar las condiciones de vida
de a poblacidn urbana y rural medisnte ciertas medidas tales como el
aprovechamiento de los elementos naturales, el desarrolio equilibrado de los
centros de poblacion, la armonia entre la ciudad y el campo, el fomento de
las ciudades de dimensiones medias (conceptlo de la ley de 1976).

El atticuio 30.seflala “La descongestion de las grandes ciudades; el
mejoramiento de la calidad de vida de la comunidad, las viviendas dignas y
la participacion ciudadana en la solucién de los problemas; la proteccion de
los asentamientos humanos de las comunidades indigenas, la prevencion de
riesgos y contingencias ambientales y Ia preservacién del patrimonio cultural
de las ciudades. se Nevaré a cabo mediante el Plan Nacional de Desarrolio
Urbano, de ios planes estatales y municipales, y de la ordenacion de zonas
conubadas articulo. 121, IV Ley General de Asentamientos Humanos”.

La nueva Ley de Asentamiento Humanos 1993, contiene aigunas novedades
respecto a la de 1976 que consisten fundamentaimente en que determina las
bases para una mayor participacidn y beneficio social en los planes de
vivienda, fomenta de muchas maneras la iniciativa privada, enriquece la
terminologia propia de esta ley en conceptos como conurbacién, fundacién,
provisiones o reservas (art. segundo), y da un reaice especial a ia ecologia.

En el articulo 10, fraccién IV. se da un estudio mds detenido para facilitar el
acceso a disposiciones novedosas en la ley nos lleva a destacar las
siguientes: mayor participacioén social en material de asentamientos humanos
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Para mejorar el nivel de vida de Ia poblacidn urbana propone como nuevas
medidas armonizar el desarrolio de Ia ciudad y e) campo -un concepto més
rico que el antiguo de buscar las ciudades de temafio medio, articulo. 30.
fraccién Il

Se considera de utiidad publica mejorar la vivienda de interés social y
popular articulo. 50. fraccién V.

La preservacion del equilibrio ecolégico de los centros de poblacién, articulo.
So. fraccion VIIL.

Cada entidad federativa debera legisiar en esta materia, articulo 8o. fracc.!

Por ser materia concurrente, con la Constitucion en sus articulos 27, 3 y 115,
Vy Vi.- Esté siempre presente, a todos los niveles, la concertacion federal,
local y municipal con la iniciativa privada, con la posibilidad de celebrar
convenios con los particulares y de que invitieran éstos en bien de los
habitantes, por ejemplo, una novedad es que pueden celebrar convenios con
ol Municipio para prestar servicios publicos municipales. Lo que seguramente
daré ple a iniciativas de interés.”

Otras facultades respecto a la iniciativa privada se pueden ver en los
articulos 3o fraccion XVIl.- La coordinacién y concertacion de una inversion
publica y privada con a planeacion del desarrolio regional y urbano, articulo,
0. fraccién Vil y IX.

" Coordinarse con las entidades federativas y los municipios, con la
participacion de los sectores social y privado, en la realizacion de acciones e
inversiones para el ordenamiento territorial de los asentamientos urbanos y
el desarrolio urbano de los centros de poblacién, mediante Ia celebracion de
convenios y acuerdos, articulo 7 fraccion Vill.-"

Los lineamiéntoa y estrategias que orienten la inversion publica y privada a
proyectos prioritarios para el desarrolio urbano del pais. Articulo 13 fracc. IX.-
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Aticulo 16.- “La legisiacién estatal del desarrolio urbano determinara la
forma y procedimientos para que los sectores social y privado participen en
la formulacion modificacién, evaluacion y vigilancia- de los planes o
programas de desamolio urbano.”

A la Secretaria de Desarrolio Social se confia la promocién de todo tipo de
convenios Articulo. 10.- "La secretaria con la participacion en su caso, de
olras dependencias o entidades de la administracion piblica federal,
promoverd la celebracin de convenios de acuerdos de coordinacion y
concertacién entre la federacion y les entidades federativas, con (a
inhmndbndoloomunlcipbompoaivdoycnwmo.eonloo.uctom
social y privado.Se prevé la participacion ciudadana en la elaboracién de los
planes estatales de desarrolio, a través de audiencias piblicas.

Una nueva forma de piebiscito y la presentacién escrita de proyectos que
deben tener respuestas fundadas y motivadas con soluciones vinculantes,
pues deben ser inscritas en el Registro Publico de la Propiedad, (articulo 16).
Los planes o programas municipales de desarrolio urbano, de centros de
poblacidn y sus derivados, deberdn ser inscritos en el registro piblico de la
propiedad, an los plazos previstos por la legislacion local.” articulo 17.-"Ley
del desarrolio urbano del distrito federal®, publicada en el diario oficial de 7
de enero de 1976). También deciara de orden publico @ interés social la
planeacién y ordenacion de los usos, destinos y reservas del termitorio.

Articulo 1°.- “Es of Departamento del Distrito Federal la autoridad competente
para realizar los fines de la ley.”

Articulo 5°.- “EI que podré integrar el plan director para el desarolio urbano,
determinar los destinos, usos y reservas de tierra y construcciones, aplicar
las modalidades a la propiedad que imponga la ley, ejecutar las obras para el
desarrolio, evitar la especulacién excesiva de terrenos.




Articulo 6°- “Establece que el derecho de propiedad, el de posesién o
cualquiera otro derivado de la tenencia de predios, serdn ejercidos de
conformidad con las limitaciones y modalidades previstas en la ley.”

Articulo 9°.- “Los contratos relativos a esos derechos deberdn contener las
cléusulas reiativas a la utilizacion de los predios.”

Articulo 10°.- “Que deben coincidir con los destinos, usos, resefvas y planes
inscritos en el plan director y en el registro publico de la propiedad (articulo.
11, Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal). El articulo 39 autoriza la
ocupacién parcial o tolal, temporal o definitiva de predios o bienes, a
adquiridos, a limitarlos en su dominio o a expropiarios con areglos a las
disposiciones legales y a ordenar la desocupacién de predios edificados que
deban ser demolidos cuando obstaculicen la ejecucién de obras.”

3. Reglamento de zonificaciéon para el termitorio del Distrito Federal (Dlario
Oficial de 20 de abril de 1982) que establece las normas conforme a las
cuales ese departamento ejercerd sus atribuciones en la materia
mencionada.

4. Reglamento de pianes parciales, que regula la formulacién, tramitacion,
sprobacion y ejecucion de esos planes. (Diario Oficial de 9 de diciembre de
1976).
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CAPITULO TERCERO
1. LA PROPIEDAD Y LA REGULARIZACION DE INMUEBLES ,

Actualmente el gobierno de ls ciudad, es quien trala de combatir la
irregularidad de la propiedad, por ello ha creado una Direccién General que
atiende este problema social y a su vez implementa programas y estrategias
que aplica a los predios incluidos en sus diversos procedimientos , mismos
que analizaremos mas adelante.

Sin embargo esta dependencia no ha logrado el propésito, toda vez que
requiere del auxilio y participacién de olras instituciones gubernamentales
tanto locales como federales y en menor porcentaje de aigunas empresas
privadas ; dentro de las gubernamentales destacan por su participacion:-

La Secrelaria General de Gobierno

-La Direccién General de Regularizacion Territorial

-L as dieciseis Delegaciones del Departamento del Distrito Federal

-La Comisién Coordinadora de Desarrollo Rural

-La Coordinacién General de Reordenacién Urbana y proteccion Ecolégica
-El Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal -
-La Secretaria de la Reforma Agraria

- -La Delegacion Agraria dei Distrito Federal

-La Comision Nacional de Avallos de Bienes Nacionales
-El Colegio de Notarios del Distrito Federal

-La Coordinacién General Juridica
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La Tesoreria del Distrito Federa!
E! Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal

En algunas ocasiones participan compafiias o empresas privadas, que e

" encargan de realizar levantamientos topogréficos y elaboracion de planos;

por otro lado, ha existido ef caso de que para acelerar el procedimiento de
regularizacion o por cargs de trabajo la Direccién General ha tomado la

- decision en aigunas ocasiones de entregar expedientes de colonias a

regularizar @ despachos juridicos, para que efectien los trémites necesarios
ante of poder judicial , para tramitar juicios de prescripcion y obtener un titulo
de propiedad en favor de los solicitantes , sin embargo este programa por
diversas causas no tuvo éxito.

El problema de la regularizacién, a parte do ser considerado juridico y
también social se ha vuelto politico, ya que ha sido bandera de [os diversos
partidos politicos que participan en esta ciudad y de funcionarios dedicados
a la politica que pretenden obtener beneficios personales y miiitantes para su
partido.

El efecto psicoldgico que produce en el ser humano, cuando se le manifiesta
que si participa activamente apoyando a un delerminado partido politico o a
un grupo independiente acciones frente a las distintas dependencias
gubernamentales y asi obtener una vivienda propia 0 en su caso una
escritura de propiedad del inmueble que habitan es positivo, es decir a la
gente si le interesa obtener su escritura publica.

Sin embargo el problemas es complejo, por el nimero de instituciones que
participan, cada una en el émbito de su competencia, aunado & Iqs‘divmol
factores que intervienen y que pueden ser de carécter juridico, politico o
social.



A nuestro particular punto de vista la regularizacién territorial, tiene un factor
que predomina sobre los ofros factores y que es determinante, por que
decide, por encima de los demds y este es el politico, que ha permitido que
actualmente permanezcan los programas y que se actualicen los mismos.

La voluntad del politico en turno, es la que rige en su administracion y en
consecuencia se va atender solamente aguellos problemas que para €l son
mas importantes, y en el caso en estudio, los programas se concluyen
cuando se le otorga al interesado titulo de propiedad, al politico no le importa
si existen o no problemas juridicos, que impidan el procedimiento de
regularizacion.

Lo anterior, es porque en ocasiones los inmuebles, se encuentran en
conflictos legales y cuyos juicios son largos y costosos; en ofras ocasiones
porque ios inmuebles se encuentran en zonas de propiedad federal,
propiedad de! Distrito Federal, propiedad social (ejidal y comunal), zonas
consideradas de alto riesgo (zonas minadas, barrancas, lechos de rio, y
torres de alta tension etc. Sin embargo con decisién politica no existen
obstaculos en la regularizacién, ya que permite que se autoricen mediante
decreto las enajenaciones de bienes propiedad federal o del tipo de los antes
mencionados .

El concepto de irregularidad en la tenencia de la tierra, en el medio
gubernamental asi como entre la poblacién que ocupa un asentamiento
humano, se entiende como la carencia de titulo juridico valido o la deficiencia
de éstos por parte de los poseedores de bienes inmuebles ubicados en el
Distrito Federal.

El concepto de regularizacion de la tenencla de la tierra, puede decirse que
“es el medio por el cual el estado, a través de sus organismos, establece las
bases para ordenar, registrar, contrblar y garantizar la situacion de los
asentamientos humanos iregulares y dar seguridad juridica a sus
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ocupantes, mediante la entrega de escritura o titulos que acrediten su
propiedad.” Es decir es, el conjunto de acciones juridicas-administrativas,
llevadas a cabo por la autoridad con la pérticipacibn de la sociedad civil
involucrada, con el propésito de garantizar la seguridad juridica de la
propiedad, ordendndola para integrar los asentamientos irregulares, a los
planes y programas que tengan por objeto el desarrollo urbano.

Tambien se entiende a la regularizacion territorial, como la accidn juridico-
administrativa del Departamento, tendiente a proporcionar a los habitantes
del Distrito Federal, los servicios de asesorla legal y técnica que solucionen
los problemas relacionados con la tenencia, titulacidn, construccion, y en
general, con la propiedad y posesién de bienes inmuebles.

Con la regularizacién de la tenencia de la tierra, se da certidumbre legal al
uso del suelo y evita la conformacién de nuevos asentamientos irregulares
que propician marcados resagos en la calidad y cantidad de viviendas y
servicios.

El proceso tiene ademas como fin, proporcionar a los habitantes que ocupan
estos predios, que cuentan con servicios de asesoria legal y técnica que
permiten la solucién de los problemas de falta de titulos y en general con la
propiedad y posesion de blénes inmuebles.

La regularizacibn ademas, ofrece a sus poseedores, que sus inmuebles
ingresen al mercado inmobiliario integrandolos al régimen urbano, tributario y
de servicios publicos.

En estos programas se promueve la participacion de la poblacién
beneficiaria ademas de buscar asegurar el interés juridico de propietarios y
colonos, sus objetivos se pueden observar de la siguiente forma:

Proporcionan seguridad juridica a los poseedores de lotes irregulares,
garantizando principalmente el patrimonio familiar mediante la escritura o
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titulo correspondiente, que les permita ademas, lograr el acceso a los
créditos para el mejoramiento de su vivienda, propiciando al mismo tiempo la
obtencidn de los servicios plblicos que garanticen condiciones de vida cada
dia mejor, como un derecho natural y dentro del marco de nuestra Carta
Magna. ‘

Permiten que los habitantes de escasos recursos econdmicos que viven en
colonias populares, puedan lograr la obtencién de escrituras y titulos de
propiedad a bajo costo, aprovechando facilidades de cardcter econémico
dadas mediante acuerdos emitidos por el Jefe del Departamento del Distrito
Federal para los programas de regularizacion.

No obstante lo anterior, existe normatividad que debe observarse en la
regularizacion como es el caso de lo dispuesto en la Ley General de
Asentamientos Humanos, que establece que la regularizacién se sujetara a
las siguientes normas:

1. La regularizacion se efectuara conforme al plan o programa de desarrollo
o mejoramiento urbano aplicable;

2. Solo podran ser beneficiarios de la regularizacién quienes ocupen un lote
y no sean propietarios de otro inmueble; y

3. Tendrdn preferencia los poseedores de buena fe, de acuerdo a la
antigledad de la posesién; y por Ultimo, ninguna persona podra ser
beneficiada por la regularizacién con mas de un lote, cuya superficie no
podra exceder de la extensién determinada por las leyes y programas
respectivos.

En el programa de regularizacién de la tenencia de la tierra, se establecen
condiciones que necesariamente deben cumplirse para incorporarse al
mismo, las que se conocen como politicas.

Algunas de estas politicas generales son:

87



g3

En colonias nuevas, sélo se atenderan solicitudes para regularizacién
hechas por grupos de colonos, y/o‘organlzaciones en general que los
representen, pero que formen un asentamiento de veinte o0 més viviendas,
excepto cuando se defina que la via de regularizacién es judicial, en cuyo
casose considefari un nimero menor.

Debera tratarse de colonos cuya posesién sea de una antigiedad minima de
cinco afos, en forma pacifica, continua y a titulo de duefio, o mas de diez, en
forma violenta.

Se regularizara un lote tipo por familia, creando con esto el patrimonio
familiar, excepto cuando se refiera a inmuebles cuyo uso sea distinto al
habitacional; en tal virtud se aplicara el criterio que se fije para tal efecto, y
para el cobro de los costos de escrituracion se atendera lo que determine la
Comisién de Avaltos de Bienes Nacionales.

No se regularizaran asentamientos sobre zonas de propiedad nacional, de
reserva ecologica o para usos exclusivos que hayan sido expresamente
determinados.

Se buscara otorgar seguridad y certeza juridica a propietarios y poseedores
de inmuebles por medio de la gestién y asesoramiento a los particulares
para formalizacion de titulos que cumplan con todas las formalidades
previstas en la Ley.

Sélo podran participar en el proceso de regularizacién y hacerse acreedores
a sus beneficios, quienes tengan y demuestren interés juridico.

La Direccién debera responder, fundando y motivando sus resoluciones, a
todas las peticiones de regularizacién territorial que le formule la comunidad.
Asimismo, deberd informar a los interesados de las fases, condiciones y
requisitos del proceso de regularizacidn, asi como el estado en que se
encuentran sus promociones.
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Los beneficios de la regularizacidn territorial que realice el Departamento del
Distrito Federal, se ajustaran a lo siguiente:

" Se atenderd a poseedores con titulo insuficiente para darle derecho de

poseer, pero que demuestre que la tienon en calidad de propietario, en los
términos que establece el codigo civil,

En todas las condiciones de regularizacion territorial, se procuraré que se
apliquen conjuntamente planes y programas de mejoramiento urbano y de
dotacion de soNicios basicos, uno de los problemas principales ha los que
se ha enfrentado estos programas implantados por el gobierno del D. F. ha
consistido en lograr la participacién comprometida de la poblacién
beneficiada, ya que existe una gran desconfianza hacia los programas de
regularizacién debido a las experiencias anteriores en procesos que no
hablan logrado trasmitir la seguridad‘ juridica necesaria, ni la contabilidad
requerida. Los problemas que debian ser enfrentados eran provocados tanto
por situaciones Asociales. como por insuficiencias técnicas y juridicas.

La Direccion General de Regularizacién Territorial, dependencia adscrita al
Departamento del Distrito Federal, es la encargada de programar y ejecutar
los programas de regularizacién, y, por lo mismo la de realizar el enlace con
todos los organismos y dependencias que Intervienen en el proceso, asi
como la de entregar en forma publica o privada las escrituras publicas a los
interesados,

Por ello realizaremos un andlisis detallado de sus atribuciones y de los
programas de regularizacion que tiene para el Distrito Federal.

Se tienen antecedentes recientes de estos programas,los cuales se forman
en el aflo de 1989, cuando el Departamento del Distrito Federal, puso en

~ marcha el Programa de Regularizacién del Suelo y Servicios (PROGRESSE)

a manera de “programa piloto” dentro del marco operativo de la direccién
general de regularizacion territorial, este programa contemplo dificultades

89



que implicaban fa existencia de una multiplicidad de agentes involucrados en
el proceso (colonos, asociaciones de vecinos, fraccionadorea,
representantes, lideres, etcétera) por pine del gobiemo diversas instancias y
dependencias cada una de las cuales atiende dindmicaa propias, en
ocasiones convergentes pero que no inmediatamente coinciden con el
objetivo de mejorar las condiciones de vida de |a poblacion afectada por la
irregularidad, por lo que se atienden problemas juridicos y técnicos. Entre
éstos Ulitimos destaca la falta de documentos confiables para acreditar ia
propiedad, errores en los existentes, carencia de antecedentes registrales,
cesiones de derechos sin formalizar, y otros problemas legales a los que se
conjuntaba la inexistencia de planos autorizados, la necesidad de deslindar
las poligonales a regularizar de las dreas de reserva ecoldgica o de ejidos y
tierras comunales y propiedad particular, para definir los limites de la
irregularidad.

Por otro lado la inscripcién en el Registro Piblico de la Propiedad y del
Comercio, desempefia una funcién fundamental conforme a la cual se
cumple la necesidad de notificacién publics y autentica a la sociedad, de la

~existencia de los derechos que se describen en dicho registro. La inscripcion

evita los fraudes, los abusos y la ocultacién de los gravamenes, pues pone
de manifiesto la condicion de los inmuebles haciendo mas seguros loa
hechos y actos juridicos traslativos de propledad. La publicidad por la
inscripcion en el registro de los gravdmenes y de todos los actos traslativoa
de la propiedad, de las restricciones y modificaciones que tenga, que limiten
su valor circulacion, se haya de tal manera arreglada que por virtud de la
misma, pueda y deba conocerse la historia de cada inmueble a lo que se
refiere; es decir, que se conocen sus mutaciones, gravamenes y
desmembramientos sufridos. Surge asi el principio registral llamado “tracto
sucesivo”, que significa que la serie de inscripcion Ultima debe derivar de la
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voluntad del titular que aparezca en la inscripcidn inmediata anterior y ésta
de la que inmediatamente le preceda, y asi sucesivamente.

Por ofro lado, el proceso de regularizacién se ha caracterizado por la
expropiacién concertada, aplicado por la Direccibn General de
Regularizacion Territorial en junio de 1880 se realizo por diversas causas,
entre las cuales destacan:

La existencia de disputas por la posesidn de dobles ventas realizadas con
anterioridad.

La presencia de muitiples lotes en “comodato”, es decir, habitados por
personas como custodios, quienes al mismo tiempo tienen necesidad real de
vivienda y a quienes los poseedores dieron oportunidad de ocuparios;

La existencia de subdivisiones que obligan a precisiones en el registro
publico; y un pequefio porcentaje de personas con escasos recursos que
muestran imposibilidad econémica para adquirir el finiquito con el propietario
conforme lo establecla el convenio de regularizacion de 1988,

El programa de Trabajo de la Direccién General de Regularizacién Territorial,
se enmarca dentro sus facultades que se encuentran contenidas en el
reglamento interior del departamento del Distrito Federal, en el capitulo ViiI
art. 16 fracciones | a la X). en donde se considera como objetivo fundamental
la regularizacién de los asentamlentos humanos irregulares en el Distrito
Federal, tanto de inmuebles propiedad particular como propiedad del
Departamento del Distrito Federal, Los objetivos especificos del programa de
regularizacidn se pueden resumir en lo siguiente:

Otorgar seguridad juridica a los poseedores de escascs recursos.

Propiciar mediante la regularizacién de la tierra, el acceso a crédito para el
mejoramiento de vivienda y servicios.
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Incorporar la areas inegvulares al sistema de reordenacién urbana y de
catastro del Distrito Federal.

Las funciones que lleva @ cabo la Direccién General de Regularizacion
Territorial de ‘acuerdo con el Reglamento Interior del Departamento del
Distrito Federal, son las siguientes:

Asesorar a los habitantes de las colonias y zonas urbanas del Distrito
Federal para la resolucion de sus problemas relacicnados con la tenencia,
titulacion, reconstruccién y, en general, con la propiedad y posesién de
inmuebles.

Regularizar, rehabilitar las colonias y zonas urbanas con la colaboracién de
las delegaciones y sus habitantes.

Actuar, cuando a su juicio convenga y a solicitud de la parte interesada,
como drbitro y conciliador en los conflictos sobre propiedad inmuebles que
8@ presenten en las colonias urbanas y zonas populares.

coadyuvar con las Delegaciones de!l propio Departamento con las
dependencias y entidades de la administracidn publica federal, asl como con
los gobiernos de los estados y municipios, de acuerdo a instrucciones
expresas del jefe del Departamento del Distrito Federal, para la
regularizacion y rehabilitacién de las colonias y zonas urbanas populares
limitrofes.

Existe, ademds, un conjunto de normas y ordenamientos juridicos donde se
encuadra |a actividad de regularizacién que lleva a cabo la Direccién General
de Regularizacién Territorial, lo que para alcanzar sus objetivos y cumplir con
la regularizacién integral @ intensiva, instrumenté un esquema de trabajo
fundamentado y denominado como lineas de accién entre las que destacan:

La linea de la concertacidn, en este sentido de manera permanente se
recorren las colonias, y se raalizan visitas domiciliarias, dando informacion
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acerca del proceso de escrituracion, ademas se celebran asambleas con las
asociaciones de residentes y se firman convenios para establecer las bases
de operacién del programa.

La linea de la simplificacion y apoyo administrativo, se da con la finalidad de
facilitar y agilizar el proceso de regularizacién esto por acuerdo del jefe del
Departamento del Distrito Federal, en donde se establecieron los
mecanismos de modernizacién y simplificacion administrativa:

l.- Acuerdo de facilidades referente a los programas de regularizacion
territorial que se llevan a cabo en el Departamento del Distrito Federal,
publicado el 5 de abril de 1989 en el diario oficial, con la participacion del
Colegio de Notarios y dependencias del mismo involucradas, tendientes a
simplificar y modernizar el proceso de regularizacion y donde se formalizaron
los siguientes puntos:

Validacién del uso del suelo de los predios que se comprenden en el
programa

Avallio global del predio, traducido a menor costo por metro cuadrado.
Liberacion de la presentacion de certificados de libertad de gravdmenes.

Uso del plano manzanero como instrumento Unico, en donde convergen
todas las instituciones y personas involucradas en el proceso de
regularizacion,

2.- Convenio con el Colegio Notarios, en donde se reduce el costo de
escrituracion para el colono y se destaca la participacién de la Tesoreria del
del Distrito Federal para el otorgamiento de claves catastrales de la Direccion
General del Reglstro Publico de la Propiedad, para la pronta asignaclén de
los folios reales y auxiliares.

3.- Para los ejercicios fiscales 1990-1983, anuaimente se publico en el Diario
Oficial un acuerdo donde se establece que los beneficiarios del programa de
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regularizacién tenga un subsidio del 100% en relacion a diversos impuestos,
derechos y aprovechamientos, relacionados con la regularizacién de la
tenencia de |a tierra.

4.- El poder legislativo realizé adiciones a fa Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, en su articulo segundo, con el fin de declarar la expropiacion
de la tenencia de la tierra, como causa de utilidad publica.

5.- Asi como el H. congreso de la unidn, reformé el articulo 122 fraccién |
del codigo de procedimientos civiles del Distrito Federal, lo cual aunado a la
concertacion entre los poderes ejecutivo, legislativo y judicial, permitié la
participacion del érgano judicial en el proceso de regularizacidn con la
instauracion de cuatro juzgados civiles de inmatriculacién judicial,
encargados de los asuntos sobre la materia.

6.- Desconcentracidon y regionalizacidn de las funciones, mediante la
creacion de los médulos, encargados de realizar las tareas operativas de la
Direccion en la zonas por regularizar,

7.- Recuperacion financiera: La asignacién y administracién de recursos se
han orientado con plena conciencia de las necesidades actuales. Como
apoyo a éste ambito, se instrumentd un mecanismo de recuperacion

 financiera y transparencia administrativa, que permite cotizar a valor social,

el costo de escrituracién y el crecimiento del programa a través de su
recuperacion.

2.- EL DISTRITO FEDERAL Y 8US FACULTADES EN MATERIA DE
TENENCIA DE LA TIERRA,

Al hablar de este punto tocare el origen, estructuras y funciones del
Departamento del Distrito Federal, para comprender facilmente sus acciones.
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y las facultades que confiere en materia de regularizacion dentro de sus
leyes y reglamentos .

El Distrito Federal, como entidad federativa, surgio a la vida politica
administrativa el 20 de noviembre de 1824, de acuerdo con la fraccion XV
del articulo 50 de la constitucion del 4 de octubre de 1824, el Congreso tenia
facultades para elegir un lugar que sirviera de residencia a ios supremos
poderes de la Federacion, mediante decreto del 20 de noviembre de 1824,
se designé a la Ciudad de México, como residencia de dichos poderes.

La constitucién de 1836, suprimi6 al Distrito Federal y la ciudad de México
pasé a formar parte del Departamento de México.

Al triunfo federalista, en el afo 1846, se restaurd la vigencia de la
constitucion de 1824 y nuevamente aparece el Distrito Federal.

El constituyente aprobd el articulo 46 de la constitucién de 1857 que deja
subsistente al Distrito Federal en la Ciudad de México.

La constitucion de 5 de febrero de 1917, otorga al congreso de la union, en
el articulo 73 fraccion VI, la facultad de legislar en todo lo relativo al Distrito
Federal y fijo las bases de su organizacion, dividiéndolo originaimente en
municipios a cargo de ayuntamientos de eleccion popular directa, a la vez
dispuso que el gobierno del Distrito Federal, estuviera a cargo de un
gobernador, nombrado y removido libremente por. el presidente de la
republica.

En el gobierno del Distrito Federal desde 1824, coexistieron autoridades
federales y municipales.

El 31 de diciembre de 1928 se expidié la primera Ley Organica del Distrito
Federal.

De acuerdo a lo que nos sefalan los articulos 42 fraccion |, 43 y 44 de (a
Constitucién el Distrito Federal se debe considerar como entidad asiento de

95



e e

los poderes federales, entendiéndose como el conjunto de érganos que en
un momento dado y dentro de un estado ejercen el poder en todos los
ambitos de las relaciones humanas; o como la actividad de estos 6rganos
encomendados a realizar ciertos fines, ya sea dentro de un estado o dentro
de Iqs partes integrantes del mismo.

Actualmente el gobierno del Distrito Federal se constituye por sus tres
poderes:

1) El ejecutivo, quien lo ejerce el presidente de la reptblica por conducto del
jefe del departamento de! Distrito Federal.

2) El poder legislativo, constituido por el cangreso de la unién y la asamblea
de representantes del Distrito Federal.

3)El poder Judicial, para el Distrito Federal lo constituye el Tribunal Superior
de Justicia del Distrito Federal de acuerdo con la ley orgdnica de los
tribunales de justicia del fuero comin para el Distrito Federal.

La funcién jurisdiccional administrativa esta a cargo de un Tribunal de lo
Contencioso Administrativo.

El Departamento del Distito Federal constituye un érgano de la
centralizacién administrativa dependiente del poder ejecutivo, y se trata de
una entidad federativa, el Distrito Federal como tal, debe tener personalidad
juridica propia ya que cuenta con un territorio, poblacién, poderes que ejerce
su gobierno y un orden juridico que regula a este, por lo tanto se confirma el
ciiterio de que el Distrito Federal cuente con régimen patrimonial,
presupuestario y financiero, también independiente de la Federacion.

E! Departamento del Distrito Federal, es una dependencia que depende de!
poder ejecutivo y que de acuerdo con la ley orgdnica de la administracion
Publica Federal forma parte de la administracién piblica federal. Por lo que
el articulo 44 de la propia ley sefala lo siguiente:



Al Departamento del Distrito Federal corresponde el despacho de los
siguientes asuntos;

|.- Atender lo relacionado con el gobiemo de dichas entidad, en los términos
de su ley organica , y

Il.- Los demas que le atribuyan las leyes y reglamentos .

El Departamento del Distrito Federal es, por lo tanto una autoridad federal,
pero al mismo tiempo local, cuya competencia se restringe unicamente a su
ambito territorial.

El Departamento del Distrito Federal, tiene como ya mencione con
anterioridad personalidad y capacidad juridica propia para adquirir y poseer
toda clase de bienes muebles e inmuebles que le sean necesarios, esto es
de acuerdo al articulo 32 de su ley organica de! departamento de! Distrito
Federal de 1978.

Por lo que se refiere a lo anterior este articulo 32 nos viene a crear una
confusién ya que se afirma que el departamento del Distrito Federal tiene
personalidad juridica, lo cual no es correcto, ya que no va de acuerdo con la
realidad ni con las disposiciones legales, y sobre todo las constitucionales,
toda vez, que la personalidad juridica propia corresponde a la entidad
federativa es decir al Distrito Federal, ya que el que tiene patrimonio y
capacidad juridica para adquirir y poseer toda clase de bienes, y el
Departamento del Distrito Federal, sélo, @s uno de los 6érganos de goblerno
de la entidad federativa a través de los cuales ejercita sus derechos y
cumple sus obligaciones.

El Jefe dei Departamento del Distrito Federal es un funcionario politico-
administrativo nombrado y removido por el presidente de la Republica
ademas debera residir en la propia entidad durante el tiempo que dure su
cargo, articulo 2° de la Ley Organica del Departamento del Distrito Federal.

97



o A e

2.1 ESTRUCTURA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL:

De acuerdo al articulo 73 constitucional fraccion VI, corresponde al
Presidente de la Republica, el ejercicio del gobierno en el Distrito Federal.

Ejerce sus facultades por conducto del Jefe del Departamento del Distrito
Federal, a quien auxilian una serie de dependencias que actian en todas las
ramas de la administracion.

En el dmbito politico

1.- El consejo consultivo de la ciudad de México.
2.- La junta de vecinos.

3.- Las delegaciones politico-administrativas.
En el 4mbito administrativo

1.- La Secretaria general de Gobierno, primordialmente atiende las materias
relativas al seguimiento de las funciones desconcentradas en las
delegaciones del departamento asi como entre otras todo lo relacionado con
la administracion de los recursos territoriales y bienes del Distrito Federal.

2.- La Secretaria General de Planeacion y Evaluacion.
3.- La Secretaria General de Obras

4.- La Secretaria general de desarroilo urbano y ecologia
5.- La Secretaria General de Desarrollo Social

6.- La Secretaria General de Proteccion y Vialidad.

7.-La Oficialia Mayor quien atiende entre otras cosas, el ejercicio
presupuestal, los recursos materiales, los servicios generales y en general la

administracion interna del Departamento del Distrito Federal.

8.- La Tesoreria
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9.- La Contraloria General,
10.- Las Delegaclones.
Organizacién del Departamento del Distrito Federal

La Jefatura del Deparlamento, Las Secretarias Generales, Las Secretarias
Generales Adjuntas, La Oficialia Mayor, la Tesoreria, La Contraloria General,
Las Direcciones Administrativas Centrales y Organos Desconcentrados
integran la administracién publica centralizada.

Atribuciones del Departamento del Distrito Federal

La ley Organica del Departamento del Distrito Federal vigente separa las
atribuciones del mismo en las sigulentes categorias:

Materia de gobierno articulo 17 de ley organica

Juridico administrativas. articulo 18. de ley organica

Materia de haclenda. articulo 19. de ley orgénica

Materia de obras Y servicios articulo 20 de ley organica
Materia social y econémica. articulo 21 de ley.organica
Prestacion de servicios publicos. articulo. 22 de ley orgénica
Patrimonio del Departamento del Distrito Federal.

Sobre los inmuebles propiedad del Departamento del Distrito Federal, al
respecto de este punto la ley oigénica del Departamento del Distrito Federal
dispone lo siguiente .

articulo 32.- El Departamento del Distrito Federal tiene personalidad y
capacidad juridica para adquirir y poseer toda clase de bienes muebles e
inmuebles que le sean necesarios.

Articulo 33.- “El patrimonio del Departamento del Distrito Federal lo
constituyen los bienes del dominio publico y los de dominio privado.”
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Articulo 34.- “Los bienes del dominio publico del Departamento del Distrito
Federal son los Siguientes

I).- Los de uso comun.

Il).- Los inmuebles destinados a un servicio publico prestado por el
Departamento

Iil.- Los bienes que de hecho se utilicen para la prestacion de servicios
publicos, o actividades equiparadas a estos;

IV.- Los monumentos arqueologicos, histdricos y artislicos, muebles e
inmuebles, propiedad del Departamento del Distrito Federal.

V.- Las vias terrestres de comunicacidn que no sean federales o de
particulares

Vi.- Los inmuebles expropiados a favor del departamento;

Vil.- Los canales, zanjas y acueductos adquiridos o construidos por el
Departamento del Distrito Federal, asi como los cauces de los rios que
hubiesen dejado de serlo;

ViI.- Las superficies de tierra que no sean propiedad de la federacion, ni de
los particulares, y que tengan utilidad publica.

IX.- Las servidumbres cuando el predio dominante sea alguno de los
anteriores;

X.- Los muebles propiedad del Departamento del Distrito Federal que por su
naturaleza no sean normaimente substituibles, como los documentos |,
publicaciones peribdicas mapas, planos, folletos y grabados importantes o
raros, asi como las colecciones de esos bienes; las piezas etnoldgicas y

- paleontoldgicas; los especimenes tipo de la flora y de la fauna; las

colecciones cientificas y filatélicas, los archivos, las fonograbaciones,
peliculas archivos fotograficos, cintas magnetofonicas, y cualquier otro objeto




que contenga imagenes y sonidos, y la piezas artisticas o histéricas de los
museos.

XI.- Los montes y bosques que no sean propiedad de la federacién, ni de los
particulares y que tengan utilidad ptblica. '

Xll.- Las pinturas murales, las esculturas y cualquier obra artistica
incorporada o adherida permanentemente a los inmuebles del Departamento
del Distrito Federal.

Xill. - Las plazas, calles avenidas, viaductos, paseos, jardines y parques

publicos.

XIV.- Los demas bienes muebles e inmuebles no considerados en las
fracciones anteriores, que tengan un interés publico o que sean de uso
comuin y no pertenezcan a la federacion ni a los particulares.”

Articulo 35.- “Los bienes del dominio privado del Distrito Federal son:

l- Los no comprendidos en el articulo anterior y cuyo uso y utilidad no
tengan interés publico.

il.- Los que hayan formado parte de dependencias u organismos del
Departamento del Distrito Federal, que se extingan y no tengan utilidad
publica y

* - Los demds inmuebles y muebles que por cualquier titulo juridico

adquiera ol Departamento y que no sean de utilidad publica.”

Articulo 36.- Los bienes muebles e inmuebles que constituyan el patrimonio
del Departamento del Distrito Federal, son inembargabies; en consecuencia
no podrd emplearse la via de apremio ni dictarse acto de ejecucién, para
hacer efectivas las sentencias dictadas a favor de particulares, en contra del
propio Departamento del Distrito Federal o de su hacienda. Tales sentencias
se comunicaran al presidente de la republica, como encargado del gobiemno
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del Distrito Federal, a fin de que si no hubiere partida de! presupuesto de
egresos, solicite a la cdmara de diputados del congreso de la union la
expedicion de) decreto especial que autorice la erogacion.

Los bienes de dominio publico, de uso comun, y los destinados a un servicio
publico, no podrén ser objeto de hipoteca ni reportar en provecho de
particulares, sociedades o corporaciones, ningun derecho de uso, usufructo
o habitacion; tampoco podré imponerse sobre ellos servidumbre pasiva
alguna en los témminos del derecho comn.

Atticulo. 37.- “La enajenacién de bienes inmuebles del dominio publico
requiere decreto de! Presidente de la Republica.

La venta de fos bienes inmuebles del dominio privado el Departamento del
Distrito Federal y los que se refieren de! dominio piblico se haré mediante
plblica subasta.

Los bienes del Departamento del Distrito Federal son susceptibles de
enajenacién fuera de subasta publica, cuando lo determinen expresamente
en las leyes, o acuerde el Presidente de la Republica.”

Articulo 38 - “E) Departamento de! Distrito Federal esta facultado para retener
administrativamente los bienes que posea. Cuando se trate de recuperar la
posesién provisional o de obtener el cumplimiento, fa rescisién o la nulidad
de los contratos celebrados respecto a dichos bienes, debera deducirse ante
los tiibunales del fuero comin, las acciones que correspondan, mismas que
se tramitaran en los términos del cédigo de procedimientos civiles para el
Distrito Federal, presentada la demanda, el juez, a solicitud de)
representante del Distrito Federal, y siempre que encuentre razén que lo
amerite, podra autorizar la ocupacién provisional de los inmuebles, cuando la
autoridad promovente sefiale como finalidad de dicha ocupacién un interés
social, o la necesidad de impedir su detentacién por terceros, o que sean
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destinados a propositos que dificulten su reivindicacion o su destino a fines
de interés publico.

La resolucion denegatoria podra revocarse en cuaiquier estado de litigio por
causa superviniente."

Articulo 39.- Los honorarios de estos notarios se regularan de acuerdo con el
arancel, cuando deban ser cubiertas por particulares, pero ios que sean a
cargo del Departamento dei Distrito Federal se reduciran a las dos terceras
partes.

Articulo 41.- “E| Departamento del Distrito Federal, podra ordenar y ejecutar
las medidas administrativas encaminadas a mantener o recuperar la
posesion de los bienes incorporados al dominio publico del propio
Departamento, asi como remover cualquier obstaculo, natural o artificial, que

impida o estorbe su uso o destino. En caso de urgencia el Delegado en cuya

jurisdiccion se encuentre los bienes del que se trata podra decretar las
medidas pertinentes.

Para los mismos fines, el Departamento del Distrito Federal, cuando lo
considere conveniente, podra promover juicio ante las autoridades
competentes. La autoridad Judicial, al dar entrada la demanda, decretara de
plano la ocupacién de los blenes que sea materia de la misma, mientras se
transmite el juicio.”

Articulo 42.- “Las ordenes o0 actos a que se refiere el primer parrafo del
articulo anterior, podran ser reclamados ante la autoridad administrativa de
la que hubleren emanado, dentro del piazo de cinco dias siguientes a la
fecha de su notificacién o enajenacion.”

Por cuanto hace al reglamento interior del Departamento del Distrito Federal
el articulo 18, fraccion primera, dispone que corresponda a la Direccién
General de Regularizacion Territorial, intervenir en los casos de ocupacion
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ilegal de predios destinados o susceptibles de habitarse a la habitacion
popular u otros fines de desarrollo urbano.

En consecuencia se desprende que en principio esta es la dependencia del
Departamento del Distrito Federal, que conoce del conflicto y genera la
ocupacion arbitraria de predios que estan en forma irregular.

El articulo 39 del reglamento interior del Departamento, en su fraccion
primera establece que corresponde a la direccion general de servicios
legales, representar al departamento del distrito federal en los juicios en que
este sea parte.

EL 16 de diciembre de 1983, se publica en el diario oficial de la federacion, el
decreto por medio del cual se reforma o adiciona la ley organica de 1970; la
que a la letra dice:

Articulo 20 fraccion VII. - al departamento del distrito federal, corresponde el
despacho, de los siguientes asuntos en materia de obras y servicios:

Vil.- Establecer ias politicas del 'depanamenlo del distrito federal, en
materias de planificacion cuidando de la aplicacion de la ley de desarrollo
urbano del propio Distrito Federal y sus reglamentos, intentando las acciones
judiciales o administrativas procedentes en caso de ocupacién ilegal de
predios; promover |a regeneracién de las colonias populares; elaborar y
ejecutar programas de habitacién y de fraccionamiento de acuerdo a su
presupuesto 0 en colaboracion con las instituciones del sector publico y
privado y la regularizacién y rehabilitacion de las colonias y zonas urbanas.

Para el despacho de dichos asuntos, su mejor distribucion y desarrollo, el
jefe del Departamento del Distrito Federal se puede auxiliar y puede delegar
funciones a direcciones generales.



2.2.- REGLAMENTO INTERIOR DEL DEPAR*AHENTO DEL DISTRITO
FEDERAL

El reglamento se publica en el diario oficial de la federacion el 17 de enero
de 1984 y nos dice lo siguiente:

Articulo 1.- "El Departamento del Distito Federal, como dependencia del
poder ejecutivo federal, tiene a su cargo el despacho de los asuntos que
expresamente le encomienda su ley -oigénica y oiras leyes, asi como los
reglamentos decretos acuerdos y ordenes del presidente de la republica.”

Dentro de este reglamento, se encuentran sefaladas las disposiciones , con
las cuales las Direcciones Generales dependientes del Departamento del
Distrito Federal, van a levar a cabo los ordenamientos a que se refiere en el
articulo anterior, entre los cuales se incluye la ordenacidn, conservacion y
regularizacién de los asentamientos humanos.

Articulo 2.- Para el estudio y planeacion de los estudios que le competen el
departamento de! distrito federal cuenta con las siguientes dreas, unidades
administrativas y 6rganos desconcentrados:

1. Jefatura,

2. Secretaria General de Gobiemo.

3. Secretaria General de Planeacion y Evaluacion
8.' Oficialia Mayor.

9.  Tesorerla.

10.  Coordinacién General Juridica
14. - Direccién General de Regularizacién Territorial.
23.  Direccidn General de Reordenacién Urbana y Proteccion Ecoldgica.
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29. Direccion General de Recursos Materiales y Servicios Generales.

36. Direccion General de! Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio.

42. Delegaciones.
48.  Comision Coordinadora para el Desarrolio Rural.

Articulo 75 fraccion VI, XIl Y XiIV.- El cual sefala que corresponde a la
Direccién General de ReordenaciénUurbana y Proteccién Ecolégica:

Vil.- Aplicar en el drea de su competencia |a ley de dasarrolio urbano del
Distrito Federal y revisaria poﬂédicgmanta, asi como proponer en su caso, la
actualizacién de ios reglamentos de esta ley de desarrollo urbano de! distrito
federal, asi como aquelios relativos a uso de suelo Xii.- Proponer y vigilar el
cumplimiento de las normas y criterios que regulan la tramitacion de
permisos , autorizaciones y licencias previstas en la Ley de

XIV.- Elsborar y mantener actualizado e! inventario de la reserva territorial y
colonias populares dei Distrito Federal, asi como participar en la oficialia
mayor y demis dreas competentes, en la adquisicion de la propis reserva

terriforial que se requiera para la realizacién de los' programas del
Departamento.

Es importante sefialar, que para hacer posible la regularizacién de los
asentamientos humanos irregulares, este organismos es el que autoriza, que
{os predios ocupados por esta clase de asentamientos, sean considerados
para su ocupacion y posesidn definitiva, realizando para tal fin, los estudios
corespondientes a mecénica de suelo, subdivision y autorizacién respectiva.

La Direccién General deReordenacion Urbana y Proteccidn Ecolégica, apoya
notablemente a Ia Direccién general de Regularizacién Territorial, con la cual
se coordina, para realizar la regularizacidn de las colonias populares que se



encuentren desprotegidas juridicamente, por haberse originado de un
asentamiento irregular.

El articulo 16 del reglamento Interior del la ley organica del Departamento del
distrito Federal, nos habla de las facultades que se le confieren a la
Direcciéon General de Regularizacion Territorial en materia de regularizacion.

3.- LA DIRECCION GENERAL DE REGULARIZACION TERRITORIAL
3.4.- ANTECEDENTES

Los primeros esfuerzos de las autoridades capitalinas por resolver el
problema de la irregularidad en la tenencia de la tierra se ubican en el afio de
1937 en el cual se llevo a cabo la primera expropiacidn con tal propésito, la
oficina de cooperacion, creada poco tiempo después, establece el punto de
partida de la evolucion institucional en la materia. Las motivaciones de estos
actos de gobierno estan sobradamente documentadas y surgen de la
desordenada expansién de la mancha urbana a causa del vertiginoso
crecimiento de la poblacion .

En 1941, la Oficina de Colonias, desarrollo actividades a un ritmo variable y
atendiendo uno por uno los casos de irregularidad. La expansion urbana
continuaba y con ella presiones especulativas sobre la tierra.

La actuacion de la instancia reguladora avanzé en los afios 60. Sin embargo,
la irregularidad se extendia a casi la tercera parte de la mancha urbana,
situacion que exigia acciones mas decididas que se vieron contempladas en
las reformas de 1970. Afio en que la nueva ley orgénica del Distrito Federal,
reorganizo la tarea de regeneracion urbana y adopto medidas para atender
la regularizacién de la tenencia de la tierra.
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La antigua Oficina de Colonias, alcanzd el rango de Subdireccién en la
recién creada Direccion General de Promocion de ia Habitacion Popular Esta
dependencia se oriento hacia la construccion de unidades habitacionales y la
Procuraduria de Colonias Populares, se creo el Fideicomiso de Desarrolio
Urbano Ejidal “FIDEURBE” para regularizar la tenencia de la tierra .

La expedicion de la ley general de asentamientos humanos y la ley del
desarrollo urbano del distrito federal, creo un marco legal para la
urbanizacién del pais que se sent6 las bases para el ordenamiento territorial
del Distrito Federal.

Con el plan sectorial de desarrdllo urbano y el plan regional de la zona
metropolitana se inicio un proceso de corresponsabilidad con la comunidad
para atender el crecimiento de la ciudad de México. La comisién de
desarrollo urbano “CODEUR”, asumié un papel normativo de la
administracién urbana integrando diversos organismos y dependencias,
enire ellas la Procuraduria de Colonias, a "FIDEURBE", y diversas
direcciones generales asociadas a la problemdtica de la vivienda y el
ordenamiento del uso de suelo. En 1978 se creo la Direccién de Area de
Recursos Territoriales “DART". Iguaimente se formo la direccion general del
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, en donde se concentro la
informacién de los registros que ya existian en algunas Delegaciones del
Departamento del Distrito Federal.

A principios de 1983 se creo la actual Direccién General de Regularizacioén
Territorial “DGRT" adscrita a la Secretaria General- de Gobiemo del

“Departamento del Distrito Federal, dependencia que asumié las atribuciones

y responsabilidades de ia DART, abarcando un horizonte de acclén mas
amplio. Su &mbito de accion comprende la propiedad particular y del
Departamento del Distrito Federal. La experiencia acumulada permitio
disefar nuevos enfoques y procedimientos para resolver los casos de
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irregularidad con mayor prontitud y eficiencia. Recopilando la experiencia de
los comités de regularizacion para reunir a los principales actores del
proceso. aplicando tecnologias aerofotogrametricas para dar sustento
técnico a la deleitacion de superficies y colindancias, conjuntandose en el
programa piloto, reforzando su operacion con los acuerdos de facilidades.

3.2.- ATRIBUCIONES DELA DIRECCION GENERAL DE
REGULARIZACION TERRITORIAL

El articulo 16 del reglamento interior del Departamento seifala entre otras
facultades de la Direccion General de Regularizacion Territorial las
siguientes:

Intervienir en los casos de ocupacion ilegal de los predios destinados o
susceptibles de destinarse a la habitacion popular o a otros fines de
desarrollo urbano;

Asesorar a los habitantes de las colonias y zonas urbanas.del Distrito
Federal para la solucién de sus problemas relacionados con la tenencia,
titulacién, construccién, reconstruccion y , en general con la propiedad y
posesion de inmuebles.

Proporcionar, a solicitud de los delegados, los elementos técnicos
disponibles para evitar la invasion de predios o para obtener su desalojo
mediante el ejercicio de las acciones judiclales o administrativas que
procedan.

Llevar el registro de las colonias y zonas urbanas populares, asi como las
asociaciones que integren sus habitantes.
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Ser el conducto del Departamento del Distrito Federal, ante la Secretaria de
la Reforma Agraria , y la Comisidn para la Regularizacién de la Tenencia de
la Tierra para todos los efectos relacionados con la regularizaciéon de la
tenencia de la tierra.

Regularizar y rehabilitar Ias colonias y zonas urbanas con la colaboracién de
las delegaciones y sus habitantes.

Emplear en el cumplimiento de sus atribuciones los recursos y los medios de
apremio que legaimente procedan.

Actuar cuando a su juicio convenga y a solicitud de parte interesada, como
arbitro y conciliador en los conflictos sobre la propiedad inmueble gue se
presenten en |as colonias y zonas urbanas populares,

Coadyuvar con las delegaciones del propio Departamento, con las
dependencias y entidades de la Administracion Publica Federal, asi como
con los gobiernos de los estados y municipios, de acuerdo a instrucciones
expresas del jefe del Departamento del Distrito Federal, para la
regularizacion y rehabilitacion de las colonias y zonas urbanas populares
limitrofes. ‘

Proponer y elaborar el proyecto de expropiacion por causa de utilidad
publica, de aquellos predios en donde se encuentren asentamientos
humanos irregulares, salvo aquellos que sean de origen ejidal o comunal los
que se tramitaran por conducto de la Reforma Agraria, y aplicar en el area de
su competencia las disposiciones legales y administrativas relacionadas con
la rehabilitacion, regularizacion y desarrollo urbano.

Este organismo se constituyo como el mas importante para la regularizacion
de los asentamientos humanos irregulares en el Distrito Federal, que
ademds de las atribuciones mencionadas anteriormente dentro de sus
funciones se encuentran la de :
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Programar, coordinar y vigilar 1a operacién de los sistemas que permitan la
agilizacién y correcta tramitacién de los servicios de titulacién de inmuebles
en las zonas urbanas irregulares del Distrito Federal.

Determinar las directrices, politicas y estrategias que permitan la adecuada
funcionalidad de todas las éreas que conforman el Distrito Federal.

Instrumentar los mecanismos de gestion, tanto ante las distintas autoridades
en materia notarial y registral, como otras dependencias del sector publico
que por la naturaleza de sus funciones asi lo requieran.

Mantener una adecuada coordinacién con los delegados politicos para dar
cumplimiento a las acciones regulatbrias, y en general para proporcionar los
elementos técnico-juridicos requeridos para evitar la formacién iregular de
asentamientos humanos, asi como de promover su desalojo.

Emitir los dlctémenes,.opinlones, informes y asesoramiento técnico que
requiera la superioridad, sobre los aspectos técnicos involucrados en la
regularizacion de la tenencia de |a tierra.

Asistir, cuando asi se requiera, a las audiencias con dirigentes de colonos y
en general con el publico poseedor de lotes en zonas urbanas populares
para dar cumplimiento a las acciones conciliatorias y regulatorias en materia
de tenencia de la tierra.

Acordar y sancionar la procedencia o improcedencia de la regularizacion,
tanto de predios propiedad particular como de propiedad del Departamento
del Distrito Federal y unidades habitacionales. Intervenir en la testificacién y
firma de convenios de regularizacion y protocolizacién de testimonios.

Dirigir, conlrolar y coordinar la actualizacién del - registros de colonias y
asoclaciones de colonos, a fin de instrumentar las politicas de vialidad y
desarrollo de las mismas,
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Los procedimiento de regularizacién por las vias antes sefialadas requieren
de los siguientes elementos:

1.- Orden Jurldico, soficitud de regularizacién, esta debe ser por escrito en
donde se manifieste su pretensién de ser incorporado al programa,
sujetandose a las politicas, normas y metodologia de trabajo de la Direccién
General de Regularizacibn‘ Territorial, conviniendo para ello, en cubrir los
gastos inherentes al proceso.

Investigacion documental del propietario, para obtener, los antecedentes o
constancias registrales que pemmitan contar con los datos generales del
predio, de su propietario registral, de la situacion y caracteristicas del lote y

los elementos que constituyen las operaciones reallzadas sobre el mismo.

investigacién documental de poseedores para obtener los datos relativos al
tipo'de posesién, antigledad de la misma, superficie, uso y servicios que
dispone, ademas de los documentos que amparen dicha informacién asi
también los datos generales del poseedor.

2.- Orden Soclal, reconocimiento de zona, que conjuntamente con el drea
técnica permita determinar la superficie por regularizar y donde se identifique
las zonas que la integran, asi como proponer la numeracién de las
manzanas que permitan ordenar el trabajo.

Asi mismo se tendra la informacién basica relativa a: Ubicacién , poblacion
sepvicios, infraestructura, equipamiento, entre otros datos relevantes.

Censo preliminar y asambleas informativas, que mediante e! levantamiento
de informacién preliminar, a partir de un croquis por manzana se determinen
las clases de lote existentes; especificando sus condiciones de ocupacién, el
tipo de propiedad del que procede el estado en que se encuentra y la
declaracién de titulo de ocupacién. También se llévara acabo Asambleas
informativas y de sensibilizacién convocadas por invitacién, de acuerdo al
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numero de lotes, asl mismo se entregaran invitacion para el levantamiento
censal y la recabacion de la informacién documental.

Deteccién de lideres y organizaciones, desde el inicio se deberan ir
detectando los {ideres naturales entre los que se podra encontrar los
promotores sociales para las acciones de obras y servicios con el proposito
del mejoramiento de la colonia.

3.- Orden Técnico, reconocimiento de caracteristicas y condiciones fisicas
de! suelo. Se llevara a cabo un recorrido inicial en el que, a partir de la
cartografia con que se cuenta, se hard una delimitacion de la poligonai de
trabajo. En este recorrido se excluirin de la poligonal 1as zonas ecolégicas,
los espacios ablertos y/o #reas verdes y ias zonas ejidales o comunales en
su caso; también se sefialara las barreras fisicas, colindancias geogréficas,
vias de acceso, taponamientos viales, entre otros elementos de importancia.

Croquis de localizacién y planos existentes. Se deberd elaborar un croquis
con la mayor informacion que se tenga a la mano y localizar aquelios planos
en pader de otras ares del propio Departamento e externas con el fin de
agilizar el trabajo técnico.

Condicionantes generales en planos aplicables delimitada la zona. por
regularizar deberan analizar los diferentes planes y programas de desarrolio
que tengan previstas acciones en dicha zona con el objeto de identificar ares
de afectacion y modificacion en los planos.

Esquema de delimitacién y lotificacion de la zona. Con la informacién
recabada se delimitara la zona de trabajo laborando un esquema de
lotificacion que servird de apoyo a las actividades que efectie el 4rea social
en sus asambleas y en la entrega de solicitudes de documentacién.

Orden Financiero, caracterizacién de la situacion econémica de los
beneficiarios, que se determinara mediante la aplicacién de cédulas de
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campo e informacién documental y tendra como propdsito el definir el nivel
de ingresos promedio de |a zona a regularizar.

Ponderacion de valores de suelo, mediante la identificacién de los valores
catastrales vigentes y la aplicacion de los coeficientes para aproximarlos a
loa valores comerciales.

4.- AUTORIDADES QUE PARTICIPAN EN LA REGULARIZACION DE LA
TENENCIA DE LA TIERRA.

Como ya he mencionado la Direccién General de Regularizacién Territorial
es el organismo encargado de llevar a cabo la regularizacién, Por lo que
para facilitar el proceso, participan autoridades Administrativas y Judiciales
de las que se hablara a continuacién ya que es importante su participacion
en el proceso de escrituracion .

4.1.- AUTORIDADES ADMINISTRATIVAS

1.- Direccién General de Regularizacién Territorial,

2.- La Direccion General de Desarrallo Urbano y Proteccién Ecolégica, la
cual se encarga de autorizar los planos de lotificacion y quien determina
finaimente como definitivo el asentamiento humano irregular de un predio.

3.- Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de! Distrito Federal, con
quien se acordara la inscripcidn de las lotificaciones, planos y protocolos, del
predio donde se ubica el asentamiento considerado para |a regularizacién .

4.- El Colegio de Notarios, con quien se celebran convenios para facilitar los
tramites de escrituracion de dichos predios y lotificaciones .
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Al respecto la ley del notariado para el Distrito Federal en su articulo 8 dice:

“El Departamento del Distrito Federal, podré requerir a los notarios de la
propia entidad, para que colaboren en la prestacién de los servicios publicos
notariales, cuando se trale de satisfacer demandas inaplazables de interés
social, a este efecto, el Departamento fijaré las condiciones a las que debera
sujetarse |a prestacion de dichos servicios.”

Los notarios se encargaran de facilitar los tramites de escrituracion e
inscripcion en el registro publico de la propiedad, de las lotificaciones que se
encuentren en posesion de familias de escasos recursos las cuales
constituyen los asentamientos irregulares, dichos tramites se realizan a un
costo econémico, para tal efecto cobraran el cincuenta por ciento de su tarifa

" normal , sigulendo lo establecido en el cuarto pérrafo del articulo 2317 del

cédigo civil que a |a letra dice;

“Los contratos a que se refiere el parrafo segundo, asi como los que se
otorgan con motivo de los Programas de Regularizacion de la Tenencia de la

~ Tierra , que realice el Departamento del Distrito Federal, sobre inmuebles de

propiedad particular, podran también otorgarse en el Protocolo abierto
especial a cargo de las notarias del Distrito Federal, a quienes en esos casos
reducirdn e un cincuenta por ciento las cuotas que correspondan conforme al
arancel respectivo.

4.- La Comisién de Regularizacién Territorial de la Secretaria de la Reforma

Agraria, con quien se coordinara para regularizar aquellos predios que se
ubiguen en zonas ejidales, comprendidos dentro del Distrito Federal

5.- La Tesoreria de del Distrito Federal, ante quien se tramita la agilizacién
del pago de impuestos por la regularizacion de los terrenos que poseen los
habitantes de esos asentamientos, o en su caso la disminucién o
condenacién de los mismos,
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6.- Las Delegaciones del Departamento del Distrito Federal, dentro de las
atribuciones que le compete la Ley Organica del Departamento de! Distrito
Federal en su Reglamento Interior, articulo 45 fraccion XXXIV que establece
proporcionar a los organismos competentes la colaboracién que le soliciten
para el proceso de regularizacion de la tenencia de la tierra.

Para efectuar los programas de regularizacion, se llevaron a la practica la
expedicion de acuerdos que establecieron mecanismos para modernizar los
procedimientos as! como una serie de medidas de apoyo para facilitar el
 proceso, con la finalidad de que este fluyera agiimente, Los mas destacados
elementos de estas reformas administrativas estratégicas, fueron:

l.- Acuerdos de facilidades referente a los programas de regularizacién
Territorial que se lleva a cabo,por el Departamento del Distrito Federal o sus
entidades sectorizadas. Fue publicado en el diario oficial de la federacion el
5 de abril de 1989. En este acuerdo se establecieron bases para simplificar y
modermizar el proceso de regularizacion con la participacién de diversas
dependencias del Distrito Federal involucradas y con la participacion del
colegio de notarios de la Ciudad de México y se formalizaron los aspectos
siguientes:

Se consideran permitidos los uscs y destinos de los predios integrados al
programa.

Regularizar simultdneamente a la tierra y los accesorios, sin costo.

Realizacibn de un avalio global del predio individualizado por el
Departamento del Distrito Federal, lo que determina el precio de la
operacion.

Liberacién de la presentacién de Cenrtificados de Libertad de Gravamenes,
Constancias Catastrales o informes de adeudos de contribuciones.
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Liberacién de presentacion del segundo aviso preventivo por parte de los
notarios.

Las firmas o declaraciones de tipo administrativo o fiscal que deban hacer
los notarios, se presentan en formas giobales y simplificadas.

I1.- Convenios con el Colegio de Notarios por medio de los cuales se reduce
el costo de la escrituracién para los colonos. Asimismo se destaca la
participacion _de la Tesoreria del Distrito Federal para e! otorgamiento de ias
claves Catastrales y del Registro Publico de la Propiedad y el Comercio para
la pronta asignacion y materializacion de folios reales y auxiliares.

IIl.- Uso del plano manzanero como instrumento basico, donde convergen
las Informaciones necesarias de todas las personas e instituciones
involucradas en la regularizacion .

IV.- Registro de folio real y claves catastrales en el piano manzanero.

V.- Acuerdos que establecen subsidios del 100 % en relacién a impuestos,
derechos y aprovechamiento relacionados con la regularizacién de la
tenencia de |a tierra,

V.- La adicidén a la Ley del Desarrollo Urbano, en su articulo segundo, para

- declarar la regularizacion de la tenencia de la tierra como causa de utilidad

plblica y reformas al articulo quinto de la Ley general de Asentamientos
Humanos.

VII.- Se inicia en diciembre de 1990 la instrumentacion de las reformas al
Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal, en su articulo 122
fraccion !l para permitir la participacién del poder judicial en ol proceso de
regularizacién,
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4.2.- AUTORIDAD JUDICIAL

En este punto no hay mas que hablar que ia autoridad judicial que interviene
en la regularizacion de los predios irregulares son los juzgados de
Inmatriculacién Judicial ante los cuales se promueve la regularizacion a
través de la vla judicial es decir promoviendo los juicios respectivos.

La Secretaria deGgobierno del Departamento del Distrito Federal, promovera
la suscripcion de los acuerdos con el poder judicial para que, en el marco
juridico aplicable, se procure una mdas agil y oportuna resolucion a los
asuntos jurisdiccionales relacionados con la regularizacion territorial en el
Distrito Federal.

Por otro lado es importante sefalar que se hicieron reformas al cédigo civil
para el Distrito Federal con el propdsito de facilitar y economizar los
procedimientos d§ regularizacion, que ha emprendido el Departamento del
Distrito Federal dentro de las que destacan son:

EL articulo 2317 del cédigo civil que fue reformado el 15 de diciembre de
1987 y publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 7 de enero de 1888.

El articulo 2317.- “Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de
avalio no exceda al equivalente a trescientos sesenta y cinco veces el
salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento
de la operacion y la constitucion o transmision de derechos reales
estimados hasta la misma cantidad o que garantizan un crédito no mayor de
dicha suma, podrdn otorgarse en documento privado firmado por los
contratantes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez
competente o registro publico de |a propiedad.

Los contratos por los que el Departamento del Distrito Federal enajene
terrenos o casas para la constitucion del patrimonio familiar o para personas
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de escasos recursos econdmicos, hasta por el valor maximo a que se refiere
el articulo 730, podran otorgarse en documento privado, sin los requisitos de
testigos o ratificacion de firmas."

En los programas de regularizacién de la tenencia de la tierra, que realice el
Departamento del Distrito Federal, sobre Inmuebles de propiedad particular,
cuyo valor no rebase el que sefiala el articulo 730 de este cadigo, los
contratos que se celebran entre las partes, podrdn otorgarse en las mismas
condiciones a que se refiere el parrafo anterior.

Los contratos a que se refiere el pérrafd segundo, asl como los que se

ootorguen con motivo de los programas de regularizaclén de la tenencia de la

Tierra que realice el departamento del Distrito Federal sobre inmuebles de
propiedad particular, podran también otorgarse en el protocoio ablerto
especial a cargo de los notarios del Distrito Federal, quienes en esos casos
reduciran en un cincuenta por ciento a8 cuotas que corresponden conforme
al arancel respectivo.’

Articulo 3046 del cddigo civil que fue reformado el 15 de diciembre de 1987
y publicado en el diario oficial de la federacién el 7 de enero de 1988.

La inmatriculacién es la inscripcién de la propiedad o posesién de un
inmueble en el registro publico de la propiedad, el cual carece de
antecedentes registrales. Para cualquiera de los procedimientos de
inmatriculacién a que se refieren los articulos siguientes, es requisito previo
que el registro publico emita un certificado que acredite que el bien de que
se trate no este inscrito, en los términos que se precisen en las disposiciones
administrativas que para tal efecto se expidan.

El director del registro publico podré allegarse de informacion de otras
autoridades administrativas.
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El interesada de la inmatriculacién de la propiedad o posesidén de un
inmueble podra optar por abtenerla mediante resolucién judicial o mediante
resalucién administrativa, en los términas de las disposiciones siguientes:

I.- La inmatriculacion por resalucion judicial se obtiene :

a) Mediante informacion de dominio, y

b) Mediante informacion posesoria.

il.- La inmatriculacion pér resolucién administrativa se obtiene:

a) Mediante la inscripcién del Decreto por el cual se incorpora al dominio
publico Federal o local un inmueble;

b) Mediante la ingcripcion de! decreto por el que se desincorpore del dominio
publico un inmueble, o titulo expedida con base en 8se decreto;

¢) Mediante la inscripcién de un titulo fehaciente y suficiente para adquirir la
propiedad de un imguoble. en los términos del articulo 3051 c.c.

d) Mediante la inscripcidn de la propiedad de un inmueble adquirido por
prescripcion positiva en los términos del articulo 3052 del c.c.

@) Mediante la inscripcién de la posesidn de buena fe de un inmueble , que
retina los requisitos de aptitud para prescribir, en los términos de! articulo
3053 del c.c.

El articulo 3047 del cédigo civil fué reformado el 15 de diclembre de 1887 y
publicado en el diario oficial de la federacién el 7 de enero de 1988.

“En caso de la informacién de dominio a que se refiere @) inciso a) de la
fraccidn | del articulo anterior, el que haya poseido bienes inmuebles por el
tiempo y con las condiciones exigidas para prescribirios establecidas en el

libro segundo, titulo séptimo, capitulo Il del cédigo civil, y no tenga titulo de

propiedad o teniéndolo no sea susceptible de inscripcion por defectuoso,
podra acudir ante el juez competente para acreditar 1a prescripcién rindiendo
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la informacion respectiva, en los términos de las disposiciones aplicables del
cédigo de procedimientos civiles.

Comprobados debidamente los requisitos de la prescripcién, el juez
declarara que el poseedor se ha convertido en propletario en virtud de la
prescripcién y tal declaracién se tendrd como titulo de propiedad y serd
inscrita en el registro publico de la propiedad.”

El articulo 3048 del codigo civil, fué reformado el 15 de diciembre de 1987 y
publicado en ei diario oficial de la federacion el 7 de enero de 1988.

“En el caso de informacién posesoria a que se refiere el inciso b) de la
fraccion | del articulo 3046, el que tenga una posesion de buena fe apta para
prescribir, de bienes inmuebles no inscritos en el Registro Publico de la
Propiedad en favor de persona siguna, aun antes de que transcurra el
tiempo necesario para prescribir, puede registrar su posesiéon mediante
resolucion judicial que dicte el juez competente.

Para lo anterior se debera seguir el procedimiento que establece el cédigo
de procedimientos civiles para la informacién a que se refiere el articulo
3047 '

El efecto de la inscripcién serd tener la posesion inscrita como spta para
producir la prescripcién, al concluir el plazo de los cinco afios, contados
desde la fecha de Ia inscripcion.

Las inscripciones de ﬁ‘omibn expresaran las circunstancias exigidas para
las inscripciones previstas en el reglamento del! registro publico de la
propiedad.

E) articulo 3049 del codigo civil fué reformado el 15 de diciembre de 1987 y
publicado en el diario oficial de la federacion el 7 de enero de 1988,
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"Cualquiera que se considera con derechos a los bienes cuya propiedad o
posesion se soliciten inscribir por resolucion judicial, podra hacerlo valer
ante juez competente,

La presentacion del escrito de oposicién suspenderd el curso del
procedimiento de informacion; si éste estuviese ya concluido y aprobado
debera el juez poner la demanda en conocimiento del director del registro
publico de la propiedad para que suspenda la inscripcion, y si ya estuviese
hecha, para que anote dicha demanda.

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover en el procedimiento
de oposicidn quedara éste sin efecto, asentdndose en su caso la cancelacion
que proceda.”

articulo 3050 del cédigo civil, fué reformado el 15 de diciembre de 1987 y
publicado en el diario oficial de la federacion el 7 de enero de 1988.

“La inmatriculacion administrativa se realizara, por resolucion del director del
registro plblico de la propiedad, quien la ordenara de plano en los casos
previstos por los incisos a) y b) de la fraccion Il del articulo 3046."

Articulo 3051 del codigo civil reformado el 15 de diciembre de 1987 y
publicado en el diario oficial de |a federacién el 7 de enero de 1988,

“Quien se encuentra en el caso previsto del inciso ¢) de la fraccion Il del
articulo 3046 podrd acudir directamente ante el registro publico de la
propledad para solicitar la inmatriculacidn, la cual serd ordenada si se
satisfacen los siguientes requisitos:

l.- Que acredite la propiedad del inmueble mediante un titulo fehaciente y
suficiente para adquirirla.

Il.- Que acredite que su titulo tiene una antigledad mayor de cinco afos
anteriores a la fecha de su solicitud, o que exhiba el o los titulos de sus



causantes con la antigiledad citada, titulos que deberan ser fehacientes y
suficientes para adquirir la propiedad.

lIl.- Que manifieste bajo protesta de decir verdad si esta poseyendo el predio
o el nombre del poseedor en su caso, y

IV.- Que acompafe |as constancias relativas al estado catastral y predial del
inmueble si ias hubiere.

De igual manera fueron reformados los articulos 3052, 3053, 3054, 3055,
3056, 3057, 3058 el 15 de diciembre de 1887 y publicado en el diario oficial
de la Federacion el 7 de enero de 1988.

8.- PROCEDIMIENTOS QUE SE APLICAN EN LA REGULARIZACION DE
LA TENENCIA DE LA TIERRA

§.1.- VIA ORDINARIA,
Los supuestos de procedencia para esta via son:

Que se cuenten con los antecedentes registrales del o los predios donde se
llevara acabo la regularizacion.

Identificacién del titular registral o sus derecho-habientes, voluntad, de estos
Otimos de formalizar la trasmicién de la propiedad en los términos y
condiciones que establezca la Direccién.

Acuerdo de propietarios o posesionarios para la regularizacién, sancionado
~ este, por la direccion .

La Direccibn General de Regularizacién Territorial, para efectuar las
. .acciones de regularizacién por la via ordinaria debe:
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Fungir como instancia de pramacién y conciliacién entre posesionarios y
propietarios para defender y deslindar sus respectivos y legitimos intereses.

Proponer los convenio y arreglos que se juzguen pertinentes.

Apoyar la regularizacién de los tltulos del propietario que propicie la
trasmicién de la propiedad en favor de los propietarios.

Gestionar los estimulos fiscales, administrativos y juridicos necesarios para

. formalizar la trasmicion y regularizacion de la tenencia de la tierra,

Este tipo de pvoeodithiento se aplica a todos aquelios lotes con antecedentes

‘registrales de propiedad, los terrenos pueden ser de particulares o del

Departamento del Distrito Fedaral.

‘-1 [ V'A Jumc'AL

- Es un procedimiento que se aplica sobre aquelios predios que carecen de un

fitular debidamente inscrito en el registro publico de la propiedad, o en
predios en que su titular registral a fallecido, 0 se desconoce su paradero, o
este se encuentre renuente a celebrar algiun convenio de regularizacién,
para tal efecto se manejan procedimientos de regularizacion a través de
juicios de prescripcion positiva y de inmatriculacion judicial.

La prescripcién positiva, es la adquisicién de un bien mediante el transcurso
del tiempo debiéndose dar las siguientes condiciones. Posesién en calidad
de duefio, pacifica, continua y publica, para tal efecto deben haber

‘transcurrido cinco afios cuando se haya dado de buena fe y diez afos de

mala fe.

La inmatriculacion judicial, es la resolucién mediante la cual se declara una

_ persona propietaria de un inmueble que carece de inscripcién registral, en
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vitud de haberlo poseldo por mas de cinco afios, y con las condiciones
sefaladas para la prescripcion positiva.

Los requisitos principales de esta via de regularizacién son; El certificado de
inscripcién de libetad de gravamen (prescripcion) y/o certificado de no
inscripcion  (inmatriculacidn), plano general autorizado, descripcion de
poligonal y memorias técnicas: y se continua con el procedimiento regular de
documentacion y tramite (documentacién acreditante de la posesion y de
identidad del colono).

Cabe agregar que solo se atenderan aquellos predios que tengan un minimo
de 10 lotes con superficie minima de 90 metros cuadrados, maxima de 300
metros cuadrados; no se atenderan lotes en conflicto.

Los supuestos de procedencia para la via judicial seran:
.- Para Prescripcion positiva.

Antecedentes registrales de el o los predios donde se llevara a cabo la
regularizacion.

La posesidn con calidad de propletario por cinco afios o mas a titulo de
duerio, en forma pacifica, continua y pulblica.

Negativa o desconocimiento de! titular registral a firmar convenio de
regularizacion.

.- Otorgamiento y firma de escrituras.

Antecedentes registrales de el o los predios donde se llevara a cabo la
regularizacion.

Identificacién del titular registral o sus derecho-habientes.

Existencia de una relacion contractual de transmisién de un bien.

- Negativa del titular registral o sus derecho-habientes a firmar la escritura

ante notario.




x

[1I.- Inmatriculacion judicial.

Inexistencia de Antecedentes registrales de el o los predios donde se llevara
a cabo |a regularizacion.

Solicitud del poseedor,

La Direccién General para efectuar sus acciones de regularizacion a través
de |a via judicial debera:

Brindar asesoria a posesionarios y a propietarios precarios para promover
las acciones jurisdiccionales que resuelvan sus derechos.

Apoyar la integracién testimonial y documental, asi como otros medios de
prueba, gue fundamenten la resolucion judicial.

Procurar una mayor eficiencia procesal.

Gestionar los estimulos fiscales, administrativos y juridicos necesarios para
adjudicacion de bienes y demas requerimientos registrales,

5.3.- LA EXPROPIACION COMO VIA DE REGULARIZACION

Es un procedimiento que la Direccion General de Regularizacién Territorial, e
que aplica en aquella zona en donde se localiza un asentamiento {rregular,
en las cuales se han agotado juridica o politicamente otras aternativas de
regularizacion, y a fin de proveer una seguridad juridica al colono,
tomandose como causa de utilidad plblica “la regularizacion de la tenencia
de la tierra".

Es necesario presentar un proyecto de decreto a las diversas instituciones
involucradas.

126




El proyecto de decreto esta conformado por la informacién, documentacion y
analisis de la problematica de irregularidad existente, fundamentando Ia
necesidad de realizar la expropiacion; aprobado dicho decreto y publicado en
el diario oficial de la federacion, se inscribe el mismo en el registro publico de
la propiedad.

Asimismo se inscribe también en otro folio real la escritura de lotificacion, el

plano general autorizado, descripcién de la poligonal y memorias técnicas;
ademaés de que se solicita avallo soclal expedido por la comlsién ae avaltios
de bienes nacionales (CABIN).

En lo referente a la documentacion de los colonos se seguira con el mismo
procedimiento para via ordinaria.

Lo supuesto de procedencia para la via expropiatoria serdn:
1.- Por via de derecho privado

Que se cuenten con los antecedentes registrales de el o los predios donde
se llevara a cabo la regularizacién.

Identificacion del titular registral o su derecho-hablentes.

Voluntad de estos Ultimos de formalizar Ia transmision de la propiedad en
favor del departamento, en los términos y condiciones que establezca la
direccién.

Contrato de adquisicion de los bienes inmuebles.
Solicitud expresa de los beneficiarios de la regularizacion.
It.- Por vias de derecho publico

Solicitud expresa de los beneficiarios de la regularizacion.

Solicitud expresa del titular registral o sus derecho-habientes y convenio
indemnizatorio.
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Suficiencia presupuestal para el pago indemnizatorio, en su caso, integracién
de expediente expropiatotrio.

La Direccién General de Regularizacién Territorial, para efectuar acciones de
regularizacion por la via expropiatoria deberd, promover y dar seguimiento a
las acciones expropiatorias o adquisitivas de bienes inmuebles necesarias
para el proceso de regularizacion asi como programar y aplicar los recursos
que afecten a programas de regularizacion de |a tenencia de la tierra.

Intervenir en la valuacién de predios a expropiar y participar en los arreglos
Indemnizatorios que se juzguen convenientea, conforme la legisiacion
aplicable.

Gestionar los estimulos fiscales, administrativos juridicos necesarios para
formalizar |a transmisién y regularizacion de la tenencia de la tierra.

8.4.- VIA PATRIMONIAL

La Direccién General de Regularizacién Territorlal psra efectuar acciones de
regularizacion por la vis patrimonisl deberd:

.- Promover y dar seguimiento a ia disposicién y desincorporacion de bienes
inmuebles patrimonio plblico para el proceso de regularizacion.

I.- Proponer a las entidades o dependencias que correspondan, la
programacién y aplicacion de los recursos para la regulsrizacién de la
tenencia de |a tierra.

Hi.- Intervenir en la valuacién de predios y participar en los acuerdos o
convenios de regularizacién del caso.

IV.- Gestionar los estimulos fiscales, administrativos y juridicos necesarios
para formalizar la transmision y regularizacién de ls tenencia de la tierrs.
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La Direccidon General de Regularizacion Territorial, para efectuar acciones de
regularizacion por la via patrimonial debera:

1.- Promover y dar seguimiento a los decretos, acuerdos o autorizaciones de
las autoridades competentes para la desincorporacién v enajenacién de
bienes inmuebles necesarios para el proceso de regularizacion.

W- Programar y aplicar los recursos que afecten a programas de
regularizacion de (a tenencia de la tierra.

Hl.- Gestionar los estimulos fiscales, administrativos y juridicos necesarios
para formalizar la transmisidn y regularizacion de la tenencia de la tierra

6.- IMPORTANCIA DE LA PROPIEDAD EN LOS PROGRAMAS
DE REGULARIZACION

La propiedad y los programas de regularizacion de Inmuebles son dos
instituciones que van de la mano y tienen sus bases en el derecho civil, el
estado ha modificado paulatinamente la interpretacién original que fos
romanos daban a la propiedad, ahora el estado es quien tiene la rectoria de
los inmuebles de acuerdo con el articulo 27 constitucional.

La propiedad seguira siendo uno de los temas mas amplios de tratar en e|
derecho civil, sin embargo otorga a las demés ramas del derecho las bases
para que subsistan, en el caso en estudio, el derecho civil proporciona al
derecho administrativo la posibilidad de resolver un problema social como es
la irregularidad en la propiedad de bienes inmuebles, coadyuvando para ello
el derecha notarial y el registral.

Sin embargo. el derecho civil esta presente en todo ‘momento en los
diferentes procedimientos que tiene la direccién general de regularizacion
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territorial, asl como en los obstaculos que se presentan son resueitos con
base en las reglas y preceptos del derecho comun.

En virftud de ello, el derecho civil debe actualizarce conforme avanzan ofras
ramas del derecho, que en su acervo contemplan programas y
procedimientos asi como la denominacion que les otorgan a los mismos, y
que no se encuentran legislados en el derecho privado como son el
procedimiento via ordinaria y via patrimonial ya comentados anteriormente.

Por otro lado el estado tiende a buscar diversos caminos para lograr que ia
propiedad privada y publica vaya pasando paulatinamente en manos de la
gente que carece de ella, permitiendo a través de programas y estimulos asi
como exenciones en impuestos a efecto de que la propiedad quede en
manos de la clase considerada como de escasos recursos. Los
procedimientos de regularizacién estudiados, se encaminan esencialmente a
la clase desprotegida, que vive o se asienta por necesidad en zonas que
nunca imaginaron qtie se ocuparian con viviendas, sin embargo la necesidad
ha _sido' mayor , por lo que se han tenido que asentar o comprar en lugares
considerados peligroscs o de alto riesgo, zonas consideradas ejidales o
comunales , zonas federales o de propiedad del Distrito Federal y en todas
ellas se ha visto que es posible enajenaria a particulares y el mismo gobiemo
les otorga los titulos que los acredita como propietarios y ain mas les otorga
los servicios plblicos Indispensables para su subsistencia digna y decorosa,

Sin embargo no obstante los esfuerzos del gobierno capitatino, actuaimente
existe un rezago grande de irregularidad en la propiedad, por que aunque
cada afo se entregan escrituras publicas en actos masivos, es mayor el

" nimero de asentamientos humanos nuevos que feclaman su escritura, y la

capacidad de la autoridad se ve insignificante a ver que los procedimientos
que tiene son lentos en comparacion con la realidad de la ciudad,
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Agregando que en dichos programas participan diversos organismos
federales y locales, lo que hace mas lento el tramite, ya que de todos se
requiere consuitar para que en su momento otorguen su autorizacion .

Por'tal motivo, consideramos que es necesario reformar el cddigo civil para
ajustario a una realidad de los habitantes de esta ciudad, y contemple a la
propiedad en un concepto soclal, y de esta manera el codigo civil otorgue las
facilidades para que se ejecuten los programas de regularizacion, y permita
que dichos programas sean atendidos en los tribunales del fuero comiin en
un sélo juzgado tratdndose del mismo predio. y no en diversos juzgados, lo
que permite que los procedimientos sean largos, lentos y costoso su
~-sostenimiento.
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CONCLUSIONES

1.- EL DERECHO DE PROPIEDAD TIENE SU ORIGEN EN UNA NECESIDAD DEL
INDIVIDUO DE CARACTER ECONOMICO, LO CUAL HIZO SURGIR COMO
FORMA DE GARANTIZAR EL DESARROLLO DE LA SOCIEDAD.

2.- LA POSESION EN SU SENTIDO DE DERECHO ES CONSIDERADA COMO
DERECHO PROVISIONAL SOBRE UNA COSA, A DIFERENCIA DEL DERECHO
DE PROPIEDAD QUE ES UN DERECHO DEFINITIVO.

3.- ENTRE LOS ROMANOS EXISTIAN LIMITACIONES AL DERECHO DE
PROPIEDAD, PERO ESTAS NO CUMPLIAN PROPIAMENTE UNA FUNCION
SOCIAL , COMO EN EL. CONCEPTO ACTUAL DE PROPIEDAD , CONTEMPLADO
POR NUESTRO CODIGO CIVIL.

4.- EL CODIGO DE NAPOLEON, REGLAMENTO EL DERECHO DE PROPIEDAD
INSPIRADO EN LA FILOSOFIA LIBERAL-INDIVIDUALISTA, EL MISMO cODIGO
PROTEGE EL INTERES INDIVIDUAL.

5.- EN NUESTRO PAIS EL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL, CONSTITUYE EL
JUSTO MEDIO ENTRE LOS INTERESES COLECTIVOS E INDIVIDUALES YA
QUE SU ESPIRITU NO SE TRADUCE EN UNA GARANTIA PURA PARA EL
INDIVIDUO, SINO QUE SE PERFILA EN FAVOR DE LA COLECTIVIDAD, ES
DECIR, ES EL JUSTO MEDIO ENTRE EL INTERES INDIVIDUAL Y EL
COLECTIVO; ADEMAS, EN EL ARTICULO 14 DE ESTA LEY FUNDAMENTAL SE

CONSAGRA LA DEFENSA DE LA PROPIEDAD.
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6.- LA POSESION ES UN ELEMENTO IMPORTANTE PARA LLEVAR A CABO EL
PROCEDIMIENTO DE LA REGULARIZACION DE LA TENENCIA DE LA TIERRA,
EN VIRTUD DE QUE EL TITULAR DEL BIEN INMUEBLE QUE SE PRETENDE
REGULARIZAR ,TIENE QUE ACREDITAR AQUELLA.

7. LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS IRREGULARES HAN TRAIDO CONSIGO
UNA SERIE DE PROBLEMAS DE CARACTER JURIDICO PORQUE LA FALTA DE
UN DOCUMENTO QUE ACREDITE LA PROPIEDAD, PROVOCA QUE EL
GOBIERNO CAPITALINO DEL DISTRITO FEDERAL BUSQUE FORMAS
MODERNAS DE INTERPRETAR EL CONCEPTO DE PROPIEDAD Y DESTINE
GRAN PARTE DE SU PRESUPUESTO PARA TRATAR SU REGULARIZACION Y
URBANIZACION.

8.- ES IMPORTANTE LEGISLAR EL PROCEDIMIENTO DE LA REGULARIZACION
TERRITORIAL A FIN DE QUE, LAS DEPENDENCIAS GUBERNAMENTALES,
FUNDAMENTEN SUS ACCIONES Y DE ESTA FORMA SU TRABAJO NO QUEDE
SOLAMENTE EN UN TRAMITE MERAMENTE ADMINISTRATIVO LO QUE A SU
VEZ DEBE QUEDAR AL MARGEN DE CUESTIONES POLITICAS.

9.-DICHAS DEPENDENCIAS GUBERNAMENTALES DEBEN TENER LOS
RECURSOS LEGISLATIVOS SUFICIENTES, PARA HACER REMOTA LA
OCASION DE QUE SE INTERPONGAN LOS ESPECULADORES POLITICOS; Y
QUE SE HAGA DE ESTE BENEFICIO UN JUEGO EXTRAJURIDICO.
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